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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet™) har upprattats av Nivika Fastigheter AB (publ),
org.nr 556735-3809 ("Nivika”, "Bolaget” eller avseende Bolaget och/eller

ett eller flera av dess direkt eller indirekt dgda dotterbolag "Koncernen™), med
anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige och upptagande till handel

av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm ("Erbjudandet”). Danske Bank A/S,
Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”) och Skandinaviska Enskilda Banken AB
(publ) ("SEB”) ar "Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners” i samband
med Erbjudandet. Se avsnittet "Definitioner” for inneborden av de definierade
termer som anvands i Prospektet.

Prospektet har godkants av Finansinspektionen sdsom behérig myndighet
enligt Europaparlamentet och radets forordning (EU) 2017/1129 ("Prospekt-
forordningen”). Finansinspektionen godkanner detta Prospekt enbart i s8 matto
att Prospektet uppfyller de krav pé fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i Prospektférordningen. Detta godkannande bor inte betraktas som
néagot slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt eller for kvaliteten
pa de vardepapper som avses i Prospektet, och investerare bor gora sin egen
bedomning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Pro-
spektet har upprattats i en svensksprakig och engelsksprakig version. | handelse
av att sprakversionerna inte Gverensstammer ska den svensksprakiga versionen
aga foretrade.

Tvist med anledning av detta Prospekt, Erbjudandet och darmed sammanhang-
ande rattsforhéllanden ska avgoras exklusivt enligt svensk lag och av svensk
domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Detta Prospekt godkandes av Finansinspektionen den 22 november 2021 och
galler i upp till 12 manader frén och med detta datum. Skyldigheten att tillhan-
dahalla tillagg till ett prospekt i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillampligt nar ett prospekt inte
langre ar giltigt.

Erbjudandet riktas inte till allmanheten i ndgot annat land an Sverige. Erbjudan-
det riktas inte heller till sédana personer vars deltagande forutsatter ytterligare
prospekt, registrerings- eller andra dtgarder an de som féljer av svensk ratt.
Inga dtgarder har vidtagits eller kommer att vidtas i ndgon annan jurisdiktion an
Sverige som tillater att vardepapper erbjuds till allmanheten, eller som tillater
innehav och spridning av Prospektet eller nagra andra dokument som ror Bolaget
eller Bolagets vardepapper i en sadan jurisdiktion. Anmalningar om att forvarva
vardepapper som strider mot sadana regler kan komma att ogiltigforklaras.
Personer som tar del av Prospektet uppmanas av Bolaget och Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners att skaffa information om och att iaktta
sadana restriktioner. Varken Bolaget eller Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners patar sig juridiskt ansvar for dvertradelse av ndgon person, vare sig
potentiell investerare eller inte, av sédana restriktioner.

Vardepapperen som omfattas av Erbjudandet har inte registrerats och kommer
inte att registreras enligt den vid var tid gallande United States Securities Act
fran 1933 ("US Securities Act”) eller vardepapperslagstiftning i ndgon delstat
eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, saljas eller pé annat satt Gver-
foras, direkt eller indirekt, i eller till USA forutom enligt ett tillampligt undantag
fran, eller genom en transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i US
Securities Act och i enlighet med vardepapperslagstiftningen i relevant delstat
eller annan jurisdiktion i USA. Vardepapperen som omfattas av Erbjudandet
erbjuds utanfor USA i enlighet med Regulation S i US Securities Act. Varde-
papperen har varken godkants eller underkants av amerikanska Securities and
Exchange Commission, ndgon delstatlig vardepappersmyndighet eller annan
myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan myndighet bedomt eller uttalat sig
om riktigheten eller tillforlitligheten av detta Prospekt. Att pastd motsatsen kan
utgora en brottslig handling i USA.

En investering i vérdepapper ar forenad med vissa risker (se avsnittet "Riskfakto-
rer”). Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de férlita sig pa sin egen
bedomning av Bolaget och erbjudandet enligt Prospektet, inklusive foreliggande
sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare
anlita sina egna professionella rédgivare samt noga utvardera och Gvervaga inves-
teringsbeslutet. Investerare fér endast forlita sig pa informationen i Prospektet
samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person ar behorig att lamna nagon
annan information eller gora ndgra andra uttalanden an de som finns i Prospektet
och, om s& dnda sker, ska sddan information eller sddana uttalanden inte anses ha
godkants av Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sddan information eller sadana
uttalanden. Varken offentliggrandet av Prospektet eller nagra transaktioner som
genomfors med anledning harav ska under nagra omstandigheter anses innebara
att informationen i Prospektet ar korrekt och gallande vid ndgon annan tidpunkt

an per dagen for offentliggorandet av Prospektet eller att det inte har forekommit
nagon forandring i Bolagets verksamhet efter namnda dag.

Stabilisering

I samband med Erbjudandet kan Danske Bank, sasom stabiliseringsagent for
Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners ("Stabiliseringsagenten”), i
den utstrackning det ar tillatet enligt svensk ratt, komma att genomfora trans-
aktioner for att stabilisera, uppratthalla eller i dvrigt paverka kursen for Bolagets
B-aktier i upp till 30 dagar efter forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier p&
Nasdaq Stockholm. Stabiliseringsagenten kan komma att overtilldela aktier eller
genomfdra transaktioner i syfte att uppratthalla marknadspriset pa aktierna pa
en hogre nivé an som i annat fall hade kunnat vara rédande p& marknaden. Sta-
biliseringsagenten ar dock inte skyldig att genomfora sddana transaktioner och
det finns inte ndgon garanti for att sddana aktiviteter kommer att genomforas.
Sadana stabiliseringstransaktioner kan genomforas pa alla typer av aktiemarkna-
der, OTC-marknaden eller pa andra satt. Om transaktionerna andé genomfors
kan de avslutas nar som helst utan forvarning darom, men maste avslutas vid
utgdngen av den ovan namnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den
sjunde handelsdagen efter att stabiliseringstransaktioner utfors ska Stabilise-
ringsagenten offentliggéra att stabiliseringsatgarder har utforts, i enlighet med
artikel 5(4) i EU:s marknadsmissbruksforordning 596/2014. Inom en vecka efter
stabiliseringsperiodens utgang kommer Stabiliseringsagenten att offentliggora
huruvida stabilisering utfordes, det datum da stabilisering inleddes, det datum da
stabilisering senast genomfordes samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen
genomférdes for vart och ett av de datum da stabiliseringsétgarder genom-
fordes. Forutom vad som anges i lagar eller regler kommer inte Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners eller Stabiliseringsagenten offentliggora
omfattningen av stabiliseringen och/eller overtilldelningstransaktioner i samband

med Erbjudandet.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehéller vissa framétriktade uttalanden som &terspeglar Bolagets
aktuella syn pé framtida handelser samt finansiell och operativ utveckling. Ord
som "avses”, "bedoms”, *forvantas”, “kan”, "planerar”, “uppskattar”, "forutser”,
"bér”, “antar” "kommer”, "Vill” och andra uttryck som innebar indikationer eller
forutsagelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte &r grunda-
de pé historiska fakta, utgor framatriktade uttalanden. Framatriktade uttalanden
ar till sin natur forenade med séval kanda som okanda risker och osakerhets-
faktorer eftersom de ar avhangiga framtida handelser och omstandigheter.
Framétriktade uttalanden utgor inte négra garantier avseende framtida resultat
eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vasentligen skilja sig frén vad
som uttalas i framatriktade uttalanden. Faktorer som kan medfora att Bolagets
framtida resultat och utveckling avviker fran vad som uttalas i framétriktade
uttalanden innefattar bland annat dem som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”.
Framétriktade uttalanden i Prospektet galler endast per dagen for Prospektets
offentliggorande. Bolaget lamnar inga utfastelser om att offentliggora uppdate-
ringar eller revideringar av framatriktade uttalanden till foljd av ny information,
framtida handelser eller liknande omstandigheter annat an vad som féljer av
tillampliga lagar och regler.

Bransch- och marknadsinformation

Informationen som har anskaffats frén en tredje part har dtergivits korrekt och
sévitt Bolaget kanner till och kan utrona av informationen som offentliggjorts

av denna tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande. De kallor som Bolaget har
hamtat tredje parts-information fran anges genom fotnoter l6pande i Prospek-
tet. Marknads- och branschinformation ar till sin natur framatblickande, foremal
for osakerhet och speglar inte nodvandigtvis faktiska marknads - och branschfor-
hallanden. Aven om informationen har atergivits korrekt och Bolaget anser att
kallorna ar tillforlitliga har Bolaget inte oberoende verifierat informationen, varfor
dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras. Savitt Bolaget kanner till
och kan forvissa sig om genom jamfarelser med annan information som offent-
liggjorts av dessa kallor har dock inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle
kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats
for att gora informationen lattillganglig for lasaren. Foljaktligen Gverensstammer
inte siffrorna i vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Samtliga finansiella
siffror dr i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges. Forutom vad som ut-
tryckligen anges hari, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats
eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som ror Bolaget i detta
Prospekt och som inte ar en del av den information som har reviderats eller
granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari, har inhamtats
frén Bolagets interna bokfrings- och rapporteringssystem.
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SAMMANFATTNING

|n|edning och varningar

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vardepapperen ska baseras pd en bedomning av Prospektet i dess helhet frén investerarens sida. Investerare
kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den investerare som ar karande i
enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dversattning
av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive Gversatt-
ningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller of6renlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation
for att hjalpa investerare nar de overvager att investera i sédana vardepapper.

Emittenten

Nivika Fastigheter AB (publ)
Organisationsnummer: 556735-3809
Adress: Ringvagen 38, 33132 Varnamo
Webbplats: www.nivika.se

Telefonnummer: +46 770-22 0150

Bolagets LEI-kod: 549300HXIG611R7YBT33
Kortnamn (ticker): NIVI B

Vardepapperen

ISIN-kod B-aktier: SEQ017083272

Behdrig myndighet

Finansinspektionen ar behorig myndighet och ansvarig for godkannande av Prospektet. Finansinspektionens
besoksadress ar Brunnsgatan 3, 111 38 Stockholm och postadress ar Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefon-
nummer ar +46 (0)8 408 980 00. Finansinspektionens webbplats ar www.fi.se. Prospektet godkandes av
Finansinspektionen den 22 november 2021.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ar emittent av vardepapperen?

Information om emittenten

Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr 556735-3809. Bolaget har sitt sate i Varnamo, Jonkopings lan. Bola-
get ar ett publikt aktiebolag bildat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolagets associationsform regleras av

aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r 549300HXIG6TIR7YBT33.

