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PERIODEN I

3 man 3 man 12 mén
Mkr sep-nov sep-nov sep-aug
SAMMANDRAG
Hyresintakter 12 73 327
Driftnetto 76 52 236
September 2021-november 2021 Férvaltningsresultat 36 19 91
Periodens totalresultat 262 43 363
Fastighetsvarde 8659 5307 6910
- Hyresintakterna ckade med 53% till 112 Mkr (73) Uthyrbar area, m’ 502 547 318668 428850
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98 99 98
- Driftnettot ckade med 48% till 76 Mkr (52) Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % - i i
Antal fastigheter, st 165 99 130
o q q q Antal lagenheter, st 1763 816 127
- Forvaltningsresultatet uppgick till 36 Mkr (19) s
o _ o Eget kapital 2995 1733 2424
- Vardeforindring fastigheter uppgick till 281 Mkr (37) Likvida model 64 P b
Soliditet, % 8 32 33
- Periodens resultat uppgick till 262 Mkr (43) Nettobelaningsgrad®, % 60 61 58
Rantetackningsgrad, ggr 2,2x 1,7x 1,8x
- Totalresultat per aktie 7,1 kr (1,2)** Léngsiktigt substansvarde per aktie"* 77,7 59,4 70,3
Totalresultat per aktie™ 71 1,2 10,1
*) Inkluderar obligationslan
**) Omvand split split genomférd i november 2021
Forsta kvartalet, september till november 2021, har praglats av fortsatt tillvaxt genom forvary
av séval forvaltningsfastigheter som projektfastigheter med tillhorande byggratter. Under
perioden har ett trettiotal fastigheter forvarvats. Med dessa forvarv har Nivikas portfolj
utokats med 73 000 kvadratmeter samt cirka 78 miljoner kronor i hyresvarde. Fastighetsvﬁrde, Mkr Hyresinté'kter, Mkr FSrvaltningsresuhat, Mkr
10000 400 120

Fastighetsportfoljen uppgér per sista november 2021 till knappt 8,7 miljoner kronor, en
okning under kvartalet med cirka 1,8 miljarder kronor. Antalet forvaltade bostader ar per
bokslutsdag 1763 stycken och projektpotrfoljen, med ett varde pa cirka 7,1 miljader kronor,
innehaller byggratter for drygt 2 000 bostader. Detta ar i linje Nivikas mal om en fastighets-
portfolj pa 12 miljarder kronor i slutet av &r 2025.

| december 2021 noterades Nivikas B-aktie (NIVI B) p& Nasdaqg Stockholm vilket ger oss

ytterligare mojligheter att leverera tillvaxt och skapa aktieagarvarde.

0
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Q1-R12 Q1-R12
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Notering pS Nasdaq och fortsatt hog tillvaxttakt projektmojligheter. Den 3 december 2021 noterades Nivikas B-aktie
(NIVI'B) pa Nasdaq Stockholm vilket ger oss ytterligare mdjligheter

Forsta kvartalet, september till november 2021, har praglats av att leverera tillvixt och skapa aktiedgarvérde.

fortsatt tillvaxt med forvary av saval forvaltningsfastigheter som
projektfastigheter med byggratter. Antalet forvaltade bostader har Allt sammantaget gor att jag ser med tillfrsikt fram emot en fin
okat mgd 575 till 10763 genom .ti\lutréc.l.dz.a Férvér\{ samt Fér"d.\'gstél\anf fortsattning p§ 2021/2022.
de av lagenheter pa Valplatsen i Jonképing. Projektportfdljen har
utokats med 730 byggratter for bostader genom forvarv, avtalade
och tilltradda.
Niclas Bergman, VD
Fastighetsportfoljen 6versteg den 30 november 8,6 miljarder
kronor, att jamfora med knappt 7 miljarder kronor vid utgangen av

augusti 2021,

Vi ser att affarsmodellen med projektutveckling, byggnation och
forvaltning i egen regi samt med investering i och utveckling av vara
byggratter, ar den Gverlagset basta metoden att skapa varden. Detta
ger ocksa starka kassafléden Gver tid.

Att uppfora hallbara byggnader i vara nybyggnadsprojekt sésom pa
Sadelmakaren i Varnamo och Valplatsen i Jénképing, ar en central
del i vért hallbarhetsarbete.

Vi starker kontinuerligt Nivika genom att anstalla fler duktiga kol-
legor. Under kvartalet har vi valkomnat sex ytterligare medarbetare
och vi scker fler som vill vara med pa Nivikas resa. For att starka
Nivikas fokus pa den langsiktiga forsorjningen av byggratter och
framtagande av nya bostader, har en projektutvecklingschef anstallt

och finns pa Nivika fran februari 2022.

Nivika arbetar kontinuerligt med att forvarva och utveckla attraktiva
hallbara fastigheter for langsiktig forvaltning i Sméland med omnejd.
Vi har en stabil balansrakning, ett diversifierat fastighetsbestand i bra
lagen och en diger utvecklingsportfdlj med ménga utvecklings- och

Niclas Bergman, VD
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DETTA AR
NIVIKA

- Nivika ar ett smalandskt fastighetsbolag som dger 165 fastigheter
med bade kommersiella lokaler och bostader, huvudsakligen belagna
i Jonkoping, Varnamo, Vaxj6 samt pé Vastkusten. Orter och
marknadsomraden med goda tillvaxtmdjligheter och stabil
hyresmarknad.

- Vifokuserar pa langsiktigt agande och forvaltning med en
investeringsstrategi som bygger pé att vara flexibel och
anpassningsbar till fastighetsmarknaden.

- Stark lokal narvaro och korta beslutsprocesser gor oss
konkurrenskraftiga pa marknaden.

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

varde ska bestd av bostader och samhallsfastigheter.

- Var vision - Med smalandsk klokskap och kansla for kvalitet
utveckla och férvalta hus fér generationer.

Stromstad ,\/
Hunnebostrand \ Motala
Lysekil
Goteborg\ © JONKOPING
Varberg\.G‘S‘av..ed ® @\etknd:
Falkenberg W) VARNAMO

VAXJIO
Halmstad @ ¢ @ [Kalmar

® Befintliga marknader
Mitt Lager

‘ FASTIGHETSVARDE
8 659 i [Rimiehaiid

ANDEL BOSTADER OCH SAMHALLSFASTIGHETER

NETTOBELANINGSGRAD

Mal: <65 % @

RANTETACKNINGSGRAD
2,2 x QEUEENES
SOLIDITET

' .

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Bostader  Lokaler
98, 95, HIEIELA @

TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

83,4 B M:l: >15%

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE

Mal: 215%

* Under senaste 12 ménadersperioden.

Fordelning fastighetsvarde per geografi, %

Jonkeping, 37% [}
Varnamo, 28 % .
Vaxjo, 22 %
Vastkusten, 10 %
o Ovriga, 3%

Fordelning fastighetsvarde per objektstyp*, %

>

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

Bostader 34 %
Industri/lager 30 %
Kontor 11 %

Samhallsfastigheter 8 %
Handel 8 %
Hotell/restaurang 3 %
Mark 3 %

Ovr\gt 3%
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VASENTLIGA HANDELSER

Nivika har den 1 november forvarvat Hovslagaren 4 i Varnamo, en Handelser efter perioden

Handelser under perioden september till
fullt uthyrd industrilokal

november 2021

Nivika har den 1september forvarvat Hedenstorp 2:30, en indu-
strilokal pa Hedenstorps Industriomréade i Jonkoping. 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 sedan tidi-
gare har anlaggningar langs kusten norr om Goteborg och i och med
denna affar tar klivet in i Goteborg. Planerad tillbyggnation 2022 for

att oka antalet forrad

Nivika har i slutet av september tecknat avtal om forvarv av
Riddarberget, ett fastighetsbestand med framst bostadsfastigheter
pa smélandska hoglandet med tyngdpunkt pé centrala Vetlanda.
Bestandet utgors av 18 fastigheter om cirka 31 000 m’ uthyr-
ningsbar yta bestaende av centrala bostadsfastigheter med en
andel kommersiella lokaler. Hyresvardet ar cirka 33 miljoner kronor.
Overenskommet fastighetsvarde ar cirka 500 miljoner kronor.
Tilltradet skedde den 9 november

Nivika har den 27 oktober forvarvat Faktorn 10 i Falkenberg som ar
en fullt uthyrd industrilokal med bl a Mekonomen som hyresgast

Nivika har den 1 november forvarvat fastigheten Refugen 1i
Varnamo. Fastigheten gransar till befintlig fastighet Refugen 6 dar
byggnation av nytt huvudkontor ar planerat. P4 fastigheten finns
en hotell- och restaurangbyggnad dar det pégar diskussioner med
tilltankta hyresgaster

Nivika har den 29 oktober forvarvat tva industrifastigheter
Haljaryd 1:294 i Tenhult och Alvesta 15:13,13:20 och 13:21i
Alvesta, tva industrifastigheter som ar fullt uthyrda. Transak-
tionen ar en narstadendetransaktion

Nivika har den 1 november forvarvat Duvelund 4 i Varnamo, en fullt
uthyrd industrilokal med framtida potential till bostadsbyggnation

Nivika har den 15 november forvarvat bolagen SantHem

Fastigheter AB och SantHem Heden AB som ager bostadsfastighe -
ter om totalt cirka 16 000 m? uthyrningsbar yta i Kalmar,

Haganas och Bastad. Overenskommet fastighetsvarde 585 miljoner
kronor. Besténdet bestar av totalt cirka 16 000 m” uthyrningsbar
yta med ett hyresvarde om drygt 28 miljoner kronor. Forvarvet ar en
narstaendetransaktion och var villkorat beslut bolagsstamma vilket
ocksa togs den 4 november