Emittentens huvudverksamhet

Nivika &r ett snabbvaxande fastighetsbolag med fokus pé langsiktigt dgande, en effektiv nybyggnation samt
med en investeringsstrategi som syftar till att vara flexibel och anpassningsbar gentemot fastighetsmarknaden.
Bolagets huvudsakliga verksamhet bestar i att aga, forvalta och utveckla fastigheter och Bolaget bedriver

sin verksamhet i framfarallt Jonkoping, Varnamo och Vaxjo men i okande omfattning aven i vastra och sédra

Sverige, daribland Helsingborg, Halmstad och Varberg.
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Emittentens storre

Nedan visas Nivikas storsta aktieagare per dagen for Prospektet.

aktiedgare Det finns savitt Bolaget kanner till ingen part som direkt eller indirekt sjalvstandigt kontrollerar emittenten.
Antal Antal Totalt antal
Namn A-aktier B-aktier aktier Kapital,%  Roster, %
Varnanas AB 8185600 11763 8197 363 18,3 30,5
Santhe Dahl Invest AB 5352000 3644303 8996 303 201 213
Holmgren Group AB 3900 000 975000 4875000 10,9 149
Planch AB 3233600 808400 4042000 9,0 12,3
Skandinavkonsult i
Stockholm AB 3233600 808 354 4041954 9,0 12,3
Pollock Invest AB 980 000 245000 1225000 2,7 3,7
GBJ Holding AB 0 2615000 2615000 5,8 1,0
Riddarberget AB 0 1277852 1277852 29 0,5
Investment AB Oresund 0 1084 599 1084 599 24 04
GBJ Bostadsutveckling
Holding VI AB 0 938777 938777 2] 0,3
Summa 10 storsta aktieagarna 24 884 800 12409 048 37293 848 83,4 97,2
6vriga - 7441116 7441116 16,6 2,8
Totalt 24 884 800 19850164 44734964 100,0 100,0
Viktigaste administrerande Styrelse
direktdrerna Namn Befattning
Elisabeth Norman Styrelseordférande
Viktoria Bergman Styrelseledamot
Santhe Dahl Styrelseledamot
Hakan Eriksson Styrelseledamot
Benny Holmgren Styrelseledamot
Thomas Lindster Styrelseledamot
Anna Carendi Styrelseledamot
Ledande befattningshavare
Namn Befattning
Niclas Bergman Verkstallande direktor
Kristina Karlsson Finansdirektor/Vice VD/IR-ansvarig
Jerry Johansson Forvaltningschef
Revisorer Ernst & Young Aktiebolag med huvudansvarig revisor Jonas Svensson.
Finansiell nyckelinformation for emittenten
Sammanfattning av Utvalda resultatrakningsposter
finansiell nyckelinformation . ) .
Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti
MSEK 2021" 2020 2019"
Hyresintakter 3274 2591 190,9
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 2084 154.6 1,3
Periodens totalresultat 3631 236,6 1722
Resultat per aktie fore/efter utspadning, SEK 10,1 7,2 61

2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti
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Utvalda balansrakningsposter

Per den 31 augusti

MSEK 2021" 2020" 2019"
Summa tillgangar 7316 52458 3750,3
Summa eget kapital 24245 16897 11749

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti

2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

Utvalda kassaflodesposter

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

MSEK 2021” 2020" 20197
Kassaflode fran den I0pande verksamheten 156,3 131,6 93,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1582,5 -14442 -6264
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15421 12169 6577
Periodens kassaflode 115,9 -95,6 125,1

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti

2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

Utvalda nyckeltal
Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

MSEK 2021 2020 2019
IFRS-nyckeltal

Periodens totalresultat”, MSEK 3631 236,6 1722
Férva|tningsFastighetern, MSEK 69101 50627 351,5
Alternativa nyckeltal

Driftnetto”, MSEK 2364 178,2 128,5
Férvaltningsresu\tatn, MSEK 91,3 82,7 67,6
Langsiktigt substansvarde?, MSEK 2860,6 20338 1469,5
Avkastning pa eget kapitalz), % 17,7 16,5 15,9
Nettobeléningsgradz), % 584 59,3 574

1) Nyckeltal hdmtade fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31

augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

2) Delkomponenter hamtade frén Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapséren som avslutades

den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

- Risker relaterade till makroekonomiska faktorer riskerar att medféra en vasentlig negativ paverkan pa

Koncernens resultat och finansiella stallning. Till makroekonomiska faktorer hor exempelvis demografisk
utveckling sésom den vaxande forekomsten av éldrande befolkningar och en 6kad migration fran lands-
bygden till staderna i Sverige, samt att Nivika verkar pa en begransad geografisk marknad, som omfattar
framst Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och pa Vastkusten, varfor Nivika ar beroende av utvecklingen pa denna
geografiska marknad och riskerna avseende dessa marknader koncentreras. Fluktuationer i demogra-

fin kan tillsammans med Koncernens begransade geografiska marknad kan paverka nivan av utbud och
efterfragan pé Nivikas fastigheter negativt med féljden att Koncernens intakter blir vasentligen lagre an
forvantat.

- Risker relaterade till hyresintakter och vakanser, som aven ar relaterad till sammansattningen av hyres-

gaster, exempelvis om koncentrationen av ett mindre antal hyresgaster skulle leda till en okad exponering
for okad vakansgrad, sarskilt om hyresavtalen inte ar tecknade med differentierade I6ptider. For det fall
Koncernen inte lyckas uppnd, eller uppratthélla, planerad uthyrningsgrad eller om vakanserna okar i storre
utstrackning och Koncernen misslyckas med att ersatta sddana vakanser med hyresgaster skulle det
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens verksamhet och resultat.
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- Risker relaterade till forvarv av fastigheter och bolagsoverlatelser. Dessa risker bestar bland annat av att
hyresférhéllanden kan upphdra, att den forvarvade verksamheten kan vara eller komma att bli foremal for
miljo- eller skattekrav som inte har kunnat forutses och av integration av de forvarvade bolagen. Skulle
dessa risker realiseras kan detta ha en vasentligt negativ inverkan pa Koncernens resultat.

- Risker relaterade till narstdendetransaktioner med Bolagets aktiedgare. Transaktioner och relationer med
narstaende parter kan Gka risken for felaktigheter genom att transaktioner gors pé icke marknadsmassiga
villkor jamfort med transaktioner och relationer med externa parter, och kan ocksé negativt paverka
allmanhetens bild av och 8sikter om Koncernen.

- Risker relaterade till rantenivan. Om ranteriskerna realiseras kan de inverka negativt pa Koncernens
marknadsvarde och kassafloden samt medféra negativa fluktuationer i Koncernens resultat.

- Risker relaterade till finansiella dtaganden i laneavtal och obligationsvillkor vilka Bolaget riskerar att bryta
mot med foljden att ldneavtalen och obligationerna riskeras att sagas upp till omedelbar betalning. Detta
skulle kunna ha en vasentligt negativ effekt pa Koncernens férmaga att bedriva sin verksamhet.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna vardepapper

B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr. 556735-3809, ISIN-kod B-aktier: SEO017083272.
Aktierna ar denominerade i SEK. Aktiernas kvotvarde ar 0,1 SEK.

Antal utgivna aktier

Per den 31 augusti 2021 fanns det totalt 203 565 179 aktier i Bolaget, fordelat pé 124 424 000 A-aktier
och 79141179 B-aktier och per dagen for Prospektet finns det totalt 44 734 964 aktier i Bolaget, fordelat
pa 24 884 800 A-aktier och 19 850 164 B-aktier. Samtliga aktier ar fullt betalda.

Rittigheter som sammanhanger
med vardepapperen

A-aktier berattigar till tio (10) roster per aktie och B-aktier berattigar till en (1) rost per aktie. Varje rostbe -
rattigad aktieagare far vid bolagsstamma rosta for fulla antalet av denne agda och foretradda aktier.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en kontantemission eller en
kvittningsemission har aktiedgare som huvudregel foretradesratt att teckna sddana vardepapper i forhallan-
de till antalet aktier som innehades fore emissionen. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt
till Bolagets tillgdngar och eventuella dverskott i handelse av likvidation, utan inbordes prioritetsordning.
Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den av Euroclear Sweden férda aktieboken pé den avstamningsdag
som beslutas av bolagsstamman ar berattigade till utdelning.

Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som framgar av bolagsordningen,
kan endast andras i enlighet med vad som framgar av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i den fria overlat-
barheten

Bolagets aktier ar inte foremal for ndgra begransningar i ratten att Gverldta dem.

Utdelning och utdelningspolicy

Styrelsen i Nivika har antagit foljande utdelningspolicy:

Nivikas 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktieagare. Under de kommande aren gors detta
primart genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa tillvaxt genom investeringar i nybyggnation,
existerande fastigheter samt i férvarv av nya fastigheter. Utdelningen kan darfér komma att bli lag eller
icke-existerande under kommande ar. Langsiktigt har Bolaget som malséttning att dela ut 20-40 procent
av forvaltningsresultatet efter betald skatt.

Historiskt sett har utdelningen i Nivika uppgatt till cirka 40 750 000 SEK for rakenskapsaret som avsluta-
des den 31 augusti 2020 varav 16 500 000,18 SEK har péverkat rakenskaperna och ytterligare en extrau-
tdelning om 24 251 889,82 SEK som beslutades av bolagsstamman den 4 november 2021 vilken reducerar
eget kapital efter balansdagen och 13,5 MSEK for rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2019.

Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 11 november 2021 bedomt att Bolaget uppfyller Nasdaq
Stockholms noteringskrav under forutsattning att vissa villkor uppfylls, daribland att Bolaget inkommer med
en sddan ansckan om upptagande till handel pd Nasdag Stockholm, vilket Bolaget avser att lamna in i sam-
band med férsta dagen for handel i Bolagets B-aktier, och att spridningskravet for dess aktier ar uppfyllt.
Berédknad forsta dag for handel &r den 3 december 2021.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Vasentliga riskfaktorer
specifika for vardepapperen

- Aktiens marknadspris kan vara svart att forutsaga och paverkas negativt till foljd av marknadsvolatilitet.
Vidare finns det en risk att en likvid handel inte utvecklas i Bolagets B-aktier. Det finns séledes en risk for
att aktier i Bolaget inte kommer att kunna saljas till en for innehavaren acceptabel kurs vid ndgon tidpunkt.

- Befintliga aktieagares forsaljning av B-aktier kan & aktiekursen att sjunka. Forséljning av stora mangder
av aktier efter utgdngen av Lock up-perioden, eller uppfattningen om att en sadan forsaljning kommer att
ske, kan innebara en risk att kursen pd Bolagets B-aktier sjunker kraftigt.

- Aktiedgare med betydande inflytande dver ledningen av Bolaget och Bolagets, respektive Koncernens,
verksamhet kan innebara att dessa personers intressen helt eller delvis skiljer sig fran ovriga aktieagares
intressen (vid exempelvis val av styrelseledamater) vilket kan innebara en risk att enskilda aktieagares
intressen kan komma att inte tillgodoses och séledes paverkas negativt.
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Nyckelinformation om erbjudandet av vé'rdepapper till allmanheten och/eller
upptagandet till handel p5 en reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allmanna villkor

Allmant: Erbjudandet omfattar 11 695 906 B-aktier, motsvarande cirka 20,7 procent av det totala antalet
aktier och 4,2 procent av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet.

Erbjudandepris: Teckningskursen ar 85,50 SEK per B-aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats av Bolagets
styrelse i samrad med Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners baserat pd ett antal faktorer, in-
Klusive diskussioner med Cornerstoneinvesterarna, en jamférelse med marknadspriset pé andra jamforbara
noterade fastighetsbolag, en analys av tidigare transaktioner for fastighetsbolag, radande marknadslage
samt uppskattningar om Bolagets verksamhetsinriktning, intjaningsformaga, finansiella stallning och tillvaxt-
forutsattningar.

Tilldelning: Beslutet om tilldelning av B-aktier fattas av Bolaget i samréd med Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners varvid malet kommer att vara att uppné en god institutionell dgarbas och en bred
spridning av B-aktierna bland allmanheten for att underlatta en regelbunden och likvid handel med Bolagets

B-aktier pd Nasdaq Stockholm.

Forvantad tidsplan for

Anmalningsperiod for allmanheten: 23 november - 1 december 2021

Erbjudandet Anmalningsperiod for institutionella investerare: 23 november — 2 december 2021

Forsta handelsdag i Bolagets B-aktier: 3 december 2021

Likviddag: 7 december 2021
Utspadning till foljd av Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet aktier 6ka med 11695 906 nya B-aktier, frén 19 850 164
Erbjudandet B-aktier till 31546 070 B-aktier. Detta motsvarar en okningutspadning om cirka 20,73 procent av det

totala antalet aktier och 4,35 procent av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet.
Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess helhet kommer antalet aktier is-
tallet ka med 13 450 291 nya B-aktier, fran 19 850 164 B-aktier till 33 300 455 B-aktier. Detta motsva-

rar en utspadning om cirka 23,12 procent av antalet aktier och cirka 4,77 procent av antalet roster i Bolaget.

Kostnader fér Erbjudandet

Nivikas kostnader hanférliga till Erbjudandet och upptagandet av B-aktierna till handel pa Nasdaq Stockholm,
inklusive betalning till rédgivare och andra uppskattade transaktionskostnader berdknas uppga till cirka 70
MSEK.

Kostnader som alaggs
investerare

Courtage utgdr e].

Varfor upprattas detta prospekt?