Nivika har den 7 december férvarvat Hygiea 1, en tomt for
bostadsbyggnation i centrala Vetlanda. Det finns idag byggnader pa
fastigheten med hyresgaster

Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvary av Karleks-
udden i Mullsjé. Tilltrade férvantas ske i slutet av februari av 2022
nar avstyckning ar genomford. Omradet ger méjlighet att bygga
250-300 bostader

Nivika har tecknat avtal om forvary av markomrade med pagaende
detaljplanarbete for framtida bostadsutveckling i Jonkopings-
omradet Detta forvantas ge mojlighet att bygga 300-400
bostader, tilltrade ar planerat under senhést 2022

Extra bolagsstamma hallen 4 november beslutade 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 samman-

laggningen var den 10 november 2021

Nivikas B-aktie noterades den 3 december pa Nasdaqs Stockholm
Mid Cap. Aktien handlas under kortnamnet (ticker) "NIVI B”.
Cornerstone-investerare var Tredje AP-fonden (AP3), Swedbank
Robur Fonder, Ohman Fonder och Weland AB. Nyemissionen
tillforde Bolaget cirka 1150 miljoner kronor fére transaktions-
kostnader

Nivika har den 17 december forvarvat Stationen 2 i Vetlanda, Rese-
centrum. Fastigheten ar fullt uthyrd

Nivika har den 23 december forvarvat fastigheten Ambaret 111 Jén-
koping. Fastigheten ar nyrenoverad, fullt uthyrd och ligger i narheten
av befintligt 4gd fastighet

Nivika har i slutet av december tecknat avtal om forvarv av tre
kommersiella fastigheter i Varberg. Fastigheterna ar fullt uthyrda och
tva av fastigheterna angransar till befintlig agd fastighet. Tilltrade ar
planerat till den 28 januari

Nivika har i slutet av december tecknat avtal om forvarv av en fast-
ighet i Goteborg. Fastigheten har ett 40-tal hyresgaster och ar fullt
uthyrd. Tilltrade ar planerat till den 28 januari
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FASTIGHETS-
PORTFOLJ

Vid periodens utgang agde Nivika 165 (99) férvaltningsfastigheter
med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka 502 000 m’. Vart
fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen
i tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo samt marknadsom-
rédet Vastkusten. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget
till 8,7 miljarder kronor (5,3), vilket motsvarar en vardedkning pa
63 procent jamfrt med samma period foregdende 3r. Okningen
forklaras framst av frvarv men aven av pagdende byggprojekt och
vardehojande investeringar.

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

Vaért huvudsakliga geografiska fokus ligger pa Smaland samt
Vastkusten. Vi fortsatter vaxa genom att fortata fastighetsbestan-
det. Styrelsens och bolagets mal &r att &r 2025 na en fastighets-
portfolj om 12 miljarder kronor. For att bibehalla var tillvaxt och na
detta mal, vervager vi ytterligare forvary pé orter i och omkring
vara regioner dar utvecklingspotentialen 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
dver tid. Vi fortsatter dven med renovering och uthyrning av vakanta
ytor.

Stromstad @

Hunnebostrand @ ® Motala
Lysekil @
Goteborg @0 JONKOPING
Gislaved
seved @ ® ®veind:
Varberg VARNAMO
Falkenberg . VAXS

Ha\mﬁta‘d
Bhnd
Hoganas

Helsingborg

Kalmar

[ ] Befintliga marknader
@ Mitt Lager

Totalt, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 I Bostader 34%

Fastighetsvirde 8658710 5306540 Il Jonksping, 37% ) lnkmekiei )

ERE— ' B Virnamo, 28 % ] Hotell/Restaurang 3%
Hyresintakter 1127032 76168 o ’o Industri/Lager 30%
Uthyringsgrad*, % 9% 95 W Vaxs, 22% Kontor 11%

Antal fastioh : 165 09 Vastkusten, 10 % Mark 3%

ntal fastigheter , Oviinal 3% Samhillsfastighet 8%

Area, m? 502 547 318668 En Ourigt 3%

Jonkoping, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 I Bostider 41%

Fastighetsvirde 3155650 2602800 B Jonksping B Handel 12%

s xxk I Hotell/Restaurang 3%
Hyresintakter 45084 31894 Industri/Lager 37%
Uthyrningsgrad**, % 97 95 Kontor 14%

. Mark 5%

Antal fastigheter 37 32 \’ Somillsfastighet 3%

Area, m’ 163640 116901

Varnamo, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 . B Gostider 56%

Fastighetsvirde 2438160 1511651 B Vérnamo B Handel 15%

Hyresintakter** 30250 23844 | Hotel\/Restaurang10%

o Industri/Lager 36%

Uthyrningsgrad**, % ; 95 97 Kontor 21%

Antal fastigheter 63 35 “ Mark 4%

Area, 2 150 453 103793 Samhéllsfastighet 14%
Vixjs, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 B Bostider 49%
Fastighetsvarde 1918200 1088300 W vags B Handel 3%

N x I Hotell/Restaurang 1%
Hyresintakter 19218 15233 Industri/Lager 40%
Uthyrningsgrad**, % 94 93 Kontor 12%

Antal fastigheter 36 27 \ Mark 4%
5 Samhéllsfastighet 26%
Area, m 104 852 87836
Vastkusten, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 . B Bostider 37%
Fastighetsvarde 882500 = Vastkusten B Handel13%
Hyresintakter™* 12680 - ‘ [ | thel\/sistaurﬂ;g?%
2 e ° ndustri/Lager %
Uthyrningsgrad**, % 796 - ~] Kontor 20%
Antal fastigheter 23 - Mark 1%
Area, 2 60 529 - Samhéllsfastighet 7%
évriga*, tkr 30 nov 2021 30 nov 2020 )
Fastighetsvarde 264200 103789 Ovriga B Ouwrigt 100%
Hyresintakter™* 4799 2197
Antal fastigheter 6 5
Area, m’ 23073 10138

*) Fastigheter tillhérande Mitt Lager utanfér orterna ovan

***) Hyresintakter under perioden

**) Ekonomisk uthyrningsgrad
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Fordelning fastighetsportfol;

I tabellen nedan &r information om pagaende byggnation samt pagaende projektutveckling baserat pd bedomningar om 22594
projektens storlek, inriktning och omfattning. Informationen baseras pa bedémningar om framtida projektkostnader och 502547
hyresvarde, vilket innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, projektkostnader och framtida

Potentiell uthyrbar yta m?
hyresvarde. Informationen omprovas regelbundet och beddmningar justeras till f5ljd av att pagaende projekt fardigstalls eller otentiell uthyrbaryta m

att forutsattningarna forandras. A7 B Forvaltningsfastigheter
B P3géende byggnation
l ] Pagéende projektutveckling
. . . . . . Forvarvat j tilleratt
Farvaltningsfastigheter Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde  Kontakterad hyra orvarvat men ey titra
m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr 34237
Bostader 93944 2561 27 265 148 1573 145
Samhallsfastigheter 43596 708 16 248 44 1015 44
Kommersiella lokaler 365007 4591 12577 320 876 298 312
Totalt forvaltningsfastigheter 502 547 7860 15 641 512 1018 487 7860

Potentiellt fastighetsvarde Mkr

B Forvaltningsfastigheter

Pagiende byggnation Uthyrbar yta Fastighetsvirde Hyresvirde “| nvestering (inkl. mark) fv.\.kr ) B Pigiende byganation
m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Bedomd Upparbetad Bokfort varde 9124 . ; )
] P3géende projektutveckling
Bostader 17439 730 41860 33 1910 642 258 338 Forvarvat men ej tilltratt
Samhallsfastigheter 3678 15 31267 6 1740 90 - -
Kommersiella lokaler 13120 188 14329 9 705 134 66 141 1033
Totalt pagdende byggnation 34237 1033 30172 49 1430 866 324 479
Pagiende projektutveckling Uthyrbar yta Fastighetsvirde Hyresvirde Investering (inkl. mark) Mkr Potentiell hyresvirde Mkr
m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Bedomd Upparbetad Bokfort varde
Bostader 176 560 6560 37155 3351900 5070 6 u Forvaltningsfastigheter
Samhillsfastigheter 40000 1200 30000 80 2000 900 - B Psgsende byggnation
Kommersiella lokaler 145150 1364 9397 16 800 1145 55 B Pgiende projektutveckling
Totalt pdgdende projektutveckling 361710 912 25225 532 1470 7120 - 61 Forvarvat men ej tilltratt
Sammanstallning Uthyrbar yta Fastighetsvirde Hyresvarde Bokfort varde
m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr
Férvaltningsfastigheter 502547 7860 15 641 512 1018 7860 & 22 Bokfsrt virde Mkr
P3gaende byggnation 34237 1033 30172 49 1430 479
P3gdende projektutveckling 361710 9124 25225 532 1341 61
Obebyggd mark R R _ R R 259 | Forvaltningsfastigheter
Forvarvat men e tilltratt 22594 312 13800 22 991 - | Pagéende byggnation
Totalt 921088 18329 19900 1115 1210 8659 B Pigicnde projekiutveckling

Obebyggd mark

7860
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Hyresgaster och avtalsportfol

Forfallostruktur hyresavtal

Nivika stravar efter att teckna ldnga hyresavtal med sina hyresgaster
med en spridd férfallostruktur. | kombination med spridning pa manga
olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresférluster. Per den sista november 2021 uppgick den
vagda aterstaende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till
4,8 3r (4,8).

Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning

150

120

90

60

30

2021 2022 2023 2024 2025+

Fordelning hyresvarde per ort 2021-11-30, %

. Jonkoping, 35%
. Varnamo, 30 %
Viaxjo,19 %
Vastkusten, 11 %

Ovriga, 5%

«

Uthyrning

Nivikas langsiktiga mal &r att ha en uthyrningsgrad for kommersiella
lokaler pa 90 procent och for bostader pa 95 procent dver tid. Bolagets
fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har s& haft under flera
ar. Det ar fortsatt hog aktivitet pa forfragningar och uthyrningar pa
samtliga orter och per den 30 november 2021 var den ekonomiska
uthyrningsgraden for lokaler 95 procent (inklusive projektfastigheter)
och for bostader 98 procent.

Antal lagenheter och uthyrningsbar yta, 2021-11-30

Antal Bostader Lokaler Total
Ort lagenheter yta, m’ yta, m’ uthyrningsbar yta, m’
Jonkaping 889 32941 130 699 163 640
Varnamo 507 39 645 110 808 150 453
Vaxjo 242 13529 89158 104 852
Vastkusten 125 5664 54 865 60529
Ovrigt 0 0 23073 23073
Summa 1763 93944 408603 502 547

Fordelning hyresvarde per typ 2021-11-30, %

M Bostider 29%

B Industri/Lager 32%

B Handel 8%
Kontor 13%
Samhallsfastighet 9%
Hotell/Restaurang 4%
Ovrigt 5%

512

%

Vara storsta hyresgaster

Hyresgasterna i fastighetsportfdljen utgérs av saval valetablerade
sma till medelstora foretag, som till stora multinationella féretag. In-
taktsbasen ar val diversifierad med 6ver 480 kommersiella kontrakt.
Per den sista november 2021 stod de tio storsta hyreskontrakten for
knappt 17 procent av den samlade érliga grundhyran fran bolagets
hyresgaster. Genomsnittslangden for dessa hyreskontakt &r 9,3 ar

9,9).

Hyreskontrakt Andel av
kommersiella lokaler total arshyra
Holmgrens Bil AB, Jonkoping 5,5%
Brenderup AB 1,8%
Holmgrens Bil AB, Varnamo 14%
Racketcentrum Sports Business AB 1,4%
1337 Logistics AB 14%
Rasta Sverige AB 11%
70 Beneli AB 1%
[ Polismyndigheten 1,0%
[ Vaxjo Kommun 1,0%
I Mantum Holding AB 0,9%
[ ] Ovriga 83,3%
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Fastighetsvardering

Nivika genomfar varje kvartal extern eller intern vardering av fastig-
hetsportfoljen. Varderingen ligger till grund fér de verkliga varden som
redovisas i koncernens rapport ver finansiell stallning och vardeférand-
ringen redovisas i koncernens resultatrakning. 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 JLL, Forum och Varderingsmannen J&P. Samtliga
fastigheter har bedémts vara i niva 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13
Vardering till verkligt varde.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

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 satt medfér en positiv utveckling av driftéverskottet en
prisjustering uppat och vice versa.

Forandringar i hyreskontrakt och med hyresgaster inkluderas i vardering-
ar sa snart de tillkdnnages.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

2021-11-30 (2021-08-31)
Inflationsantagande 2%
5-25 3r, median 10 3r (5-25 3r, median 10 3r)
2,5% - 5,0%, medel 3,8%
(2,6% - 5,25%, median 3,8%)
Direktavkastning kommersiellt, % 4,5-7,5, medel 5,6%

(5,0-8,0, median 6,0%)
Langsiktig vakans, % 0-20%
Befintlig hyra och marknadshyra

Varderingstidpunkt

Kalkylperiod, ar
Direktavkastning bostader, %

Hyresantagande
Drift och underhéllskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt

Kanslighetsanalys

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

Andring indata | Vardeforandring

Parameter enhet antal Mkr %

Marknadshyra for lokal

(ej bostader) %-enheter 10 +440 +51%

Vakansgrad %-enheter 10 -1088  -12,6%
Drift & underhéll kr/m? 10 -141 -1,6%
Inflation %-enheter 1 724 84%

Kalk.rénta & Drektavk. Vid kalk.slut
Kalk.rénta & Drektavk. Vid kalk.slut

%-enheter 1 -1335  -154%
%-enheter -1 2136 247%

Fastighetsportfoljen Q1

Fastighetsvardet p& Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens slut till
8,7 miljarder kronor. Portfdljen har under perioden, september till november
2021, vuxit framst via forvary men aven via pdgdende byggprojekt.

Under perioden har tva storre portfoljforvary genomforts, dels Riddarberget
en fastighetsportfolj med framst bostadsfastigheter pé smalandska hoglandet
med tyngdpunkt pé centrala Vetlanda med ett varde om cirka SO0 miljoner
kronor. Dels Santhem Fastigheter, en fastighetsportfolj med bostads-
fastigheter i Kalmar, Hoganas och Béstad med ett varde om cirka 585
miljoner kronor.

Till affarsomradet MittLager har en anlaggning i centrala Goteborg forvarvats
med 400 forrédsenheter med utckningsmajlighet upp till 1 200 forrad, dar
en forsta utckningsetapp byggs for att std klar under varen 2022.

Totalt har ett trettiotal fastigheter forvarvats under perioden och tillfort
73 000 kvadratmeter och cirka 78 miljoner kronor i hyresvarde till portfcljen.

Okningen via pagdende byggprojekt sker huvudsakligen via pagdende byggna-
tioner av hyresratter i Varnamo och Vaxjo. | Varnamo pagar byggnation av
130 hyresratter pa fastigheten Sadelmakaren 1 och ar planerade att fardig-
stallas i tvé etapper under 2023.

I Vaxjo byggs Nivika Center, pa Varendsvallen 12, byggnaden blir 19 vaningar
med takterrass och skall inrymma 160 lagenheter, lokaler och en skola. |
mitten av januari 2022 var 10 vaningar resta och enligt plan monteras ett
vaningsplan per vecka och fastigheten ar planerad att fardigstallas i borjan av

2023.

Forandring av forvaltningsfastigheter, Mkr

30 nov 2021 30 nov 2020
Fastighetsbestand vid arets bdrjan 6910 5063
Forvarv av fastigheter 1332 56
Forsaljning av fastigheter 0 0
Investeringar i befintliga fastigheter 136 151
Vardeforandring i befintliga fastigheter® 281 37
Fastighetsbestand vid periodens slut 8 659 5307

*Indexhajning per 12-31 inkluderas i fastighetsvarderingar forst per 02-28, i Q2-rapporten
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Fastighetstransaktioner

Forvarvade fastigheter med tilltrade under perioden

Fastighetsnamn Ort Hyresvarde, Yta, m’ Tilltrade Kommentar
Mkr
Hedenstorp 2:30 Jonkaping 1,4 1545 2021-09-01 Industrilokal pd Hedenstorps industriomrade i Jonkoping, fullt uthyrd
Tingstadsvassen 24:10 Goteborg 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 utanfér Jonkoping, fullt uthyrd, tillbyggnad under planering
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 2,2 1936 2021-11-01 Hotell- och restaurangbyggnad pa Bredasten, angransande till befintligt dgd tomt dar nytt huvudkontor ar planerat
Lingonet 1 & 2 Kalmar 4.5 2604 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar, fullt uthyrda
Réstenen TN & V Kalmar 8,8 4624 2021-11-15 Fem bostadsfastigheter byggda 2018 och 2020 i Kalmar, fullt uthyrda
Eklovet 1 Kalmar 3,0 1674 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar, fullt uthyrda
Bergbunken 1 Hoganas 3,0 1728 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2019 i Hoganas, fullt uthyrda
Schaktet 1 Hoganas 3,8 2236 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2020 i Hoganas, fullt uthyrda
Hemmeslov 10:208 Bastad 5,4 3428 2021-11-15 Bostadsfastigheter, fardigstallda i oktober 2021 och april 2022, Béstad
Lejonet 14 Vetlanda 19 1590 2021-11-16 Centrumfastighet i Vetlanda med bostader och lokal, uthyrd till Fitness 24 Seven
Norra Delfin 1 Vetlanda 21 2155 2021-11-16 Bostads- och butiksfastighet vid Resecentrum i Vetlanda, fullt uthyrd
Granliden 4 Savsjo 0,4 370 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
Kraftan 7 Savsjo 2,2 2324 2021-11-16 Centrumfastighet i Savjo med bostader och lokaler, Swedbank och Postnord hyresgaster
Ornen1 Savsjo 2,8 2630 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
Banken 14 Vetlanda 45 4077 2021-11-16 Cemtrumfastighet med bostader och lokaler, flertal hyresgaster sésom Swedbank och Fastighetsbyran
Bavern1 &2 Vetlanda 19 1296 2021-11-16 Bostadsfastigheter i Vetlanda
Hygiea 3 Vetlanda 5,6 4805 2021-11-16 Centrumfastighet med bostader och lokaler, flertal hyresgaster med bl a SEB, parkeringsgarage i kallaren
Ljuset 9 Savsjo 39 3667 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
Svanen 8 Vetlanda 0,7 650 2021-11-16 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda
Vesslan 18-21 Vetlanda 1,3 1418 2021-11-16 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda, lokaldel uthyrd till kommunen
Banken 18 Vetlanda 19 1486 2021-11-16 Bostadsfastighet med tva mindre lokaler i centala Vetlanda
Banken 16 Vetlanda - - 2021-11-16 Obebyggd tomt i centrala Vetlanda, pagdende detaljplaneprocess for bostader
Banken 17 Vetlanda 1,4 1108 2021-11-16 Fullt uthyrd vardfastighet i Vetlanda
Apoteket 2 Eksjo 19 1754 2021-11-16 Centrumfastighet i Eksjo med bostader och lokaler, fullt uthyrd till bl a Swdbank
Bokhandeln 2 Eksjo 1,4 1492 2021-11-16 Centrumfastighet i Eksjé med bostader och lokaler, fullt uthyrd
Totalt 77,6 72982
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Fastighetstransaktioner