Bakgrund, motiv och
anvandning av emissionslikvid

Huvudsyftet med Erbjudandet och en notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm ar att skapa for-
utsattningar for en god fortsatt tillvaxt, framst genom utdkad och mer effektiv langsiktig kapitalférsorjning
fran kapitalmarknaden. Utover det bedoms Erbjudandet och noteringen pé Nasdaq Stockholm cka den
allmanna kannedomen om Bolaget och dess verksamhet, vilket forvantas starka Nivikas profil bland investe-
rare samt Gka attraktiviteten som arbetsgivare. Vidare ar ett motiv for Erbjudandet att finansiera Bolagets
fortsatta tillvaxt genom forvarv och projektutveckling med nyproduktion av bostader samt kommersiella
fastigheter for langsiktigt eget dgande och férvaltning.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier som vid full teckning i Erbjudandet tillfr Bolaget en
emissionslikvid om cirka 1 000 MSEK fore kostnader relaterade till Erbjudandet. Kostnader relaterade till
Erbjudandet forvantas uppgs till cirka 70 MSEK, varav O MSEK har kostnadsférts per den 31 augusti 2021,
Foljaktligen forvantas Nivika erhdlla en nettolikvid uppgdende till cirka 930 MSEK genom Erbjudandet. Bo-
laget avser anvanda hela nettolikviden frén Erbjudandet for att finansiera fortsatt tillvaxt genom forvary och
projektutveckling med nyproduktion av bostader samt kommersiella Fastig_heter for langsiktigt eget dgande
och férvaltning. Vidare avser Bolaget att anvanda hela nettolikviden frén Overtilldelningsoptionen ocksa

for att finansiera fortsatt tillvaxt genom forvarv och projektutveckling med nyproduktion av bostader samt
kommersiella fastigheter for langsiktigt eget agande och férvaltning.

Emissionslikvid

Bolaget genomfor i samband med Erbjudandet en nyemission som forvantas inbringa en bruttolikvid om

cirka 1000 MSEK.

Intressekonflikter

Danske Bank och SEB &r finansiella radgivare i samband med Erbjudandet och kommer att erhélla en
sedvanlig ersattning. Danske Bank och SEB har i egenskap av finansiella radgivare ekonomiska intressen i
Nivika bestdende av den ersattning som Danske Bank och SEB kan erhalla vid genomfcrandet av Erbju-
dandet. Vidare har Danske Bank och SEB tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahélla, olika
bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster &t Bolaget for vilka de erhllit, respektive
kan komma att erhélla, ersattning.
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RISKFAKTORER

Koncernens verksamhet och resultat paverkas bdde av rorelserisker och finansiella risker. Riskfaktorn som Koncernen an-

ser som den mest vasentliga med hansyn till sannolikhet och forvantad betydelse av dess negativa paverkan om den skulle
materialiseras presenteras forst i varje kategori nedan. Riskfaktorerna som darefter foljer i varje kategori ar inte rangordnade
i ordning av vasentlighet. Bedomningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pd sannolikheten for dess forekomst
och den forvantade omfattningen av dess negativa effekter om den skulle materialiseras. Utover information som framkom-
mer i Prospektet bor darfor varje investerare gora sin egen bedomning av varje riskfaktor och dess betydelse for Koncernens
framtida utveckling samt en allman omvarldsbedomning. Prospektet innehdller framtidsinriktade uttalanden som ar beroende

av framtida handelser, risker och osakerhetsfaktorer.

Risker relaterade till Koncernens bransch

och marknader

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer
Koncernen forvarvar, utvecklar, foradlar och forvaltar fast-
igheter med ett langsiktigt perspektiv i sarskilda tillvaxtom-
raden i sodra Sverige. Koncernens fastighetsportfolj bestod
av 130 fastigheter per den 31 augusti 2021, framst i Bolagets
sarskilda tillvaxtomraden, Jonképing, Varnamo, Vaxjo och
pé Vastkusten. Fastigheterna i dessa omréaden uppgar till
96,2 procent av antalet fastigheter i Koncernens totala
bestand och intakterna fran namnda orter uppgick under
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 till 98,2
procent av Koncernens totala intakter, se vidare avsnittet
"Verksamhetsbeskrivning - Nivikas fastighetsbestand”. Att
Koncernens fastighetsbestédnd &r exponerat gentemot ett
fatal geografiska marknader innebar att riskerna avseende
dessa marknader koncentreras. Av fastighetsportfoljens
varde per den 31 augusti 2021 utgjorde industrilokaler 36
procent, bostader 25 procent, kontorslokaler 13 procent,
samhallsfastigheter 10 procent, handel 8 procent, hotell
och restaurang 3 procent och 6vriga typer av fastigheter

S procent. Utbud och efterfragan pé fastigheter och pa
fastigheter inom olika branscher, och darmed avkastningen
pa fastighetsinvesteringar, kan utvecklas pa olika satt i olika
geografiska marknader och branscher. Detta kan paverkas
av exempelvis demografiska trender sésom den vaxande
forekomsten av dldrande befolkningar och en 6kad migration
frén landsbygden till staderna i Sverige. Dessa demografiska
trender, sarskilt migrationen fran mindre orter till storre
stader, tillsammans med Koncernens begransade geogra-
fiska marknad, paverkar nivan av utbud och efterfrégan pa
Koncernens fastigheter, varfor demografiska andringar skulle
kunna leda till att Koncernen exempelvis tvingas att skriva
ned vardet pa sina fastigheter, vilket riskerar att medfora

en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens resultat och
finansiella stallning. Fluktuationer i demografin kan tillsam-
mans med Koncernens begransade geografiska marknad
medfora att Koncernens intakter blir vasentligen lagre an
forvantat.

Risker relaterade till hyresintakter och vakanser
Hyresintakter utgor Koncernens huvudsakliga intaktskalla
och uppgick under rakenskapsaret som avslutades den 31
augusti 2021 till 327,4 MSEK, varvid hyresvardet per den 31
augusti 2021 uppgick till 407 MSEK. Koncernens hyres-
nivaer och vakanser ar starkt paverkade av den allmanna
tillvaxten i svensk ekonomi samt av tillvaxten i regionala och
lokala marknader dar Koncernen bedriver sin verksamhet,
sasom Smaland och sarskilt i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo.
Risken for minskade hyresintakter och for 6kad vakansgrad
ar ocksa relaterad till hyresgasterna och sammansattningen
av hyresgaster. Exempelvis skulle en koncentration av ett
mindre antal hyresgaster leda till en ckad exponering, sarskilt
om hyresavtalen inte ar tecknade med differentierade
loptider. Per den 31 augusti 2021 utgjorde Koncernens tio
storsta hyresavtal 20 procent av Koncernens hyresintakter,
och hyresavtalen var tecknade med differentierade IGptider
huvudsakligen inom intervallet 5 till 15 &r och hade en ge-
nomsnittlig dterstaende I6ptid om 9,5 ar. Per den 31 augusti
2021 utgjorde Koncernens storsta hyresgast, Holmgren
Group AB med dotterbolag, som kontrolleras av styrelsele-
damoten och den storre aktieagaren Benny Holmgren, 8,4
procent av Koncernens hyresintakter. Det finns en risk att
Koncernens storre hyresgaster inte fornyar eller forlanger
sina hyresavtal nar de loper ut, vilket pa sikt kan leda till
minskade hyresintakter och okade vakanser. Om Koncer-
nens storsta hyresgast exempelvis inte fornyar sitt hyresavtal
och vakans i sddan lokal uppstar skulle Koncernens hyresin-
takter, baserat p& Koncernens aktuella intjaningsformaga per

den 31 augusti 2021, minska med omkring 34 MSEK per ar.

Om hyresgaster inte kan uppfylla sina dtaganden i enlighet
med hyresavtalen, exempelvis pa grund av konkurs, eller i
ovrigt ar oformogna att uppfylla sina dtaganden gentemot
Koncernen, kan det aven leda till hogre vakansgrad med
foljden att Koncernens fastigheter varderas till ett lagre
belopp. Ett fatal av hyresgasterna ar sarskilt exponerade mot
effekterna av den pagdende pandemin med SARS-CoV-2
("Covid-19”), vilket riskerar att leda till ett ckat behov av
anstand med hyresbetalning och/eller av hyresrabatter. Un
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der rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 har
Koncernen ingatt affarsuppgorelser med och givit hyresra-
batter till ett fatal kommersiella hyresgaster, huvudsakligen
verksamma inom handel och restaurang, med anledning av
Covid-19, vilket har haft en negativ pdverkan pé hyresbe-
talningarna. Per dagen for detta Prospekt har Koncernen
erhéllit statsstod om 900 000 SEK for rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2021 och 3,4 MSEK for raken-
skapséret som avslutades den 31 augusti 2020, for givna hy-
resrabatter om 1,8 MSEK for rakenskapsaret som avslutades
den 31 augusti 2021 och 6,8 MSEK for rakenskapsaret som
avslutades den 31 augusti 2020. Det finns aven en risk att
hyresrabatter i framtiden ges utan att statligt stod kan er-
héllas. Om en eller flera av Koncernens viktigare hyresgaster
inte fornyar eller forlanger deras hyresavtal

nar dessa gar ut, kan det leda till minskade hyresintakter
och/eller hogre vakansgrad om Koncernen inte skulle lyckas
att erhalla likvardiga hyresintakter frén nya hyresgaster.

Utvecklingen avseende marknadshyror péverkar ocksa Kon-
cernens hyresintakter och vakanser, dar bland annat politiska
beslut kan komma att fd en betydande effekt pd Koncernens
hyresintakter. Ett exempel pa ett politiskt initiativ som kan
komma att paverka Koncernens hyresintakter ar betankan-
det SOU 2021:50 Fri hyressattning vid nyproduktion som
syftar till att utforma och forandra marknaden for nypro-
ducerade hyresfastigheter. Effekten av ingripande forand-
ringar i hyresrattslagstiftningen kan f& negativa effekter

for Koncernens hyresintakter och leda till ckade vakanser i
hyresfastigheter.

Om Koncernens hyresintakter forandras till foljd av att an-
tingen storre hyresgaster moter finansiella svarigheter, yttre
faktorer sdsom Covid-19 som paverkar hyresgasternas be-
talningsforméga, och/eller nuvarande eller framtida politiska
forslag eller reformer, kan konsekvensen bli att Koncernens
hyresintakter blir lagre an beraknat. For det fall Koncernen
inte lyckas uppné, eller uppratthélla, planerad uthyrningsgrad
eller om vakanserna okar i storre utstrackning och Koncer-
nen misslyckas med att ersatta sddana vakanser med hy-
resgaster skulle det kunna ha en vasentlig negativ paverkan
pé Koncernens verksamhet och resultat. Om Koncernens
uthyrningsgrad under rakenskapsérets som avslutades den 31
augusti 2021 hade minskat med 1 procent, hade det fatt en
negativ paverkan pa Koncernens resultat med -3,5 MSEK.
Det finns aven en risk med en for 1dg vakansgrad vilket skulle
kunna forsvara Koncernens mojligheter att erbjuda lokaler till
nuvarande hyresgaster med risken att dessa inte fornyar sina
hyresavtal med Koncernen, vilket skulle kunna ha en vasent-
ligt negativ effekt pa Koncernens hyresintakter och resultat.

Risker relaterat till en konkurrensutsatt bransch

Den geografiska marknaden dar Koncernen bedriver sin
verksamhet praglas av konkurrens, bland annat frén allman-
nyttan, storre fastighetsbolag och aven privata aktorer och
regionala fastighetsagare. Koncernens konkurrenskraft ar
framfor allt beroende av dess formaga att forvarva mark och
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fastigheter i attraktiva lagen. Exempel pa konkurrenter som
Nivika har ar Tosito Invest AB, Nyfosa AB, Fastighetsbolaget
Emilshus AB, K-Fast Holding AB (publ), Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) och K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB:s (publ). Dessutom konkurrerar Koncernen
om hyresgaster, bland annat baserat pa fastighetslage, hyror,
storlek, tillganglighet, kvalitet, hyresgasttillfredsstallelse,
bekvamlighet och Koncernens renommeé. Konkurrenterna till
Koncernen kan ha storre finansiella resurser och battre ka-
pacitet att std emot nedgdngar pd marknaden, battre tillgdng
till potentiella forvarvsobjekt, vara skickligare pa att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pé forandringar
pé de lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenterna ha
en hogre tolerans for lagre avkastningskrav och mer effektiva
teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behova
adra sig ytterligare investeringskostnader for att hélla sina
fastigheter konkurrenskraftiga i forhéllande till konkurrenters
fastigheter. Koncernen bedomer att konkurrensen ar mest
pataglig betraffande tillgéng till bostadsutvecklings- och
kommersiell mark, sarskilt i Jonkoping och Vaxjo. Om Kon-
cernen inte kan konkurrera framgangsrikt kan det vasentligt
negativt paverka hyresnivaer och vakansgrader och Koncer-
nens intakter skulle kunna minska.

Risker relaterade till Koncernens verksamhet
Risker relaterade till nybyggnation och projektutveckling
En del av Koncernens affarsverksamhet bestar av nybyggna-
tion och projektutveckling. Att implementera fastighetspro-
jekt med om- eller nybyggnationer for i forsta hand bostads-
syften har blivit en 6ver tid allt viktigare del av Koncernens
tillvaxtstrategi. Koncernen fardigstallde fastighetsprojekt
med ett fastighetsvarde om 717 MSEK med en uppskattad
uthyrbar area om 19 778 kvadratmeter under rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2021, fastighetsprojekt med
ett fastighetsvarde om 443 MSEK med en uppskattad ut-
hyrbar area om 25 398 kvadratmeter under rakenskapséret
som avslutades den 31 augusti 2020 och fastighetsprojekt
med ett fastighetsvarde om 327 MSEK med en uppskattad
uthyrbar area om 22 506 kvadratmeter under rakenskapsar-
et som avslutades den 31 augusti 2019. Storskaliga och an-
passade projekt medfor betydande investeringar, vilket kan
leda till en okad kreditrisk, sarskilt om Koncernens hyresgas-
ter misslyckas med att uppfylla deras dtaganden i forhallande
till Koncernen. Projektutveckling kan bli forsenat till foljd av
att leverantorer inte levererar i tid eller av att avtalsparter
inte fardigstaller projekt enligt plan, medan hyresgaster kan
vara forhindrade att anvanda faciliteterna frdn och med det
forvantade datumet eller riskera att 3 tilltrade till lokaler
med lagre kvalitet an forvantat. Typiskt sett kommer detta
medfora att hyresbetalningarna blir uppskjutna eller blir lagre
an forvantat, vilket kan resultera i att Koncernen erhaller lag-
re intakter om inte Koncernen erhéller kompensation i mot-
svarande man. Projektutveckling kan vidare komma att bli
dyrare an vad som initialt var budgeterat, vilket kan resultera
i att Koncernen adrar sig ckade kostnader, i den utstrackning
som Koncernen inte erhéller kompensation for sédana okade
kostnader. Om en eller flera av ovanstdende faktorer skulle



utvecklas negativt, skulle det kunna ha en negativ inverkan

pa Koncernens formaga att generera god avkastning och
att utveckla vardeskapande projekt och darigenom paverka
Koncernens forutsattningar att forverkliga sin tillvaxtstrateg.

Risker relaterade till forvarv

En stor del av Koncernens verksamhet bestér av fastighets-
forvarv. Fastighetsforvarven sker framst indirekt genom
bolagsoverlatelser, men aven direkt genom forvarv av fastig-
heter. Dartill har Bolaget under 2021 genom ett forvary frén
Poplanas Invest AB, som kontrolleras av Niclas Bergman och
Viktoria Bergman, forvarvat en rorelsedrivande verksamhet,
Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB, en tillverkare

av byggnadskomponenter och lagenhetsmoduler. Under
rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021 har
Koncernen direkt eller indirekt forvarvat 38 fastigheter med

ett sammanlagt fastighetsvarde om 1,13 MDSEK.

Samtliga forvarv som Koncernen gor ar forenade med risker
kopplade till den forvarvade verksamheten. Riskerna ar bland
annat att hyresforhéllanden kan upphora, att bokforingen
for den forvarvade verksamheten kan vara bristfallig, och/eller
att den forvarvade verksamheten kan vara eller komma att
bli foremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat
forutses. Det foreligger aven risk att det skydd som Kon-
cernen har avtalat med saljaren i forvarvsavtal inte till fullo
tacker brister som upptacks efter Koncernens tilltrade till
den forvarvade verksamheten. Om sddana risker avseende
genomforda eller framtida forvary realiseras kan Koncernens
kostnader oka och dess resultat komma att paverkas vasent-
ligen negativt.

Forvary av fastighetsbolag och av rorelsedrivande verksam-
heter kan dessutom exponera Koncernen for ytterligare
risker. Dessa risker ar i huvudsak forknippade med integra-
tion av de forvarvade bolagen, vilket kan yttra sig i form av
fusionskostnader, organisationskostnader, andra oforutsedda
kostnader och svarigheter att uppna de forvantade syner-
gieffekterna av forvarven samt en framgangsrik implemen-
tering av Koncernens strategi efter forvarvet. D& Kon-
cernen Iopande forvarvar fastigheter kan dessa risker vara
aterkommande och foljaktligen kan forvarv sammantaget
medfora betydligt hogre kostnader an vad som ursprungli-
gen forvantades. Koncernen utvarderar l6pande mojligheter
att forvarva fastigheter och fastighetsbolag och ar darmed
exponerad for risker sdsom oforutsedda okningar av transak-
tionskostnader eller installda forvarv.

Utover riskerna med de forvarvade fastigheterna eller
fastighetsbolagen i sig, kan vissa forvarv vara mycket kom-
plexa eller svara att integrera och darmed krava mycket av
ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende
framtida forvarv realiseras kan detta ha en vasentligt negativ
inverkan pa Koncernens resultat.

Risker relaterade till felaktiga varderingar och
vardeforandring av fastigheter

Per den 31 augusti 2021 uppgick marknadsvardet pa Kon-
cernens fastigheter till 6,9 MDSEK. Koncernens fastigheter
redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS. Fastighets-
varderingarna grundas pé varderingar genomforda av Forum
Fastighetsekonomi AB, Svefa Holding AB, Winna Fastighet
AB, Varderingsbyrén i Syd AB och Jones Lang LaSalle Hol -
ding AB ("JLL”). Bolaget sammanstaller varderingsintygen
pa basis av verkliga siffror och antaganden. De underliggande
antagandena provas av Bolaget i samréd med varderings-
instituten, pa sedvanligt vis, genom slumpmassigt urval.
Fastighetsvarderingar bygger dessutom pa ett antal anta-
ganden som kan visa sig vara felaktiga. Sddana antaganden
inbegriper bland annat fastighetsspecifika antaganden om
hyresnivaer, uthyrningsgrad och driftskostnader samt mark-
nadsspecifika antaganden om makroekonomisk utveckling,
allmanna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveck-
ling, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter
och byggnader, forandringar i infrastrukturen, inflation och
rantenivaer.

Det ar mojligt att Koncernens varderingar inte motsvarar det
aktuella vardet pa Koncernens fastigheter eller avspeglar de
belopp som fastigheterna kan saljas for. De varderingsme-
toder som for narvarande ar vedertagna och har anvants for
att sammanstalla varderingsintyg for Koncernens fastighets-
besténd, kan i efterhand komma att visa sig olampliga. Det
kan inte heller uteslutas att de underliggande antagandena

i tidigare eller framtida varderingar av fastigheterna kan visa
sig vara felaktiga. Fastighetsmarknaden och fastighetspriser-
na ar utsatta for fluktuationer. Om marknadsvardet pa fast-
igheterna sjunker kan vardeminskningen inverka vasentligen
negativt pa Koncernens tillgangar, Ionsamhet och resultat.

Risker relaterade till drifts- och underhallskostnader
Samtliga fastigheter som Koncernen ager kraver framtida
reparationer och underhéll i varierande omfattning, an-
tingen efter att befintliga hyreskontrakt har lopt ut eller av
annan orsak. Driftskostnader bestdr framst av kostnader
for fastighetsskotsel, elektricitet, avfallshantering, vatten,
varme, stadning och snorojning. Koncernens driftskostnader
har historiskt skiljt sig over olika kvartal med hogre kost -
nader under vissa kvartal, sarskilt under vintermanaderna.
Underhallskostnader hanfor sig framst till kostnader for att
uppratthélla standarden pa fastighetsportfoljen. Ett re-
gelbundet fastighetsunderhall ar nodvandigt for att upp-
ratthalla marknadsvardet och hyresnivéerna i Koncernens
fastighetsbestand. Underhalls- och reparationskostnader

i Koncernen har uppgatt till 5,4 MSEK for rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2021, 5,4 MSEK for raken-
skapsaret som avslutades den 31 augusti 2020 och 4,6
MSEK for rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti
2019. Omfattningen av nodvandiga underhélls- och re-
parationsarbeten kan cka, till exempel pé grund av andra-
de energieffektivitetsregler eller andra krav som stalls pé
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bostadsfastigheter och andra typer av fastigheter, eller till
foljd av skador orsakade av hyresgaster eller andra parter.
Vidare kan underhallskostnaderna oka pa grund av infla-
tion, vilket ligger utanfor Koncernens kontroll. Koncernens
reparationskostnader och investeringar i modernisering kan
oka mer an Koncernen forvantar sig i dagslaget till foljd av
dess tillvaxtstrategi, forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt.
Om visst underhallsbehov inte uppmarksammas i tid eller
underhéllsnivan ar otillracklig kan detta leda till agre varden
pé sadana fastigheter och Koncernen kan aven behova sanka
hyresnivéerna i sddana fastigheter vilket kan negativt paverka
vardet pd Koncernens tillgdngar och resultat. Vidare kan
brister i underhallsnivan leda till att Nivikas anseende och
renommé skadas, vilket i sin tur kan leda till svérigheter att
behélla befintliga hyresgaster och att attrahera nya.

Att vara verksam i fastighetsbranschen innebar ocksa teknis-
ka risker. Med teknisk risk avses de risker som ar forknippade
med den tekniska driften av fastigheter, sésom risken for
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador (exem-
pelvis genom brand eller annan naturkraft eller av hyresgas-
ter) samt fororeningar. Om det uppstar tekniska problem
kan dessa leda till en betydande kostnadsokning for Koncer-
nen med en negativ effekt pa Koncernens resultat.

Risker relaterade till Koncernens tillvaxtstrategi
Koncernen har en tillvaxtstrategi som innebar att Koncernen
har som ambition att oka vardet pd sin fastighetsportfolj for
att né tillvaxtmalet for fastighetsvardet om 12 MDSEK vid
slutet av 2025. Koncernen har vidare ett operativt mal om
att 60 procent av fastighetsbesténdet vid slutet av 2025
ska utgoras av bostader och samhallsfastigheter, baserat pa
fastighetsvarde. For att Koncernen ska uppna denna érliga
tillvaxt ar det en forutsattning att Koncernens verksamhet
bedrivs framgangsrikt, exempelvis att projekt avslutas och
fardigstalls inom de forvantade tidsramarna och att kontak-
terna med berorda och relevanta myndigheter i samband
med planering, utveckling och andra arenden ar framgangs-
rika. For att uppna tillvaxtmalet kommer det vidare att kravas
att Koncernen kan bibehélla sina nyckeltal, exempelvis
beldningsgrad, soliditet och rantetackningsgrad, pa nivaer i
linje med Koncernens finanseringspolicy. Séledes ar imple-
menteringen av tillvaxtstrategin beroende av gynnsamma
framtida finansieringsvillkor. Det finns en risk att Koncernen
misslyckas med att genomféra och implementera tillvaxt-
strategin overhuvudtaget eller med onskat resultat, vilket
kan ha en vasentligt negativ effekt pé investerares syn pa,
och fortroende for, Koncernen och kan ha negativa effekter
pé Koncernens marknadsvarde, omsattning och finansiella
stallning.