Forvarvade fastigheter med tilltrade fran Q2 2021/22 och framat

Fastighetsnamn Ort Hyresvarde, Yta, m’ Tilltrade Kommentar

Mkr
Hygiea 1 Vetlanda 0,8 2104 2021-12-07 Tomt med befintlig byggnad i centrala Vetlanda, lagakraftvunnen detaljplan for framtida bostader
Stationen 2 Vetlanda 3,4 2129 2021-12-17 Resecentrum i Vetlanda, fullt uthyrd
Ambaret 11 Jonkoping 31 2241 2021-12-23 Totalrenoverad butik- och lagerfastighet pa Soldsen i Jonkdping, uthyrd med 10-arsavtal
Hjallbo 150:1 Goteborg 5,3 8036 2022-01-28 Kommersiell fastighet med 40-tal hyresgaster, belagen strax utanfor Goteborg, fullt uthyrd
Stélet 2 Varberg 4,5 5065 2022-01-28 Industri- och lagerfastighet, fullt uthyrd
Balgen 4 Varberg 4,2 2400 2022-01-28 Kontorsfastighet, fullt uthyrd, gransar mot befintlig dgd fastighet
Balgen 6 Varberg 11 619 2022-01-28 Kontorsfastighet, fullt uthyrd, gransar mot befintlig agd fastighet
Del av Gyljeryd 1:54, “Karleksudden” Mullsjo - - Prel. 2022-02-28 Markforvary, ca 36 000 m?, byggratter for kommande byggnation av 250-300 bostader
Byggratter Jonkoping - - Prel. Okt. 2022 Byggratter for framtida byggnation av 300-400 bostader i Jonképingsomradet
Totalt 22,4 22594
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PROJEKTVERKSAMHETEN

Planerade projekt

Vihar sex pagaende detaljplaner med sammanlagt upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar langsiktiga och for att kunna na
vara langsiktiga mél ar detta planarbete en viktig komponent i Nivikas tillvaxt. Tabellen nedan visar vér befintliga projektportfdl).

Framtida planerade projekt, prospekt >5 Mkr

Fastighet Ort Projekttyp Kategori Status Planeras Uthyrbar Antal Bedomd Fastighets- Miljs
fardigstallt yta, m’ ligenheter  investering, Mkr varde byggnad

Tor 3 Nybro Nybyggnation Bostader 20222023 3960 78 120 140 Silver

Refugen 6 Vérnamo Nybyggnation Kontor sl o 2023-2024 1900 0 50 60 Silver

Vaxj6 12:15, Stenladan Vaxjo Nybyggnation Bostader - E— 2023-2024 2800 80 90 125 Silver

Bikupan 22 Varberg Nybyggnation Hotell/Rest. el 50792023 400 0 15 18

Stigamo 1:49 Jonkaping Nybyggnation Industri L ] 2022-2024 42500 0 250 300

Stigamo 1:51 Jonkoping Nybyggnation Industri L ] 2022-2024 6250 0 44 52

Stigamo 1:52 Jonkaping Nybyggnation Industri = 2022-2024 5400 0 38 45

Stigamo 1:53 Jonkoping Nybyggnation Industri B 2022-2024 7600 0 53 60

Stigamo 1:47 Jonkaping Nybyggnation Industri - 2022-2024 19200 0 120 140

Vinkelhaken Ljungby Nybyggnation Bostader S 2022-2023 5000 70 140 175 Silver

Bikupan 4 Varberg Nybyggnation Industri L 2022-2023 4400 0 30 36

Porfyren 3 Varnamo Nybyggnation Industri L — 2023-2024 15000 0 105 125

Skogskarret 1 Vaxjo Nybyggnation Industri L — 2022-2024 30 000 0 220 253

Hovslatts Angar Jonkaping Nybyggnation Bostader L — 2023-2027 14 000 180 350 510 Silver

Karleksudden Mullsjc Nybyggnation Bostader — 2023-2025 15000 250 405 500 Silver

Hygiea 1 Vetlanda Nybyggnation Bostader — 2024-2025 8800 130 250 300 Silver

Tingstadsvassen 24:10 Goteborg Ombyggnad Lager | — 2022-2026 4500 0 20 25

Kvartersmark Jonkopings lan Nybyggnation Bostader | —— 2023-2026 22000 350 670 800

Tre Liljor 15,17 Varnamo Nybyggnation Bostader S ——— 2024-2026 8000 120 250 300 Silver

Aftonfalken 1 Varnamo Nybyggnation Bostader S 2024-2026 4500 75 130 160 Silver

Karleken 1-4 Varnamo Nybyggnation Bostader L —— 2024-2025 30000 450 860 1080 Silver

Akerfaltet 3 &5 Jonkaping Nybyggnation Samhallsfastighet & Hotell C e— 2025-2026 40000 0 900 1200

Valplatsen 3, 5 och 8 Jonkaping Nybyggnation Bostader L — 2024-2027 42500 630 1200 1700 Silver

Brunstorp 1:55 Huskvarna Nybyggnation Bostader L — 2026-2027 11000 120 330 440 Silver

Vakten 8 & 10 Jonkaping Nybyggnation Kontor C— 2026-2029 8000 0 200 250 Silver

Budkaveln 21 (Maden) Huskvarna Nybyggnation Bostader Ce— 2026-2027 9000 140 280 330 Silver
361710 2015 7120 9124

Fordelning framtida

planerade projekt

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

Framtida detaljplan

s | delrsrapporten &r information om pagéende projekt baserad pa bedomningar om projektens storlek, inriktning och
Planarbete paborjat omfattning, s& aven det planerade fardigstallandet av projektet. Informationen baseras pa bedomningar om framtida
Detaljplan antagen projektkostnader och hyresvarde, vilka innebar osakerhetsfaktorer bdde avseende projektens genomforande, tidsplaner,
projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagdende projekt omprovas regelbundet och bedomningar
Jjusteras till foljd av att pagdende projekt fardigstalls eller att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har

E Bygglov beviljat finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av pdgdende projekt ar en osakerhetsfaktor.

a Bygglovsansckan
B Bostider

Samhiallsfastighet/hotell a Investeringsbeslut taget

Kommersiella lokaler
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Pagaende och fardigstallda
bostads- och kommersiella

projekt

Valplatsen 8
JONKOPING
Nybyggnation bostader
Investering 205 Mkr

PAGAENDE

Klynnan 12

VARNAMO
Nybyggnation kommersiellt
Investering 35 Mkr

i PAGAENDE

Hemmeslov 10:208
BASTAD
Nybyggnation bostader
Investering 115 Mkr

PAGAENDE

VAXJO

Investering 90 Mkr

Varendsvallen 12 Nivika Center

Nybyggnation samhallsfastighet

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 miljforbattrande dtgarder i befintligt bestand.

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

@ MOTALA

© JONKOPING

@ VARNAMO

©® VAXJO

_® BASTAD

Sadelmakaren 1 Varendsvallen 12 Nivika Center

VARNAMO VAXJO
Nybyggnation bostader Nybyggnation bostader
Investering 253 Mkr Investering 274 Mkr

PAGAENDE

PAGAENDE

Hjortronet 7

MOTALA

Nybyggnation kommersiellt
Investering 12 Mkr

Vinkeln 6

JONKOPING
Ombyggnation kommersiellt
Investering 11 Mkr

Barnarps-Krakebo 1:58
JONKOPING
Tillbyggnation kommersiellt
Investering 38 Mkr

Golvlaggaren 1
VARNAMO
Nybyggnation kommersiellt
Investering 20 Mkr

Porfyren 2

VARNAMO
Nybyggnation kommersiellt
Investering 30 Mkr
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Solcellsprojekt — kommersiella fastigheter

FARDIGSTALLT

SMEDEN 3, Viarnamo

Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar

Jonkoping 2020 2 Mkr 254 kWp* 227940 kWh 105100 kg Vérnamo 2021 1 Mkr 106 kwp* 80 047 kWh 41382 kg

FARDIGSTALLT

L

FOLKETS HUS 1, Varnamo

VINKELN 6, ”bsterport” Jonképing

Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Jonksping 2021 0,6 Mkr 65 kWp* 64 991 kWh 30546 kg Varnamo 2021 1 Mkr 80 kwp* 69 918 kWh 29393 kg

FARDIGSTALLT

VINKELN 6, HOLMGRENS BIL, Jénksping RATTAREN 4, Vaxjs
Plats Fardigstalls Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar Plats Fardigstilld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Jonkoping 2021 2 Mkr 254 kWp* 219 616 kWh 103192 kg Vaxjo 2021 2 Mkr 254 kWp* 220 574 kWh 103 670 kg
OVERKANTEN 1, Jenksping — : . .!1 DRANGEN 2, Vaxje
Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/3r Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Jonkoping 2021 2 Mkr 254 kWp* 212 020 kWh 99 649 kg Vaxjo 2021 1 Mkr 80 kWp* 68760 kWh 32861kg
RODSPETTAN 2, Varnamo
TOTALT
Plats Fardigstalld Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar |nvester|ng Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/3r
Varnamo 2021 0,6 Mkr 75 kWp* 68760 kWh 32317kg 12 Mkr 1422 KWp 1856400kWh ~ 578110kg

) kWp — kiloWattpeak

DELARSRAPPORT 1SEP - 30 NOV 2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 15