Risker relaterade till narstaendetransaktioner

Koncernen koper in tjanster fran sin aktieagare Varnanas
AB ("Varnanas”), som kontrolleras av verkstallande direktor
Niclas Bergman och styrelseledamot Viktoria Bergman, och
som per dagen for Prospektet ager aktier motsvarande 30,5
procent av rosterna och 18,3 procent av kapitalet i Nivi-
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ka, och Holmgren Group AB ("Holmgrengruppen”), som
kontrolleras av styrelseledamot Benny Holmgren, som per
dagen for Prospektet ager aktier motsvarande 14,9 procent
av rosterna och 10,9 procent av kapitalet i Nivika. Vidare har
Bolaget under 2021 ingatt aktieoverlatelseavtal med Santhe
Dahl Invest AB ("Santhe Dahl Invest”), som kontrolleras av
styrelseledamoten Santhe Dahl, som per dagen for Pro-
spektet ager aktier motsvarande 21,3 procent av rosterna
och 20,1 procent av kapitalet i Nivika.

Inkopen av tjanster av Varnanas uppgick for rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2021 till ett varde om 24,6
MSEK och innefattade uthyrning av personal till Koncer-
nen till och med den 31 maj 2021, d& personalen overgick
till att vara anstallda i Koncernen, lonehanteringstjanster till
Koncernen fran och med 1juli 2021, samt uthyrning av en
lagerlokal till Koncernen.

Bolaget har vidare fyra hyresavtal med Holmgrengruppen
(med Holmgrens Bil AB och Holmgrens Fritid AB) vilket gor
Holmgrengruppen till den enskilt storsta hyresgasten sett till
hyresintakter. Bolagets érliga intakt pa hyresavtalen uppgick
per rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 till
ett varde om 31,9 MSEK. Bolaget leasar aven 25 bilar frén
Holmgrengruppen genom Danske Finans. Ménadskostnaden
for de leasade bilarna for augusti 2021 uppgick till 92 000
SEK.

Den 11 oktober 2021 ingick Nivika som képare tvé aktieover-
latelseavtal rorande forvarv av fastighetsagande bolag med
bland annat Santhe Dahl Invest som saljare. De preliminara
kopeskillingarna for forvarven uppgick till 93 380 085 SEK
respektive 4 386 753 SEK och erlades genom en kvitt-

ningsemission av aktier i Nivika den 15 november 2021.

Bolaget har kopt och koper in ytterligare varor och tjanster
fran narstaende bolag, vilka ar beskrivna under avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information — Transak-
tioner med narstdende”. Transaktioner och relationer med
narstdende parter kan oka risken for felaktigheter genom att
transaktioner gors pa icke marknadsmassiga villkor jamfort
med transaktioner och relationer med externa parter med
negativ effekt pa Koncernens resultat, och kan ocksé nega-
tivt paverka allmanhetens bild av och asikter om Koncernen.

Risker relaterade till Koncernens anstallda

Per den 31 augusti 2021 hade Koncernen 46 anstallda.
Négra av dessa ar nyckelpersoner i Koncernens verksamhet
vilka Koncernen ar beroende av, bland annat Niclas Bergman
i egenskap av grundare och VD, Kristina Karlsson (finans-
direktor, vice VD och IR-ansvarig) och Jerry Johansson
(forvaltningschef). Koncernens framtida utveckling och
implementeringen av Koncernens tillvaxtstrategi ar starkt
beroende av den skicklighet, de lokala natverk och den lokala
kannedom som Koncernens nyckelpersoner besitter. Kon-
cernens nyckelpersoner, inklusive Koncernens ledning och lo-

kala fastighetsledning, har byggt upp djupgaende kunskap om,



och goda relationer inom, den lokala fastighetsmarknaden i

Jonkaping, Varnamo, Vaxjo och pa Vastkusten, dar Koncernen
huvudsakligen bedriver sin verksamhet. Saledes ar Koncernen
i betydande grad beroende av dessa nyckelpersoner, sarskilt
eftersom Koncernens forméga att framgangsrikt genomfora
transaktioner och forvarv i en stor utstrackning ar baserat pa
djupgéende kunskap och insikter om fastighetskategorierna
och de geografiska omraden dar Koncernen ar verksam. Om
nyckelpersoner skulle lamna Koncernen och lampliga och
erfarna ersattare inte kan rekryteras, kan detta komma att f3
en vasentligt negativ paverkan pa Koncernens verksamhet.

I syfte att attrahera, motivera och behélla vissa nyckelper-
soner, kan Koncernen behova hoja ersattningen till dessa
nyckelpersoner med okade kostnader som resultat.

Legala risker

Beroende av lagar, foreskrifter och beslut
Fastighetsverksamhet paverkas i hog utstrackning av lagar,
myndighetsforeskrifter, och beslut avseende exempelvis mil-
jO, skatt, subventioner och stod, sakerhet, tilldtna byggmate-
rial och byggnormer, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmarkning samt uthyrning och den reglerade
hyressattningen for hyresratter. Samtliga namnda lagar och
regler har stor inverkan p& Koncernens verksamhet och kan
forandras pa ett for Koncernen negativt satt med relativt
kort varsel, utan mojlighet for Koncernen att paverka be-
sluten. Aven allmanna lagar och regelverk som ar tillampliga
for Nivika, sdsom dataskyddsforordningen (EU) 2016/679
("GDPR?™), har en direkt paverkan pa vilket satt Nivika
bedriver sin verksamhet. Bristande efterlevnad av lagar och
regler kan resultera i att Koncernen tvingas betala avgifter,
boter eller blir foremal for verkstallighetsatgarder. Exempel-
vis kan sanktionsavgiften for bristande efterlevnad av GDPR
uppgé till maximalt 4 procent av Koncernens arsomsatt-
ning, motsvarande cirka 13,1 MSEK for rakenskapsaret

som avslutades den 31 augusti 2021. Vidare kan det, for att
Koncernens fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas
som avsett, kravas olika former av tillstdnd och beslut, inne-
fattande bland annat detaljplaner, bygglov och olika former
av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av myndigheter
och som beslutas bade pa politisk och tjanstemannaniva. Det
finns sdledes en risk att Koncernen i framtiden inte beviljas
de tillstdnd eller erhdller de beslut som kravs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett onskvart satt.

Det finns ocksa en risk att Koncernens tolkning av tillamp-
liga lagar och regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna
tolkningen av dessa lagar kan andras i framtiden, vilket

kan leda till att Koncernen adrar sig ckade kostnader eller
riskerar vasentliga boter eller straffavgifter. Vidare finns en
risk att lagar eller foreskrifter kan hindra Koncernen frén att
utveckla eller forvalta fastigheterna i enlighet med Koncer-
nens avsikter, eller att projekten blir fordrojda eller mer kost-
samma an forvantat, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pé Koncernens driftskostnader och resultat.

Miljorisker

En del av Koncernens affarsverksamhet utgors av fast-
ighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Dessa affars-
verksamheter ar av sadan natur att miljofaktorer utgor en
betydande risk (exempelvis genom ansvar enligt Miljobalken
(1998:808)). Koncernen omfattas sdledes av miljobestam-
melser som innebar att krav kan riktas mot Koncernen vid
bristande efterlevnad.

Aven om Koncernen utfor inspektioner i samband med
forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att miljobe-
stammelserna inte har foljts tidigare och att miljoskador och
miljofororeningar inte upptacks vid forvarvstillfallet. Enligt
gallande miljolagstiftning har den som bedriver verksamhet
som bidragit till fororening av en fastighet ett ansvar for
sanering. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller
bekosta sanering av en fastighet kan den som forvarvat
fastigheten och som vid forvarvet kant till eller d borde

ha upptackt fororeningarna, héllas ansvarig. Detta innebar
att Koncernen, under vissa omstandigheter, kan &laggas

att &terstalla en fastighet i ett skick som uppfyller relevant
miljolagstiftningskrav. Ett sddant aterstallande kan omfatta
bland annat sanering av misstankt eller faktisk fororening

i mark, vattenomréaden eller grundvatten. Koncernens
kostnader for att utreda och vidta &tgarder, som exempelvis
att forsla bort eller terstalla mark enligt tillamplig miljclag-
stiftning, kan vara betydande. Sddana alagganden kan darfor
paverka Koncernens resultat, kassaflode och finansiella
stallning negativt.

Eventuella framtida andringar av lagar, bestammelser och
myndighetskrav pa miljoomradet kan aven de leda till Gkade
kostnader for Koncernen med avseende pa sanering av
fastigheter som Koncernen for narvarande ager eller i fram-
tiden kan komma att forvarva. Sddana andringar kan ockséa
resultera i okade kostnader for Koncernen.

Fororeningar som kraver atgarder kan vidare upptackas pa
fastigheter och i byggnader, sarskilt vid renoveringsprocesser
eller nar byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upp-
tackten av en fororening eller restfororening i samband med
uthyrning eller forsaljning av fastighet kan utlosa oansprék

pa hyresminskningar, skador eller uppsagningar. Atgarder
for att ta bort sédana fororeningar kan kravas som en del

av Koncernens fortlopande verksamhet och kan, beroen-
de pa omfattningen av fororeningen, medfcra betydande
kostnader och en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens
resultat.

Risker relaterade till tvister

Koncernen har historiskt varit involverad i och kan komma
att bli involverad i rattsliga eller administrativa forfaranden,
vilket kan avse omfattande skadestandsansprak eller andra
krav pa betalningar. Koncernen var exempelvis part i ett
skiljeforfarande betraffande slutlig reglering av kopeskilling

for Koncernens forvarv av vissa fastigheter frén en saljare.
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Saljaren pékallade skiljeforfarandet i oktober 2020, men
parterna nadde en forlikning i september 2021 varigenom
en overenskommelse traffades om att Nivika skulle erlagga
7 MSEK till saljaren istallet for det ursprungliga kravet om
cirka 15 MSEK. Det finns inneboende svarigheter med att
forutse utgdngen av rattsliga, administrativa och andra for-
faranden eller ansprék. Vidare ar hanteringen av tvister eller
andra forfaranden eller ansprak tidskravande for Koncernen
och dess bolagsledning samt i vissa fall kostnadskravande.
Qavsett om kraven i nu pdgdende tvister eller potentiella
framtida tvister skulle leda till att vasentligt legalt ansvar
faststalls, skulle kraven kunna leda till finansiell forlust eller
kunna skada Koncernens renommeé, vilket skulle kunna ha
en vasentlig negativ paverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Finansiella risker

Risker relaterade till rantenivan

Koncernens verksamhet finansieras i forsta hand av eget ka-
pital, utestdende obligationslan och genom externa l&n med
huvudsakligen rorliga rantor fran kreditinstitut upptagna pa
den svenska marknaden. Ranterisk ar risken for fluktuationer
i resultat och kassaflode pa grund av ranteforandringar avse-
ende Koncernens skulder. Utover storleken pé rantebarande
skulder péverkas rantekostnader framst av aktuella mark-
nadsrantor, kreditinstitutens marginaler och Koncernens
strategi avseende rantebindningstider. Rantemarknaden i
Sverige péverkas framst av den forvantade inflationstakten
och Riksbankens reporanta.

Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31 augusti
2021till 4 265,3 MSEK med en genomsnittlig ranta om
cirka 2,43 procent. Koncernens totala rantekostnader for
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 uppgick
till 111,8 MSEK. Per den 31 augusti 2021 var 17,5 procent av
de langfristiga skulderna rantesakrade genom derivat i form
av ranteswappar. Total andel rorlig ranta av skuldportfoljen
uppgick per samma datum till 100 procent. Rantekanslighe-
ten vid +/-1 procent andring av ldnerantorna uppgick séledes
per 31 augusti 2021 till 41/-41 MSEK. Rantehaojningar kan
ha en negativ effekt pd Koncernens majlighet att finan-
siera framtida fastighetsforvary och darmed forverkliga sin
tillvaxtstrategi. Om ranteriskerna realiseras kan de inverka
negativt pa Koncernens marknadsvarde och kassafloden
samt medfora negativa fluktuationer i Koncernens resultat.

Finansierings- och refinansieringsrisker samt
likviditetsrisker

Vid planering av finansiering av Koncernens verksamhet finns
det en risk att Koncernen misslyckas med att gora en korrekt
bedomning av finansieringsbehovet, vilket kan resultera i

att Koncernen inte kan erhélla ytterligare finansiering eller
refinansiering vid Ioptidens utgéng, eller endast till en hogre
kostnad. Per den 31 augusti 2021 uppgick Koncernens totala
rantebarande skulder till 4 265,3 MSEK och den genom-
snittliga kapitalbindningen var 1,92 ar. Av Koncernens ran-

tebarande bankfinansiering forlangdes 1 005,1 MSEK under

rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021. Utover
detta fortidsinlostes obligationer om 470 MSEK, i sam-
band med att nya upptogs. 1 083,8 MSEK forlangs under
rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022',1038,5
MSEK forlangs under rakenskapsaret som avslutas den 31
augusti 2023,1863,7 MSEK forlangs under rakenskapsaret
som avslutas den 31 augusti 2024 och 279,4 MSEK forlangs
under rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2025 eller
senare.

Det finns en risk att skuldfinansiering, som utgor en del av
Koncernens finansiering, inte kan erhllas, eller endast kan
erhallas pa villkor som ar oformanliga for Koncernen. Om
Koncernen skulle misslyckas med att erhélla nodvandig
skuldfinansiering i framtiden kan det ha en vasentlig nega-
tiv effekt pa Koncernens likviditet och formaga att bedriva
sin verksamhet. Koncernen kan, vid ett eller flera tillfallen,
behova avyttra hela eller delar av sin fastighetsportfolj for att
finansiera sin verksamhet. Det finns en risk att Koncernen
inte kan utfora sddana avyttringar pa fordelaktiga villkor, eller
overhuvudtaget. Om Koncernen skulle behova avyttra hela
eller delar av sin fastighetsportfolj, exempelvis om Koncer-
nens borgenarer skulle realisera sakerheter, ar det troligt

att forsaljningspriset skulle blilagre an vad Koncernen skulle
erhalla genom en frivillig forsaljning.

Likviditetsrisk avser risken att Koncernen inte kan uppfylla
sina dtaganden nar de forfaller utan en darmed betydande
kostnad for att erhélla nodvandiga medel. Per den 31 augusti
2021 uppgick Koncernens likvida medel till 210,8 MSEK.
Om Koncernens likviditet visar sig vara otillracklig, kan det
ha en vasentligt negativ effekt p& Koncernens formaga att
bedriva sin verksamhet.

Risker relaterade till finansiella ataganden i laneavtal och
obligationsvillkor

Per den 31 augusti 2021 uppgick Koncernens langfristiga
rantebarande skulder till 4 091,5 MSEK, varav bankfinansie-
ring uppgick till 2 821 MSEK, obligationslan till 1100 MSEK
och andra rantebarande skulder uppgick till 70 MSEK.
Koncernens belaning frén kreditinstitut ar framst uppdelat
pa tva olika kreditinstitut gentemot vilka Bolaget och berorda
dotterbolag har vissa finansiella d&taganden. Villkoren for
Koncernens mellanhavanden med de tva primara kreditin-
stituten samt villkoren for obligationslanen innefattar vissa
finansiella dtaganden, sésom begransning av belaningsgrad,
samt att Koncernen maste bibehélla en viss rantetacknings-
grad och soliditet. Villkoren for obligationslanen innehéller
aven begransningar for Bolaget att gora utdelningar samt
bestammelser om agarforandringar (change of control), vilka
ar beskrivna i avsnittet "Legala frégor och kompletterande
information - Vasentliga avtal - Bolagets obligationer”. Om
Bolaget, eller relevant dotterbolag till Bolaget, bryter mot de
finansiella dtagandena i ndgot laneavtal med ett kreditinsti-
tut, ar kreditinstitutet berattigad att saga upp sina krediter

(i forekommande fall genom s& kallade cross default-be-
stammelser) till omedelbar &terbetalning eller att iansprékta

1 Dessa skulder har forlangts med 18-36 manader.
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relevanta sakerheter. Om Bolaget bryter mot sina ataganden
i villkoren for obligationslanen, inte betalar sina forfallna
skulder eller om en kreditgivare sager upp en kredit p& grund
av brott mot avtalet (sa kallade cross payment-bestammel-
ser och cross acceleration-bestammelser) har obligations-
innehavarna ratt att saga upp obligationslénen till omedelbar
dterbetalning till ett pris om 101 procent av nominellt belopp
tillsammans med upplupen men ej betald ranta och vidta ov-
riga tilldtna atgarder i enlighet med obligationsvillkoren. Det -
ta skulle kunna ha en vasentligt negativ effekt pd Koncernens
likviditet och forméga att bedriva sin verksamhet som delvis
ar beroende av bank- och skuldfinansiering.

Risker relaterade till kreditrisker

Koncernen bar en kreditrisk for att dess motparter inte kan
uppfylla sina finansiella ataganden gentemot Koncernen. Ut-
over Koncernens hyresgaster finns sédana motparter i sam-
band med tecknande av ranteswapavtal samt vid erhéllande
avléng- och kortfristiga kreditavtal. Per den 31 augusti 2021
hade Koncernen utestaende hyresfordringar uppgaende till
7,9 MSEK och ovriga fordringar uppgdende till 3,8 MSEK
och efter att reservationer gjorts uppgick hyresfordringarna
till 7 946 TSEK och ovriga fordringar till 3 854 TSEK. Om
Koncernen inte framgangsrikt kan hantera kreditrisken eller
om dess motparter inte kan fullgora sina dtaganden gent-
emot Koncernen, kan detta paverka Koncernens likviditet
negativt och darmed oka Koncernens finansieringsbehov.
Om Koncernens motparter inte kan uppfylla sina finan-
siella dtaganden gentemot Koncernen skulle det kunna ha
en negativ inverkan p& Koncernens resultat och finansiella
stallning.

Risker relaterade till Nivikas aktier och
Erbjudandet

Aktiens marknadspris, volatilitet och likviditet

Bolagets aktier har inte tidigare varit foremal for handel pa
en marknadsplats. Det ar darfor svért att forutsaga nivan av
handel eller vilket intresse som kommer att visas for Bolagets
B-aktier nar dessa upptas till handel pa Nasdaq Stockholm.
Det pris som aktierna handlas till och det pris till vilket inves-
terare kan genomfora sin investering kommer att paverkas
av ett stort antal faktorer, varav en del ar bolagsspecifika och
andra ar knutna till aktiemarknaden som helhet.

Aktiekursen kan komma att paverkas negativt till foljd av
marknadsvolatilitet, av att aktier eventuellt avyttras pa mark-
naden eller till foljd av en forvantan om att sddan avyttring
kommer att ske eller annars som en konsekvens av, eller i
relation till, Erbjudandet. Forsaljning av aktier kan aven gora
det svart for Bolaget att i framtiden anskaffa kapital genom
nyemission av aktier eller andra vardepapper.

Det ar inte sakert att ett upptagande till handel p& Nasdaq
Stockholm medfor att det kommer att finnas en likvid mark-
nad for Bolagets B-aktier. Det finns vidare risk for att priset

pé aktierna blir volatilt i samband med noteringen och om en
aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar,
kan detta komma att medfcra svarigheter for aktieagare att
avyttra aktierna. Det finns aven en risk for att marknads-
priset kan skilja sig avsevart frén aktiens pris i Erbjudandet.
Begransad likviditet i Bolagets aktier kan aven medfora
problem for enskilda aktieagare att salja storre handelspos-
ter. Det finns en risk for att aktier i Bolaget inte kommer att
kunna saljas till en for innehavaren acceptabel kurs vid ndgon

tidpunkt.

Befintliga aktiedgares forsaljning av aktier kan fa
aktiekursen att sjunka

Per dagen for Prospektet kontrollerar Varnanas AB, Santhe
Dahl Invest AB, Planch AB, Skandinavkonsult i Stockholm
AB, Holmgren Group AB och Pollock Invest AB, tillsam-
mans "Huvudagarna” i Bolaget, 95,0 procent av rosterna
och 70,0 procent av kapitalet i Bplaget. Forutsatt att
Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo kommer Huvudagarna att kontrollera
90,8 procent av rosterna och 53,9 procent av kapitalet i
Bolaget. Huvudagarna har atagit sig att, med vissa undantag
och under en viss period, inte salja sina aktier eller p& annat
satt ingd transaktioner med liknande effekt utan foregdende
skriftligt medgivande frén Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners (s kallad "Lock up-period”). Efter Lock
up-perioden har de aktieagare som atagit sig begransningar
i sin mojlighet att salja aktier i Bolaget mojlighet att fritt salja
aktier i Bolaget. Forsaljning av stora mangder av aktier efter
utgdngen av Lock up-perioden, eller uppfattningen om att
en sddan forsaljning kommer att ske, kan innebara en risk att
kursen pé Bolagets B-aktier sjunker kraftigt.

Aktiedgare med betydande inflytande

Bolaget har givit ut aktier av tva aktieslag, A-aktier respek-
tive B-aktier. A-aktierna medfor tio roster per aktie och
B-aktierna medfor en rost per aktie. Bolagets samtliga ut-
givna A-aktier innehas av Huvudagarna. A-aktierna kommer
inte att vara foremal for handel pd Nasdaq Stockholm. Efter
genomforandet av Erbjudandet kommer Huvudégarna§
innehav, forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas, att tillsammans uppga till 90,8
procent av rosterna och 53,9 procent av kapitalet i Bolaget,
om overtilldelning utnyttjas fullt ut. Saledes kommer Huvud-
agarna att, aven efter Erbjudandets genomforande, inneha
en betydande andel av Bolagets roster och kapital vilket
medfor ett betydande inflytande over ledningen av Bolaget
och Bolagets, respektive Koncernens, verksamhet. Det kan
séledes forekomma situationer dar Huvudagarnas intressen
helt eller delvis skiljer sig frén ovriga aktieagares intressen
(exempelvis vid val av styrelseledamoter) vilket kan innebara
en risk att enskilda aktieagare intressen kan komma att inte
tillgodoses och saledes péverkas negativt.
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Framtida emissioner av aktier eller andra vardepapper
i Bolaget kan komma att spada ut aktieagandet och
paverka priset pa aktierna

Bolaget har historiskt delvis finansierat sin verksamhet

genom nyemissioner av aktier, och kan komma att behova
ytterligare kapital for att finansiera sin verksamhet. Un-

der rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021

har Bolaget tagit in kapital genom nyemission uppgéende

till ett belopp om 388,2 MSEK. Bolagets styrelse har ett
bemyndigande frén den extra bolagsstamman den 3 mars
2021 om att emittera aktier, teckningsoptioner och/eller
konvertibler fram till nastkommande arsstamma. Bemyndi-
gandet har utnyttjats, men inte till fullo. Om Bolaget valjer
att ta in ytterligare kapital genom riktad nyemission av aktier,
teckningsoptioner och/eller konvertibler, kommer icke
teckningsberattigade aktieagares andelar att spadas ut samt
dessas ekonomiska intresse eventuellt att paverkas nega-
tivt. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital genom
nyemission av aktier med foretradesratt for befintliga aktiea-
gare, kommer aktieagare som valjer att inte utnyttja sina
teckningsratter i en sddan foretradesemission att fa minskat
agande och minskad rostratt i Bolaget.