Sammanfattning pagaende och slutforda projekt under perioden, >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
Valplatsen 2 och 8 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q22020 Q12021/Q3 2021 205 56% 6402 - 12 285 194
Hortronet7 Motala  Nybyggnation  Industri/Lager Q22021 Q32021 ' 2 ' ' ~ 80% ' 1125 3 20
Sélce\lsanléggningér VJkpg/Vmc; Energiétgérd O;/rigt 7 7 (@] 2021 Q3 2021 2 7 7 7 7 - - 7
Vinkeln 6, ésterpc;rt VJo'nképingr Omsyggnatior{ Handel 7 Q1 2020 QA 2021 n 9 - - 1
Barnarps-Krakebo 1:58 Jonképing  Tillbyggnad Industri/Lager Q22021 Q42021 38 25 97 80% 4300 3 90
Porfyren 2 Vérnamo Nybyggnation Industri/Lager Q22021 Q42021 30 25 27 80% 5000 2 30
Golvlaggaren 1 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q22021 Q42021 20 7 n 80% 1920 1 24
Hemmeslov10:208 Béstad Nybyggnation Bostader Q12020 012022 15 100 105 56% 3428 7 137 53
Varendsvallen 12 Vaxjo Nybyggnation Bostader Q12021 Q12023 274 90 140 56% 5900 14 293 160
Virendsvallen 12 Vaxjo Nybyggnation Samhallsfastighet Q12022 Q22023 90 6 80% 3678 6 liS]
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader Q12021 Q12023/Q32023 253 68 3 56% 811 - 13 300 130
Klynnan 12 Védrnamo Nybyggnation Industri/Lager Q12022 Q22023 35 80% 1900 2 44
866 324 479 17 439 16798 49 1033 343
*) Planeras fardigstallt, foljer kvartal per kalenderar
**) Boverket.se gallande BBR-krav
i'::;iIg:rtE:I‘li? ;:Cg‘eter ¢ inkluderade Pagaende Erojekt, Pigéende projekt, Pigaende projekt, u.thyrbar yta P5g5en<.ie projekt, uthyrl:ar yta
antal bostader, st projektbudget, Mkr per kategori, % fordelat per ort, m

343

Bl Hyresbostader, 343

Il Bostader, 51%
0 Industri/lager, 38%
Samhiallsfastighet, 11%

Il Bostider, 642

B0 Samhallsfastighet 90
Industri/lager, 123
Handel, 11
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FINANSIELL STALLNING OCH LIKVIDITET

Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut och
obligationslén, ovriga skulder och eget kapital. Bolagets kreditgivare ut-
gors 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 avvagt mot risk. Fér att hantera risken for brist i tillgang-

ligt kapital arbetar bolaget med framférhallning mot kreditgivare,
diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig omférhandling av
I6ptider och krediter. Under kvartalet har Bolaget refinansierat samtliga
bankldn med kapitalforfall 2021/2022. Vid periodslut uppgick bolagets
kapitalbindningstid till 2,60 (1,26) ar.

Bolaget har som mél att nettobeldningsgraden inte skall overstiga

65 procent dar finansieringskallorna ar en balans av 1an i bank och
obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet,
i forhallande till fastighetsvarde ger en nettobeldningsgrad om 60
procent (61).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapport-
dagen till 5128 Mkr (3 216) varav bankfinansiering uppgick till 3 651
Mkr (2 388), obligationslénﬂ 250 Mkr (676) och ovriga rantebarande
skulder till 227 Mkr (152). Okningen i rantebarande skulder férklaras
dels av finansiering av investeringar i frvarv, ny- och ombyggnationer
under éret, dels av att utestdende del av obligation enligt obligationsvill-
korets call-struktur ostes i slutet av maj 2021,

Under kvartalet har Bolaget upptagit ytterligare ett obligationslan om
150 Mkr inom befintlig ram om 1600 Mkr. Utestaende obligationslan
efter tapp ar 1250 Mkr inom ramen 1600 Mkr. Samtliga obligationslan

har emitterats inom ramen fér Nivikas grona ramverk.

Efter perioden har Bolagets B-aktier noterats. Nyemissionen tillforde
Bolaget cirka 1150 Mkr fére transaktionskostnader.

Finansiering 2021-11-30 2020-11-30
Antal 1dn 102 56
Banklén, Mkr 3796 2622
Obligationslan, Mkr 1250 676
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,46 2,82
Likvida medel, Mkr 64 81
Nettobelaningsgrad, % 60,2 60,6
Soliditet, % 334 31,7
Kapitalbindningstid, ar 2,60 153
Kapitalstruktur* Nettobelaningsgrad, %
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AKTUELL

INTJANINGSFORMAGA

Utifrén det fastighetsbestand bolaget agde per den 30 november 2021, baseras intjaningsformagan pé en kommande tolvmanadersperiod.
Intjaningsformégan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Aktuell intja-
ningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk ogonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa
arsbasis givet fastighetsbesténd, 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 pa 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

Aktuell intjaningsformaga, mkr

2021-11-30
Hyresintakter 487
Fastighetskostnader 146
Driftnetto 341
Central forvaltning 32
Finansiella kostnader 127
Forvaltningsresultat 182

Centrala administrationskostnader beraknas utifran den aktuella
organisationen och fastighetsportfcljens storlek per bokslutsdag.
Kostnader av engangskaraktar ar inte medtagna

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

Forvantad hyresutveckling

Diagrammet illustrerar aktuellt hyresvarde for fardigstallda forvaltnings-
fastigheter per 30 november 2021 med tillagg for forvantat hyresvarde
for pagaende nybyggnation av forvaltningsfastigheter och férvarvade
men e tilltradda forvaltningsfastigheter per 30 november 2021 takt
med att dessa fardigstalls alternativt tilltrads.

Information om fardigstallda, pagdende nybyggnationer och férvarvade
men ej tilltradda forvaltningsfastigheter inkluderar bedémningar och
antaganden. Hyresvardet avser kontrakterad hyra med tillagg for bedomd
hyra for vakanta ytor och rabatter uppraknat till &rstakt. Bedomningarna
och antagandena innebar osakerheter och uppgifterna ska inte ses som
en prognos.

Forvantad hyresutveckling
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400
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AKTIEN OCH AGARNA

Nivika Fastigheter AB:s B-aktie (kortnamn NIVI B) ar sedan den 3 december 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom
sektorn Real Estate.

2021-11-30
Introduktionspriset var 85,50 SEK per aktie motsvarande ett varde péa samtliga aktier i Nivika efter Erbjudandet om cirka 4 825 Mkr Handelsplats Nasdaq Stockholm
exklusive Overtilldelningsoptionen. Det totala vardet pa nyemissionen, om Overtilldelningsoptionen nyttjas till fullo, uppgar till cirka Aktienamn Nivika
1150 Mkr fére avdrag for transaktionskostnader. Kortnamn (ticker) NIVI B
ISIN-kod SE0017083272
Segment Nasdaq, Mid Cap
Aktiekapita| Sektor Real Estate
Vid utg%ngen av perioden uppgick antal aktier till 44 734 964 stycken, fordelat pé 24 884 800 stycken av serie A och 19 850 164 Valuta SEK
stycken av serie B. Totalt antal utestdende aktier 44734964 st
Totalt antal B-aktier 19850164 st

Varje A aktie berattigar till tio roster per aktie och varje B aktie ger ratt till en rost per aktie. Samtliga aktier medfcr lika ratt till andel i
bolagets tillgdngar och vinst samt till utdelning.

Aktiedgare (réstsorterat) per den 30 november 2021
De tio storsta aktiedgarna (rostsorterat) per 30 november 2021

Namn Antal A-aktier* Antal B-aktier* Totalt antal aktier Andel av kapital Andel av roster
Vérnanas AB 8185600 11763 8197363 18,3 30,5
Santhe Dahl Invest AB 5352000 3644303 8996303 20, 21,3
Holmgren Group AB 3900000 975000 4875000 10,9 149
Planch AB 3233600 808400 4042000 9,0 12,3
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3233600 808354 4041954 9,0 12,3
Pollock Invest AB 980 000 245000 1225000 2,7 3,7
GBJ Holding AB - 2615000 2615000 5,8 1,0
Riddarberget AB - 1277 852 1277 852 29 0,5
Investment AB Oresund - 1084599 1084599 2,4 0,4
GBJ Bostadsutveckling Holding VII AB - 938777 938777 21 0,3
10 storsta aktieagare 24 884 800 12409 048 37293 848 83,4 97,2
Ovriga aktiedgare - 744116 74416 16,6 2,8
Totalt 24 884 800 19 850 164 44734964 100,0 100,0
Varav styrelse och koncernledning 21651200 5823867 27 475 067 61,4 82,7

Kalla: Euroclear Sweden och Bolaget
* A-aktier berattigar till tio roster per aktie och B-aktier berattigar till en rost per aktie.
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT
| KONCERNEN | SAMMANDRAG

Hyresintakter, Mkr
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Forvaltningsresultat, Mkr

120

2021/22 2020/21 2020/21
3 man 3 man 12 man
tkr sep-nov sep-nov sep-aug
Hyresintakter 107 959 71139 313483
Serviceintakter 4073 2029 13989
Summa intakter 112 032 73168 327472
Driftskostnader -30102 -18 345 -76 664
Underhallskostnader -2543 -1130 -4258
Fastighetsskatt -2898 -1861 -10153
Summa fastighetskostnader -35543 -21336 -91074
Driftnetto 76 490 51832 236 398
Central administration -10 570 -6 026 -27932
Finansnetto -29803 -27180 -117148
Férvaltningsresultat 36117 18 627 91318
Vardeforandring fastigheter, realiserade - 37219
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 280 849 37457 340931
Vardeforandring rantederivat 6 071 -414 6127
286 921 37043 384277
Resultat fore skatt 323038 55670 475 556
Aktuell skatt -2462 -1145 -5612
Uppskjuten skatt -58104 -n2n -106 883
Periodens resultat 262472 43 314 363 061
Periodens totaltresultat 262472 43 314 363 061
Hamforligt till
Moderfdretagets aktieagare 262 472 43314 363 061
Innehav utan bestimmande inflytande
Utestdende antal aktier 44734964 175775000 203565179
Justerat antal aktier* 44734964 175775000 203565179
Genomsnittligt antal aktier under perioden® 37513212 35155000 35897982
Totalresultat per aktie, kr 7,06 1,23 1011

*) omvand split genomford i november 2021

Ingen utspadningseffekt foreligger

2017 2018 2019 2020 2021 2022
QI-R12
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KOMMENTARER TILL RESULTATET

Total nettoomsattning

De totala intakterna under perioden uppgick till till 112 Mkr (73), vilket
motsvarar en tillvaxt pd 53 procent i jamforelse med samma period
foregdende ér. Intakterna utgors av hyresintakter 108 Mkr (71) och servi-
ceintakter 4 Mkr (2). Serviceintakter bestar huvudsakligen av vidaredebi-
tering av varme, el och vatten.

Okningen av hyresintakterna ar framforallt hanforlig till att Nivika har
fortsatt sin expansion, gjort flera storre forvarv och forvaltar per 30
november 2021165 fastigheter i jamforelse med 99 stycken sam-

ma tidpunkt foregéende ar. Aven hyreshojningar under éret paverkar
hyresintakterna positivt. Den uthyrbara ytan i Nivikas fastighetsbestand
uppgick till cirka 502 000 m’ per 2021-11-30 jamfort med 319 000 m’
2020-11-30, vilket innebar en ckning med 58 procent. Det samman-
lagda hyresvardet for forvaltningsobjekten per 2021-08-31 uppgick, pa
arsbasis, till 487 Mkr (299), vilket motsvarar en tillvaxt om 63 procent.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat efter finansnetto,
Skade med 94 procent jamfért med samma period foregdende ar och
uppgick till 36 Mkr (19). Forvaltningsresultatet paverkades positivt av
fortsatt okning i hyresintakter. Okmingen i fastighetsadministration beror
pa anpassning av organisation till en hogre tillvaxt och storre forvaltnings-
volym.

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 32 procent (25).
Resultatet paverkades framfér allt av okade hyresintakter och fastighets-
kostnader i samband med flera storre forvarv, men dven hogre finansiella
kostnader. Driftoverskottet for flarde kvartalet uppgick till 76 Mkr (52)
vilket motsvarar en éverskottsgrad om 71 procent (73).

Vardeforandringar pa fastigheter péverkade resultatet med 281 Mkr (37),
och avser i sin helhelt orealiserade vardeforandringar i perioden. Varde-
forandring ar i huvudsak forandring i avkastningskrav samt hyreshojningar
fran foradling och index.

Vardeforandringar i derivat péverkade resultatet med -6 Mkr (0) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Orealiserade vardeforandringar, 2021/22
fastigheter, Mkr sep-nov
Forandring driftnetto® 59
Pagéende nybyggnation 79
Mark och outnyttjade byggratter -
Forandringar i avkastningskrav 143
Totalt 281

* Indexhajning per 12-31 inkluderas i fastighetsvarderingar forst per 02-28, i Q2-rapporten

Sasongsvariationer

Driftoverskottet hos Nivika varierar dver aret, detta beroende pa de
sasongsvariationer som uppkommer i fastighetsbranschen och pa bolagets
marknader. Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna
avseende framst el och varme ar hoga. Kontraktstrukturen ar utformad sa
att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad preliminar avgift [opande un-
der dret, medan utgiften for den faktiska forbrukningen kostnadsfors i takt
med utfall. Detta ger en lagre dverskottsgrad dessa ménader, motsvarande
ligger den pé en hogre nivé under sommarménaderna.

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten i perioden uppgick till 35 Mkr
(18). Férvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade kassaflo-
det i perioden med -1332 Mkr (-55). Detta avser forvary av ett trettiotal
fastigheter samt ett markforvarv. Investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -136 Mkr (-151), avser framst nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgérs av upplaning netto 1
311 Mkr (202), efter avdrag av utbetald utdelning 24,3 Mkr (O).
Sammantaget férandrades likvida medel under perioden med -147 Mkr

(-14) vilket gav utgaende likvida medel om 64 Mkr (81).

Skatt

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

Medarbetare
Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 52 (39). Samtliga

medarbetare ar anstallda i moderbolaget.

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat kan paverkas
av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i

arsredovisningen 2020/2021.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende september till novemcer 2021 innefattar
ink&p av administrativa forvaltningstjanster fran Varnanas AB om 0,1 Mkr

(8,3) samt forsaljning (hyra) till Holmgren Group AB 9,4 Mkr (8,8).

Bolagets transaktioner med narstaende parter gors som en del av den
sedvanliga affarsverksamheten och genomfors utifran samma kriterier

stallning.

En utférligare beskrivning av transaktioner med narstaende finns i

arsredovisningen 2020/21.
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KONCERNENS RAPPORT OVER
FINANSIELL STALLNING

tkr 2021-11-30 2020-11-30 2021-08-31 tkr 2021-11-30 2020-11-30 2021-08-31

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgingar Eget kapital

Forvaltningsfastigheter 8658710 5306540 6910100 Aktiekapital 22369 3515 6296

Inventarier 57 835 42294 56 015 Ovrigt tillskjutet kapital 1304 351 588939 974368

Nyttjanderattstillgdngar 18 089 - 17514 Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1667958 1140 553 1443800

Andra langsiktiga vardepappersinnehav 2071 146 207 Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2994 678 1733007 2424464

Andra langfristiga fordringar 62412 12592 64749

Summa anliggningstillgdngar 8799116 5361572 7 050 449 Summa eget kapital 2994 678 1733007 2424 464

Omsittningstillgangar Langfristiga skulder

Varulager 1283 204 3789 Uppskjuten skatteskuld 467 401 330846 417579

Hyresfordringar 11318 12128 7946 Rantebarande finansiella skulder 5128188 3216 070 4091425

Ovriga fordringar 22395 4637 3854 Leasingskulder 14429 - 15935

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77919 13226 34775 Derivatinstrument 12 455 25067 18 526

Likvida medel 63585 80947 210774 Summa langfristiga skulder 5622472 3571980 4543 465

Summa omsittningstillgangar 176 500 11142 261138
Kortfristiga skulder

SUMMA TILLGANGAR 8975 616 5472714 7 311587 Rantebarande finansiella skulder 144 334 81619 156 941
Leasingskulder 2991 - 1039
Leverantorsskulder 66332 40 686 45368
Aktuella skatteskulder 7291 3801 11834
Ovriga skulder 68 379 14110 55 851
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 69139 275N 72625
Summa kortfristiga skulder 358466 167727 343658
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8975616 5472714 7 311587
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

. Balanserat
Ovrigt resultat Innehav utan
Aktie tillskjutet inkl. &rets resultat bestammande- Totalt

tkr kapital kapital resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2020-09-01 3515 588 939 1097 239 0 1689 693
Arets resultat 363 061 363 061
Summa totalresultat 361061 363 061
Transaktioner med agare:
- Utdelning -16 500 -16 500
- Nyemission 2781 385429 388210
Utgdende balans 2021-08-31 6296 974 368 1443800 0 2424 464
Ingdende balans 2021-09-01 6296 974 368 1443800 0 2424 464
Arets resultat 262472 262472
Summa totalresultat 262472 262472
Transaktioner med agare:
- Utdelning -24 252 -24 252
- Nyemission 20M 329983 331994
Utgdende balans 2021-11-30 22369 1304 351 1667 958 0 2994 678

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 2 995 Mkr (1 291). Soliditeten uppgick till
33 procent (32). Férandringen under perioden september-november 2021/2022 utgérs framst av riktade

nyemissioner, av periodens resultat samt utdelning till agare.

Fastighetsvarde, Mkr
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2021-22 2020-21 2020-21
3 mén 3 mén 12 mén

tkr sep-nov sep-nov sep-nov
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 65920 45777 208 381
Erhéllen ranta - 37 3309
Betald ranta -29808 -27956 -M752
Ovrlga poster som inte ingdr i kassafldet 1241 - 7950
Betald skatt -241 - -5612
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 34636 17 858 102276
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -62 551 5053 -1516
Forandring rorelseskulder 43625 -31546 69170
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 15710 -8 635 156 331
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1332000 -54500 -1131227
Forvarv av rorelse - - -578
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 202001
Investering i forvaltningsfastigheter -135761 -150 926 -565 371
Investering i materiella anlaggningstillgangar -4.698 -1146 -32381
Investering i finansiella tillgdngar 2337 -862 -54944
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1473 667 -207 434 -1582500
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -24 252 - -16 500
Nyemission 331994 - 388210
Forandring lan 1003773 202155 1171978
Amortering av leasingskuld -748 - -1606
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1310767 202155 1542082
Periodens kassaflode -147 189 -13914 15913
Likvida medel vid periodens bérjan 210774 94 861 94 861
Likvida medel vid periodens slut 63585 80947 210774
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MODERBOLAGET RESULTATRAKNING
| SAMMANDRAG

2021/22 2020/21 2020/21
3 mén 3 mén 12 mén
tkr sep-nov sep-nov sep-aug
Nettoomsattning 13723 9164 36678
Bruttoresultat 13723 9164 36678
Administrationskostnader -17 659 -10 537 -45 331
Rorelseresultat -3936 -1373 -8 653
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag - -158 35958
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1939 760 9673
Réntekostnader och liknande resultatposter -15716 -17304 -80 657
Finansnetto -13778 -16702 -35026
Resultat efter finansiella poster 17714 -18 075 -43 679
Bokslutsdispositioner - - 14525
Resultat fore skatt -17714 -18 075 -29154
Skatt pa periodens resultat - - 3661
Periodens resultat -17714 -18 075 -25493
Periodens totalresultat 17714 -18 075 -25493

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som dgs av dotter-

bolagen.