Bolagets mojlighet att limna utdelning till aktiedgarna
Nivikas 6vergripande mél ar att skapa varde for Bolagets
aktieagare. Under de kommande &ren gors detta primart
genom att &terinvestera 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 icke-existerande under kommande ar.
Langsiktigt har Bolaget som mélsattning att dela ut 20-40
procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt. Historiskt
sett har utdelningen i Nivika uppgatt till 40 751 890 SEK for
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2020 varav
16 500 000 SEK har paverkat rakenskaperna och yt-
terligare en extrautdelning om 24 251 889,82 SEK som
beslutades av bolagsstamman den 4 november 2021, vilken
reducerar eget kapital efter balansdagen och 13,5 MSEK

for rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2019.
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For rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 har
styrelsen for Nivika foreslagit att balanserade vinstmedel
overfors i ny rakning i enlighet med Bolagets utdelnings-
policy. Storleken av eventuella framtida utdelningar fran
Nivika ar dock beroende av ett antal faktorer, sdsom Nivikas
framtida vinst, finansiella stallning, kassaflode, behov av
rorelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det finns en
risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillrackligt med
utdelningsbara medel for att genomfara utdelningar Gverhu-
vudtaget eller i den utstrackning som aktieagarna framgent
forvantar sig. Det finns ocksa en risk for att Bolaget och/el -
ler dess storre aktieagare av olika anledningar forhindrar eller
begransar framtida utdelningar. For det fall ingen utdelning
lamnas kommer en investerares eventuella avkastning att
vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

Ataganden fran Cornerstoneinvesterare ar inte
sakerstallda

Cornerstoneinvesterarna har &tagit sig att forvarva aktier om
totalt cirka 600 MSEK. Antalet aktier som Cornerstonein-
vesterarna har atagit sig att forvarva motsvarar totalt 12,06
procent av det totala antalet utestdende aktier i Bolaget
efter Erbjudandet, forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut. Cornerstone-
investerarnas dtaganden sakerstalls dock inte av bankgaran-
tier, sparrade bankmedel, stallda panter eller liknande, varfor
det finns en risk att Cornerstoneinvesterarna inte fullfoljer
sina dtaganden. Cornerstoneinvesterarnas dtaganden ar
ocksa forenade med vissa villkor. Om négot av dessa villkor
inte uppfylls finns det en risk att Cornerstoneinvesterarna
avstar fran att fullgora sina dtaganden, vilket kan fa negativa
konsekvenser for genomférandet av Erbjudandet.



INBJUDAN TILL TECKNING AV
B-AKTIER | NIVIKA

Styrelsen for Nivika har, i syfte att framja Bolagets fortsatta tillvaxt och utveckling, beslutat att genomfora en agarspridning
av Bolagets B-aktier, genom nyemission med avvikelse fran befintliga aktieagares foretradesratt. Bolagets styrelse avser
darfor att ansoka om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm, baserat pd Nasdaq Stockholm bo-
lagskommittés bedomning att Bolaget uppfyller noteringskraven. Ansckan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa
Nasdaq Stockholm kommer att godkannas forutsatt att spridningskrav for B-aktien uppfylls och Nasdaq Stockholm beslutar
om upptagande till handel av B-aktierna. Forsta dag for handel beraknas vara 3 december 2021

| enlighet med de villkor som anges i Prospektet erbjuds investerare harmed att teckna 11 695 906 B-aktier. Erbjudandepriset

ar 85,50 SEK per aktie. Med stod av bemyndigande fran extra bolagsstamman i Bolaget som holls den 3 mars 2021 avser sty-

relsen i Bolaget att besluta om de slutliga villkoren for nyemissionen av aktier, som forvantas ge Bolaget en likvid om hogst cirka
1000 MSEK fore emissionskostnader. Bolagets aktiekapital efter Erbjudandet kommer saledes att uppga till 28 215 435 SEK
fordelat pd 56 430 870 aktier, uppdelat pa 24 884 800 A-aktier och 31546 070 B-aktier.

I syfte att tacka eventuell overtilldelning i Erbjudandet har Bolaget &tagit sig att utfarda en option till Joint Global Coordina-
tors och Joint Bookrunners, vilken innebar att Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners, senast 30 dagar frén och
med forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm, har ratt att begara att ytterligare hogst 1754 385
B-aktier emitteras, motsvarande 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepri-
set (”6verti||de|ningsoptionen”)‘

E. Ohman J:or Fonder AB, Swedbank Robur Fonder AB, Tredje AP-fonden och Weland Vardepapper AB (tillsammans
"Cornerstoneinvesterarna”) har, med forbehall for vissa sedvanliga villkor, atagit sig att teckna sammanlagt 7 017 541
B-aktier i Erbjudandet, vilket motsvarar totalt 600 MSEK och cirka 52 procent av antalet aktier i Erbjudandet forutsatt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut, kommer antalet aktier i Bolaget oka
med 13 450 291 B-aktier, vilket motsvarar cirka 23,12 procent av kapitalet och cirka 4,77 procent av rosterna i Bolaget efter
Erbjudandet och Bolagets aktiekapital kommer att uppgé till 29 092 627,50 SEK fordelat pa 58 185 255 aktier, uppdelat pé
24 884 800 A-aktier och 33 300 455 B-aktier.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till cirka 1 000 MSEK och cirka 1150 MSEK om Overtilldelningsoptionen utnyttjas
fullt ut.

Varnamo den 22 november 2021
Nivika Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Nivika ar ett snabbt vaxande fastighetsbolag med fokus pa att generera starka kassafloden genom langsiktig forvaltning av
bade egenutvecklade och forvarvade bostader och kommersiella fastigheter. Nivika grundades &r 2000 av Bolagets nuvaran-
de VD och en styrelseledamot, tillika nuvarande huvudagare?, makarna Niclas och Viktoria Bergman. Huvudkontoret ligger i
Varnamo och fastighetsbestandet ar koncentrerat till orter med en langsiktig god efterfrégan sd som Jonkoping, Varnamo och
Vaxjo samt, i okande omfattning, orter i vastra Sverige s& som Helsingborg, Halmstad och Varberg.

Bolagets affarsidé ar att genom gott affarsmannaskap och snabba beslutsvagar skapa forutsattningar for fortsatt god ex-
pansion, samt att Nivika ska vara en langsiktig och trygg fastighetsagare med fokus pé hallbarhet. Utover det ska Nivika med
lokal forankring och med hyresgasten i fokus foradla, bygga och forvarva fastigheter. Byggnation ska med fordel ske i tra med
industriellt byggande i egen regi, héllbart och ekonomiskt fordelaktigt. Nivika ska fortsatta vaxa genom forvarv och nybyggna-
tion med bibehéllet geografiskt fokus pa Smaland samt orter med goda tillvaxtmajligheter och stabila hyresmarknader i s6dra
Sverige. D3 syftet i verksamheten ar att aga, forvalta och utveckla fastigheter under lang tid, har Nivika redan fran start lagt
stor vikt vid héllbarhet. Detta aterspeglas i flera led i verksamheten, s& som materialvalen i konstruktionen men aven genom
gron finansiering.

Den 31 augusti 2021 utgjordes Nivikas fastighetsbestand av 130 fastigheter med 1127 lagenheter och 372145 kommersiell
LOA under forvaltning. Den totala uthyrningsbara ytan uppgick till 428 850 kvadratmeter med ett fastighetsvarde om 6,9
MDSEK, varav bostadsfastigheter motsvarande 25 procent, samhallsfastigheter 10 procent och kommersiella fastigheter
65 procent. Inom ramen for Nivikas nybyggnation fanns vid rakenskapsérets utgang nio projekt under pagaende byggnation,
samt 21 projekt under projektutveckling. Per den 31 augusti 2021 var Jonkoping den ort med storst andel av Nivikas fastig-
hetsbestand, sett till fastighetsvarde, dar staden stod for 43 procent. Nivikas grundare, ledning och styrelse lagger stor vikt
vid lokalt engagemang och relationer, och anser att detta fokus har bidragit till att Bolaget har kunnat bygga upp en effektiv
fastighetsforvaltning med tillhorande verksamhet. Detta innefattar bade att identifiera och agera snabbt vid forvarvsmajlig-
heter, men aven vid framtagning av byggratter och projektering for nybyggnation. Nivika har som ambition att fortsatta vaxa
fastighetsportfoljen med maélet om att vardet vid slutet av 2025 ska uppgé till 12 MDSEK, av vilket andelen bostader samt
samhallsfastigheter ska utgora 60 procent. Tillvaxten ska ske med en genomsnittlig arlig okning om minst 15 procent i forvalt-
ningsresultat per aktie over konjunkturcykeln.

Huvudsyftet med Erbjudandet och en notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm ar att skapa forutsattningar for

en god fortsatt tillvaxt, framst genom utokad och mer effektiv langsiktig kapitalforsorjning fran kapitalmarknaden. Utover det
bedoms Erbjudandet och noteringen pa Nasdaq Stockholm cka den allmanna kannedomen om Bolaget och dess verksam-
het, vilket forvantas starka Nivikas profil bland investerare samt cka attraktiviteten som arbetsgivare. Vidare ar ett motiv for
Erbjudandet att finansiera Bolagets fortsatta tillvaxt genom forvary och projektutveckling med nyproduktion av bostader samt
kommersiella fastigheter for langsiktigt eget agande och forvaltning.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier som vid full teckning i Erbjudandet tillfor Bolaget en emissionslikvid om cirka
1000 MSEK fore kostnader relaterade till Erbjudandet. Kostnader relaterade till Erbjudandet forvantas uppga till cirka 70
MSEK, varav O MSEK har kostnadsforts per den 31 augusti 2021. Foljaktligen forvantas Nivika erhélla en nettolikvid uppga-
ende till cirka 930 MSEK genom Erbjudandet. Bolaget avser anvanda hela nettolikviden fran Erbjudandet for att finansiera
fortsatt tillvaxt genom forvarv och projektutveckling med nyproduktion av bostader samt kommersiella fastigheter for lang-
siktigt eget agande och forvaltning. Vidare avser Bolaget att anvanda hela nettolikviden fran Overtilldelningsoptionen ocksa
for att finansiera fortsatt tillvaxt genom forvary och projektutveckling med nyproduktion av bostader samt kommersiella
fastigheter for langsiktigt eget agande och forvaltning.

Styrelsen for Nivika dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Styrelsen for Nivika forsakrar hdrmed att,
enligt Styrelsens kdannedom, informationen som ges i Prospektet Gverensstammer med sakforhdllandena och
att ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har uteldmnats.

Varnamo den 22 november 2021
Nivika Fastigheter AB (publ)

Styrelsen

2 Genom bolaget Varnanas AB.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 11 695 906 nyemitterade
B-aktier, motsvarande cirka 20,7 procent av det totala antalet
aktier och cirka 4,2 procent av det totala antalet roster i
Bolaget efter Erbjudandet. Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:

- Erbjudandet till allmanheten?® i Sverige.

- Erbjudandet till institutionella investerare® i Sverige och i
utlandet.

ISIN-koden for Bolagets B-aktie ar SEO017083272.

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras genom ett
pressmeddelande, som kommer att finnas tillgangligt pa
Bolagets hemsida (www.nivika.se), omkring den 3 december

2021.

Overtilldelningsoption

Bolagets styrelse har atagit sig att utfarda Overtilldel-
ningsoptionen till Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners, vilket innebar att Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners senast 30 dagar fran forsta dagen for
handel i Bolagets B-aktie pd Nasdaqg Stockholm, har ratt att
begara att ytterligare hogst 1754 385 nya B-aktier emit-
teras, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet
B-aktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande priset i Er-
bjudandet. Under forutsattning att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet hogst 13 450 291
nyemitterade B-aktier, vilket motsvarar 23,1 procent av det
totala antalet aktier och 4,8 procent av rosterna i Bolaget,
efter fullfoljandet av Erbjudandet.

Fordelning av B-aktier

Fordelning av B-aktier till respektive del i Erbjudandet kom-
mer att ske pa basis av efterfrdgan. Fordelningen kommer
att beslutas av Bolagets styrelse i samrédd med Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners.

Teckningskurs

Teckningskursen ar 85,50 SEK per B-aktie. Priset i Er-
bjudandet har beslutats av Bolagets styrelse i samrad med
Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners baserat
pé ett antal faktorer, inklusive diskussioner med Cornersto-
neinvesterarna, en jamforelse med marknadspriset pé andra
jamforbara noterade fastighetsbolag, en analys av tidigare
transaktioner for fastighetsbolag, rédande marknadslage
samt uppskattningar om Bolagets verksamhetsinriktning,
intjaningsformaga, finansiella stallning och tillvaxtforutsatt-
ningar. Courtage utgar ej.