Intakterna bestar i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till dotterbolagen. Moderbolaget har tva grona obligationer, detta tillsammans med ckade
personalkostnader i samband med utckad organisation, har medfért okade kostnader. Balansrakning bestér i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och

fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

| SAMMANDRAG

tkr 2021-11-30 2020-11-30 2021-08-31 tkr 2021-11-30 2020-11-30 2021-08-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anlaggningstillgingar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter” 31842 - 48842 Bundet eget kapital
Inventarier, verktyg och installationer 3128 2812 2737 Aktiekapital 22369 3515 6296
P3gaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgdngar 901 307 901 Fritt eget kapital
35871 5883 52480 Overkursfond 1304 351 588938 974368
Finansiella anlaggningstillgingar Balanserat resultat -90403 -10 095 -26 596
Andelar i koncernforetag 1916 882 955 026 1464 434 Periodens resultat 17714 -18 075 -25493
Andra léngfristiga vardepappersinnehav - 75 - 1196 234 560 768 922279
Uppskjuten skattefordran 5337 1676 5337 Summa eget kapital 1218 603 564 283 928 575
1922219 956777 1469771
Summa anliggningstillgingar 1958 089 962 660 1522 251
Langfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder 1498 400 864713 1244200
Omsattningstillgangar
Kortfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Rantebarande finansiella skulder 23520 1216 53320
Kundfordringar 147 2012 177 Leverantorsskulder 2491 5191 3193
Fordringar hos koncernforetag 433640 82959 744 610 Skulder till koncernféretag 221250 70942 228921
Aktuell skattefordran 161 1785 1403 Ovriga skulder -744 3 4331
Ovriga fordringar 26 087 4960 313 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26323 6547 27493
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 50 962 18 991 33483 272 840 83899 317258
512447 110707 779986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2989843 1512 895 2490033
Kassa och bank 519 307 439528 187796
Summa omsittningstillgdngar 1031754 550 235 967782
SUMMA TILLGANGAR 2989 843 1512 895 2490033

*) Avser transportkop
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 1 - Redovisningsprinciper

Nivika Fastigheter AB (publ) tillampar International Financial Reporting
Standards (IFRS) sdsom de antagits av EU. Dessa finansiella rapporter
i sammandrag ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delérsrapportering
samt tillampliga delar i drsredovisningslagen. Rapporten for moderforetaget
har upprattats i enlighet med érsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Samma redovisningsprinciper,
berdkningsgrunder och bedomningar har tillampats som i den senaste
arsredovisningen.

Ovriga andrade och nya IFRS standarder med ikrafttradande under aret
eller kommande perioder bedoms inte ha ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens redovisning och finansiella rapporter.

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen gér
bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar
tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen

av tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. De kritiska bedomningarna
och kallorna till osakerhet i uppskattningar ar desamma som i den senaste
arsredovisningen.

Not 3 - Finansiella instrument - verkligt varde

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

Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde, redovisat som
skuld i balansrakningen:

Virdering

2021-11-30, tkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument

(rénteswappar) 0 12455 0 12455
Virdering

2020-11-30, tkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument

(ranteswappar) 0 25067 0 25067

Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument
enligt nivé 2:

tkr 2021-11-30 2020-11-30
Ingdende balans 18 526 24 653
Vardeférandring -6 071 414
Utgdende balans 12455 25067

Varderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

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

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

Derivat

Ranteswappar varderas i enlighet med den marknadsvardering den emitte-
rande parten har faststallt.
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Not 4 Segmentredovisning

Ledningen féljer primart upp segmenten pa omsattning och driftdverskott. Alla intakter ar fran externa kunder. Nivikakoncer-
nen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt: Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten.
Samma redovisningspriciper och berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

Jonksping Varnamo Vixjo Vastkusten 6vrigt Totalt

2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21

sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov
Hyresintakter 45084 31894 30250 23844 19218 15233 12680 - 4799 2197 12 032 73168
Fastighetskostnader - Drift -11740 -6 552 -9633 -6 377 -4312 -3760 -2 310 - -2107 -1656 -30102 -18 345
Fastighetskostnader - Underhdll -992 -299 -814 -144 -126 -687 -433 - -178 - -2543 -1130
Fastighetskostnader - Fastighetsskatt -1130 -1358 -927 -480 -153 -23 485 - -203 - -2898 -1861
Driftnetto 31222 23685 18 876 16 843 14 627 10763 9452 - 231 541 76 490 51832
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 106 073 16 656 59 405 8794 75871 1078 33605 - 5895 929 280849 37457
Resultat inkl. vardeforandringar 137 296 40 341 78 282 25636 90498 21841 43 057 - 8206 1470 357339 89290
Oférdelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader -10 570 -6 026
Ovriga rorelseintakter 0 13
Ovriga rorelsekostnader 0 -43
Finansnetto -29 803 -27150
Vardeforandring derivat 6 071 -44
Resultat fore skatt 323038 55669

Fordelning fastighetsvirde per geografi, %

Jonkoping, 37%
Varnamo, 28 %
Vaxjs, 22 %
Vastkusten, 10 %
Ovriga, 3%

Fordelning fastighetsvarde per objektstyp*, %

Bostader 34 %

Industri/lager 30 %

h Kontor 11 %
Samhéllsfastigheter 8 %

v Handel 8 %
Hotell/restaurang 3 %

Mark 3%

Ovrigt3%

*) Berdkningsgrund uppdaterad jamfort med tidigare perioder.
Tidigare klassades fastigheten utifrdn majoritetstyp av yta.
Nu uppdelat efter faktisk yta per objektstyp.
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NYCKELTAL

Belopp i Mkr 2021/22 2020/21 2020/21 2019/20
3 man 3 man 12 man 12 man
SEP'I’\OV SeP'nOV SeP'ﬂug SeP'ﬂug
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Forvaltningsfastigheter, Mkr 8 658,7 5306,5 6910,1 50627
Hyresintakter, Mkr 12,0 73,2 3274 2591
Driftnetto, Mkr 76,5 51,8 236,4 178,2
Overskottsgrad, % 68,3 70,8 72,2 68,8
Antal fardigstallda lagenheter 86 - 3N 66
Antal lagenheter i pagdende byggnation 434 800 376 513
Antal lagenheter under projektutveckling 2015 1275 1660 1650
Uthyrbar yta samhallsfastigheter och bostader, m* 137540 64 613 99193 58 216
Total uthyrbar yta, m? 502 547 318 668 428850 310 040
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98,2 999 979 999
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 95,1 947 94,4 95,8
Finansiella nyckeltal
Forvaltningsresultat, Mkr 36,1 18,6 91,3 82,7
Periodens totalresultat, Mkr 262,5 43,3 3631 236,6
Eget kapital hénfbrligt till moderféretagets aktieégare, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 34745 20889 2860,6 2033,8
Avkastning pa eget kapital, % 9,7 2,5 177 16,5
Soliditet, % 33,4 32,3 33,2 32,2
Nettobeldningsgrad,% 60,2 60,6 58,4 59,3
Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 1,5 1,6 1,5 19
Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgéng, % 47 6,1 49 6,4
Rantebindningstid, &r 0,4 0,5 0,5 1,6
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 17 1,8 2]
Kapitalbindningstid, ar 2,6 1,2 19 1,6
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestdende aktier vid periodens slut 44734964 175775000 203565179 175775000
Forvaltningsresultat per aktie®, kr 0,97 0,53 2,54 2,53
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 83,4 0,0 0,0 0,0
Totalresultat per aktie®, kr 7 1,2 10,1 7,2
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie®, kr 66,9 99 11,9 9,6
Langsiktigt substansvarde per genomsnittligt antal aktier under perioden*, kr 93,5 59,4 79,7 62,2
Langsiktigt substansvarde per justerat antal utestdende aktier vid periodens slut®, kr 77,7 59,4 70,3 579

*) Fondemission 4:1 och split 1000:1 genomford i mars 2021
Ingen utspadningseffekt foreligger
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltal Definition Syfte

Driftnetto Hyresintakter for fastigheter reducerat med fastigheternas Nyckeltalet visar forvaltningens Ionsamhet fore det att centrala administrationskostnader,
driftskostnader. finansnetto samt orealiserade vardeforandringar beaktats.

6verskottsgrad 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 projektstadie.

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 dskadliggor 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.

Hyresvarde

Hyresintakter pé aktuella avtal med tillagg for bedomd
marknadshyra for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat vid
rapporttillfallet.

Nyckeltalet anvands for att visa Koncernens intaktspotential.

Finansiella nyckeltal

Nycke|ta|

Definition

Syfte

Forvaltningsresultat

Periodens totalresultat fore vardeforandringar och skatt.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att mata forvaltningens lonsamhet efter att finansiella
intakter och kostnader beaktas men ej orealiserade 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 langsiktigt perspektiv.

DELARSRAPPORT 1SEP -30 NOV 2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 30



Nyckeltal Definition Syfte

Avkastning pa eget kapital Resultat for rullande tolv mé&naders resultat i forhéllande till Nyckeltalet belyser Koncernens férméga att generera avkastning pa agarnas kapital.
genomsnittligt eget 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 Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.
verkliga varde av periodens slut.

Genomsnittlig rinta sakerstalld finansiering Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad till sakerstallda rantebarande skulder.
vid periodens utging skuldportféljen med sakerstalld finansiering uppraknat till arstakt vid
periodens utgéng.

Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad till icke sakerstallda rantebarande skulder.
vid periodens utging skuldportfcljen med icke sakerstalld finansiering uppraknat till
arstakt vid periodens utgéng.

Viktad dterstédende rantebindningstid for rantebarande skulder och Nyckeltalet visar ranterisken for Nivikas rantebarande skulder.
Réntebindningstid derivat.

Forvaltningsresultat efter &terlaggning av finansiella kostnader i Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk samt visar hur kansligt bolagets resultat &r for ranteférandringar.
Réntetickningsgrad relation till finansiella kostnader.

Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende Nyckeltalet belyser ldngsiktigheten i finansieringen och behovet av refinansiering.
Kapitalbindningstid rantebarande skulder.
Aktierelaterade nyckeltal
Nyckeltal Definition Syfte
Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut Antalet registrerade aktier med avdrag for dterkopta egna aktier vid Nyckeltalet visar hur antalet utestdende aktier utvecklas pa ett jamforbart satt.

viss tidpunkt justerade for fondemissioner, aktiesplittar och aktie-
Sar‘nmans|agningar,

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 Nyckeltalet ger en ckad forstaelse for Nivikas resultatgenerering med hansyn till
under perioden. utestdende aktier

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie Procentuell forandring i forvaltningsresultat per aktie under Nyckeltalet anvands for att belysa utvecklingen av férvaltningsresultat per aktie.
perioden.

Totalresultat per aktie Arets totalresultat i relation till vagt antal genomsnittliga utestdende Nyckeltalet visar utvecklingen av érets totalresultat relativt antalet utestaende aktier.

aktier under perioden.

Eget kapital hanforligt till moderforetagets Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhallande till antal Nyckeltalet visar Nivikas egna kapital per aktie.
aktiedgare per aktie utestdende aktier vid periodens slut.
Léngsiktigt substansvarde per aktie Redovisat eget kapital med éterlaggning av rantederivat samt Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv per aktie.

uppskjuten skatt i relation till antal aktier vid periodens utgéng.
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AVSTAMNINGSTABELLER FOR NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansiella nyckeltal
Nyckeltal 2021/22  2020/21 2020/21 2019/20 Nyckeltal 2021/22  2020/21  2020/21  2019/20
3 man 3 man 12mén 12 man man man 12 mén 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug sep-aug sep-nov sep-nov sep-aug sep-aug
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 147,8 66,0 96,1 619 A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
B Hyresvarde bostader, Mkr 150,5 66,1 98,1 62,0 B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 12,5 25/ 18,5 24,7
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98,2 99,9 97,9 99,9 C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 4674 330,8 417,6 319,4
A+B+C Langsiktigt substansvarde, Mkr 3474,5 2088,9 2860,6 2033,8
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 3639 233,0 3099 226,7 Avkas.tning pa eget kapital
B Hyresvarde lokaler, Mkr 3826 246.0 3280 2366 ADerlodenstot‘alresultat,/\/\kll' 2625 433 363, 236,6
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 95,1 94,7 94,4 95,8 B Eget kapital vid periodens borjan, Mkr 24245 16897 1689,7 11749
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
H srde. bostad A/ ((B+C)/ 2) Avkastning pa eget kapital, Mkr 9,7 2,5 17,7 16,5
yresvarde, bostader
A Kontrak?sva’rde pa 5rsbasi‘s vid periodens slut, Mkr 147,8 66,0 96,1 619 Soliditet
B Vakansvarde ps arsbasis vid periodens slut, Mkr 2,7 01 2,0 01 A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
(A+B) Hyresvarde bostider, Mkr 150,5 66,1 98,1 62,0 B Balansomslutning vid periodens slut, Mkr 8975,6 54727 73116 5245,8
A/ B Soliditet, % 33,4 31,7 33,2 32,2
Hyresvirde, lokaler
A Kontraktsvarde pé rsbasis vid periodens slut, Mkr 3639 233,0 3099 226,7 Nettobelningsgrad »
B Vakansvarde p drsbasis vid periodens slut, Mkr 187 130 i81 99 A (A1+A.2) Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 5272,5 32977 42484 3095,5
(A+B) Hyresvirde lokaler. Mkr 382.6 246.0 328.0 236.6 A Langfristiga Réntebarande skulder vid periodens slut, Mkr 5128,2 3216, 4091,5 30169
24 2 2 2 2 2 A.2Kortfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1444 81,6 156,9 78,6
Sversk 4 B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 63,6 809 210,8 949
verskottsgra ) C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 8658,7 5306,5 6910,1 5062,7
A Periodens driftnetto, /V\k/(m< 76,5 51,8 236,4 178,2 (A-B)/ C Nettobelaningsgrad, % 60,2 60,6 58,4 59,3
B Periodens hyresintakter, r 12,1 73,2 3274 2591
A/ B Overskottsgrad, % 68,3 70,8 72,2 68,8 Genomsnittlig ranta sikerstélld finansiering vid periodens utgang

A Rantekostnader uppraknat till arstakt vid utgdngen av perioden

sakerstalld finansiering, Mkr 56,3 40,1 452 459
B Rantebérande skulder sakerstdlld finansiering vid periodens slut, Mkr 3795,7 2509,7 2978,4 23835
A/ B Genomsnittlig rénta sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 1,5 1,6 1,5 1,9

Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utging
A Rantekostnad uppraknat till arstakt vid utgdngen av perioden

for icke sakerstalld finansiering, Mkr 68,7 50,7 62,4 38,7
B Rantebarande skulder icke sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 1476,8 828,0 1270,0 712,0
A/BG ittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utging, % 4,7 6,1 4,9 5,4
Rantetickningsgrad

A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 36,1 18,6 91,3 82,7
B Periodens finansiella kostnader, Mkr -29,8 =272 -120,4 -76,3
(A-B)/ (-B) Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,7 1,8 2,1
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Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltal 2021/22 2020/21 2020/21 2019/20
3 man 3 man 12 mén 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug sep-aug
Fdrvaltningsresultat per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 36,1 18,6 91,3 82,7
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 37153212 35155000 35897982 32702750
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,97 0,53 2,54 2,53
Tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie
A Férvaltningsresultat per aktie under perioden, kr 0,97 0,53 2,54 2,53
B Forvaltningsresultat per aktie under motsvarande period, kr 0,53 0,53 2,53 2,55
(A /B) -1Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 83,4 0,0 0,04 -0,08
Totalresultat per aktie, kr
A Periodens totalresultat, Mkr 2625 43,3 3631 236,6
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 37153212 35155000 35897981 32702750
A/ B Totalresultat per aktie, kr 71 1,2 10,1 7,2
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie, kr
A Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare vid periodens slut, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 44734964 175775000 203565179 175775000
A/ B Eget kapital per aktie, kr 66,9 9,9 1,9 9,3
Langsiktigt substansvarde per aktie
A (A1+A.2+A 3) Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 3463,0 2090,1 2860,6 20337
A1 Eget kapital vid periodens slut, Mkr 29947 1733,0 24245 1689,7
A.2 Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 12,5 251 18,5 247
A.3 Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 4674 330,8 4176 319,4
B.1 Genomsnittligt antal aktier under perioden 37153 212 35155000 35897982 32702750
A/ B.1Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 93,5 59,4 79,7 62,2
B.2 Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut 44734964 35155000 40713036 35155000
A/ B.2 Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 77,7 59,4 70,3 57,9
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STYRELSEN

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

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

ELISABETH NORMAN

Styrelseordforande

sedan 2017

Entreprencr inom fastighets-
branschen, oberoende
styrelseordférande.

Undertecknande

THOMAS LINDSTER

Styrelseledamot

sedan 2020

Civilekonom, styrelseledamot
och tidigare direktor pa
Danske Bank.

VIKTORIA BERGMAN

Grundare och huvudagare,
styrelseledamot sedan 2000
Civilekonom, grundare av

Nivika-koncernen.

HAKAN ERIKSSON

Delagare och styrelseledamot
sedan 2008

Civilekonom verksam som
konsult och radgivare inom

foretagsoverlatelser.

Styrelsen forsakrar att delarsrapporten ger en réttvisande Gversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag

som ingar i koncernen star infor. Denna rapport har e] varit foremal for granskning av bolagets revisorer.

Varnamo 2022-01-26 Styrelsen

Elisabeth Norman
Styrelseordforande

Anna Carendi

Styrelseledamot

Thomas Lindster
Styrelseledamot

Benny Holmgren
Styrelseledamot

Viktoria Bergman
Styrelseledamot

Santhe Dahl

Styrelseledamot

Hékan Eriksson

Styrelseledamot

ANNA CARENDI

Styrelseledamot
sedan 2021
Hallbarhetsexpert,
styrelseledamot och

VD i Dyia Consulting AB.

£\
-
G
y
P e \
BENNY HOLMGREN
Delagare och styrelseledamot
sedan 2016
Huvudagare och VD i

familjeforetaget
Holmgren Group AB.

SANTHE DAHL

Delagare och styrelseledamot
sedan 2020

Delagare och
styrelseordférande i
Vida-koncernen och
dotterbolag.

Denna information ar sadan information som Nivika Fastigheter AB
ar skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksférordning
och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades

genom ovanstéende kontaktpersoners forsorg for offentliggorande

den 27 januari 2022 kI 08:30 CET.
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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 séval analytiker, investerare
och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisning och deldrsrapporter finns tillgangliga pé var webbplats.

P& www.nivika.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter
och pressmeddelanden. Dar lamnar vi ocksé uppdaterad information om
var verksamhet, vara fastigheter, vara projekt och mycket annat.

Finansiell kalender

APSSTAMMA e 2022-02-03
Delarsrapport Q2 2021-22..cccooooioiiiiiiiieciiccceccccecc 2022-04-28
Delarsrapport Q3 2021-22 2022-07-07
Bokslutskommunike 2021-22 2022-10-27
/&rsredovisnmg 2021/2022 oot December 2022

Kontakt

For ytterligare information, vanligen kontakta

KRISTINA KARLSSON, CFO/IR

- Tfn: 070-614 20 20 E-post: kristi
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