Anmalan

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Anmalan om teckning av B-aktier kan ske under perioden
23 november 2021 till och med den 1 december 2021.
Anmalan fran allmanheten om teckning av B-aktier ska
avse lagst 100 B-aktier och hogst 12 000 B-aktier, i jamna
poster om 50 B-aktier.

For sent inkommen anmalan, liksom ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel, kan komma att lamnas

utan avseende. Inga tillagg eller andringar far goras i den pa
anmalningssedeln fortryckta texten. Endast en anmalan per
investerare far goras. Om flera anmalningar gors forbehaller
sig Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners ratten
att endast beakta den forst mottagna anmalningssedeln.
Anmalan ar bindande. Bolagets styrelse i samrad med Joint
Global Coordinators och Joint Bookrunners forbehéller sig
ratten att forlanga anmalningsperioden. Sadan forlangning
kommer att offentliggoras genom pressmeddelande fore
utgéngen av anmalningsperioden.

Frén och med den 3 januari 2018 behover alla juridiska
personer en global identifieringskod, en sé kallad Legal Entity
Identifier ("LEI™), for att kunna genomfora en vardepap-
perstransaktion. For att aga ratt att delta i Erbjudandet och
tilldelas B-aktier maste du som juridisk person inneha och
uppge ditt LEI-nummer. Tank pa att ansoka om registrering
av LEl-kod i god tid d& koden maste anges vid anmalan. Mer
information om kraven gallande LEI finns bland annat pa
Finansinspektionens hemsida (www.fi.se).

Nationellt ID eller National Client Identifier ’NID-num-
mer”) ar en global identifieringskod for privatpersoner. Enligt
MIFID II har alla fysiska personer fran och med den 3 januari
2018 ett NID-nummer och detta nummer behover anges
for att kunna gora en vardepapperstransaktion. Om sadant
nummer inte kan anges kan Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners vara forhindrade att utfora transaktionen
at den fysiska personen i fraga. Om du enbart har svenskt
medborgarskap bestar ditt NID-nummer av beteckningen
"SE” foljt av ditt personnummer. Har du flera eller ndgot
annat an svenskt medborgarskap kan ditt NID-nummer vara
ndgon annan typ av nummer. For mer information om hur
NID-nummer erhalls, kontakta ditt bankkontor.

Den som vill anvanda konton/depéer med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis kapitalforsakringar,
for teckning av B-aktier inom ramen for Erbjudandet méste
kontrollera med den bank eller det institut som tillhandahal-
ler forsakringen om detta ar mojligt.

3 Med "allmanheten” avses privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvary av hogst 12 000 B-aktier.

4 Med "institutionella investerare” avses privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvary av fler an 12 000 B-aktier.
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Anmalan kan goras till Danske Bank, SEB och Nordnet
enligt nedan angivna instruktioner for respektive bank. Pro-
spektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida (www.nivika.
se), Danske Banks hemsida (www.danskebank.se/prospekt),

SEB:s hemsida (www.seb.se) samt Nordnets hemsida
(www.nordnet.se).

Anmalan via Danske Bank

Anmalan pa sarskild anmalningssedel

Anmalningssedeln finns tillganglig pa Danske Banks hemsi-
da (www.danskebank.se/prospekt) och pa Nivikas hemsida
(www.nivika.se). Anmalan maste ha inkommit till Danske
Banks emissionsavdelning senast klockan 23:59 den 1 de-
cember 2021. Observera att vissa bankkontor stanger fore

klockan 15:00.

Privatkunder som har ett VP-konto i Danske Bank eller

i annan svensk bank och som vill ha mojlighet att tilldelas
B-aktier motsvarande ett belopp 6ver 130 000 SEK maste
skicka in en kopia pa godkand ID-handling tillsammans med
anmalningssedeln.

For juridiska personer ska en kopia av registreringsbevis bifo-
gas som styrker firmateckningen samt kopia pa firmateckna-
rens |D-handling enligt ovan. For sent inkommen anmalan,
liksom ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel, kan
komma att lamnas utan avseende.

Inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text. Endast
en anmalan per person far géras. Kunder hos Danske Bank
Private Banking kan valja att anmala per telefon till sin kapi-
talforvaltare eller Private Banker. Anmalan per telefon lyder
under samma villkor som anmalan via anmalningssedel. For
anmalan med post ska sarskild anmalningssedel skickas till:

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Nordic Asset Services — Emissioner

Box 7523

SE-103 92 Stockholm

Anmalan via internet

Privatkunder som har ett VP-konto i Danske Bank eller i
annan svensk bank (dock inte ISK, se nedan) kan anmala sig
via Danske Banks hemsida och bli tilldelade B-aktier for ett
belopp motsvarande maximalt 130 000 SEK. Privatkunder
med depé i Danske Bank och som ar anslutna till tjanster via
internet kan anmala sig for forvarv av B-aktier via Hemban-
ken. Foretagskunder kan inte anmala sig via internet.

Anmalan via ISK, kapitalforsakring och andra depaer

Den som vill anvanda ISK, kapitalforsakring eller andra depa-
er for forvary av B-aktier inom ramen for Erbjudandet maste
kontrollera med sin forvaltare om och hur anmalan kan
goras. Anmalan maste ha inkommit till Danske Bank senast

klockan 23:59 den 1 december 2021.

Om flera anmalningar lamnas in av en investerare forbehaller
sig Danske Bank ratten att endast beakta den forst inkomna
anmalan. Observera att anmalan ar bindande.

Anmalan via SEB

Den som anmaler sig for forvary av B-aktier hos SEB maste
ha en vardepappersdepa eller ISK hos SEB. Personer som
inte har en vardepappersdepa eller ISK hos SEB maste
oppna sadant konto eller sddan depé fore anmalan om for-
varv av B-aktier. Observera att det kan ta viss tid att oppna
vardepappersdepa eller ISK. Vid forvarv av B-aktier som

ska registreras pd ett ISK maste betalningen alltid ske med

medel som finns tillgangliga pa ISK.

Saldot pa den vardepappersdepa eller ISK hos SEB som ska
anges ska, for perioden som bérjar 23:59 den 1 december
2021 till och med 23:59 den 7 december 2021, motsvara
lagst det belopp som anmalan avser, beraknat pa Tecknings-
kursen. Detta innebar att innehavaren forbinder sig till att halla
beloppet tillgangligt pa angiven vardepappersdepa eller ISK
under den namnda perioden och att innehavaren ar medveten
om att ingen tilldelning av B-aktier kommer att ske om belop-
pet ar otillrackligt under denna period. Observera att beloppet
inte kan disponeras under den angivna perioden. Sa snart som
majligt efter att tilldelning har agt rum kommer medlen att
vara fritt tillgangliga for de som inte erhéller tilldelning. Medel
som inte ar tillgangliga kommer att medfora ratt till ranta
under den angivna perioden i enlighet med villkoren for den
vardepappersdepa eller ISK som anges i anmalan.

For deltagande i Erbjudandet via SEB ska anmalan om forvarv
ske via SEB:s internetbank med hjalp av Digipass, BankID eller
Mobilt BanklD (narmare anvisningar finns pa SEB:s webb-
plats, seb.se®). Anmalan genom SEB:s internetbank ska ha
inkommit till SEB senast 15:00 den 1 december 2021. Kunder
med SEB:s Private Banking-tjanst ska inte teckna sig via
internetbank, utan ska istallet teckna sig via sin rddgivare.

Anmalan via Nordnet

Individer i Sverige som ar depakunder hos Nordnet kan
anmala sig via Nordnets webbsida. Anmalan om forvary av
B-aktier gors via Nordnets webbtjanst och kan goras fran
och med den 23 november 2021 till och med kl. 23:59 den 1
december 2021. For att inte forlora ratten till eventuell till-
delning ska kunder hos Nordnet ha tillrackliga likvida medel
tillgangligt pa kontot frén och med den 1 december 2021 k.
23:59 till likviddagen som beraknas vara den 7 december
2021. Endast en anmalan per investerare far goras. Om fler
anmalningar gors forbehéller sig Nordnet ratten att endast
beakta den forst mottagna. Mer information om hur du blir
kund pa Nordnet samt anmalningsforfarande via Nordnet
finns tillgangligt pa www.nordnet.se. For kunder med ett

ISK hos Nordnet kommer Nordnet, om anmalan resulterari
tilldelning, att forvarva motsvarande antal B-aktier i Erbju-
dandet och vidarefdrsalja aktierna till kunden till det pris som

galler enligt Erbjudandet.

5 Informationen pé webbplatsen utgér inte en del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.
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Erbjudandet till anstallda i Nivika
Anstallda i Nivika som onskar att forvarva aktier ska folja
sarskilda instruktioner frén Bolaget.

Erbjudandet till institutionella investerare
Anmalningsperioden for forvarv av B-aktier av institutionel -

la investerare i Sverige och internationellt ager rum under
perioden 23 november till och med 2 december 2021 (den
"Institutionella anmalningsperioden”). Bolagets styrelse i
samrad med Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
forbehaller sig ratten att forkorta eller forlanga den Institutio-
nella anmalningsperioden. Sadan eventuell forkortning eller
forlangning av den Institutionella anmalningsperioden kommer
att offentliggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande.
Intresseanmalningar frén institutionella investerare i Sverige
och internationellt ska ske till Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners enligt sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av B-aktier fattas av Bolaget i samréd
med Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
varvid mélet kommer att vara att uppnd en god institutionell
agarbas och en bred spridning av B-aktierna bland allman-
heten for att underlatta en regelbunden och likvid handel
med Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm. Tilldelning ar
inte beroende av vid vilken tidpunkt under anmalningsperio-
den som anmalan lamnas in.

| handelse av overteckning kan tilldelning komma att utebli
eller ske med ett lagre antal B-aktier an anmalan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske genom
slumpmassigt urval.

Anmalan frén vissa kunder hos Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners och Nordnet kan komma att sarskilt
beaktas. Dessutom kan anstallda och vissa narstaende parter
till Bolaget samt kunder till Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners beaktas separat vid tilldelning. Tilldelning
kan aven komma att ske till anstallda i Joint Global Coor-
dinators och Joint Bookrunners och Nordnet, dock utan
att dessa prioriteras. Tilldelning sker i sédant fall i enlighet
med Foreningen Svensk Vardepappersmarknads regler och
Finansinspektionens foreskrifter. Cornerstoneinvesterarna
ar emellertid garanterade full tilldelning i enlighet med sina
respektive ataganden.

Besked om tilldelning och betalning
Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Tilldelning beraknas ske omkring den 3 december 2021. Sa
snart som mojligt darefter kommer avrakningsnota att san-
das ut till de som erhéllit tilldelning i Erbjudandet. De som
inte tilldelats B-aktier far inget meddelande.

Full betalning for tilldelade B-aktier ska erlaggas kontant

senast den /7 december 20211 enlighet med instruktionerna
pé avrakningsnotan.
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Anmalningar mottagna av Danske Bank
Besked om tilldelning for de som anmalt sig via Danske Bank

berdknas kunna lamnas fran och med klockan 09:00 den 3
december 2021 via telefon +46 (0) 752 48 18 45. For att fa
besked om tilldelning méste foljande anges: namn, person-
nummer/organisationsnummer samt VP-konto, ISK eller
depanummer hos bank eller annat vardepappersinstitut.

Kunder i Danske Bank som anmalt sig for teckning via
Hembanken vantas fa besked om tilldelning omkring klockan

09:00 den 3 december 2021 via Hembanken.

For ISK hos Danske Bank galler foljande: Om anmalan
resulterar i tilldelning kommer Danske Bank att forvarva
motsvarande antal B-aktier i Erbjudandet for vidareforsalj-
ning till ISK-innehavaren for Erbjudandepriset.

Anmalningar mottagna av SEB
Besked om tilldelning for de som anmalt sig via SEB berak-
nas bli tillgangligt omkring klockan 09:00 den 3 december
2021 via SEB:s internettjanster.

Likvid for tilldelade B-aktier kommer att dras frén angiven
vardepappersdepa eller ISK den 7 december 2021. Om
tillrackliga medel inte finns pa angiven vardepappersdepa
eller ISK pé likviddagen, 7 december 2021, eller om full
betalning inte erlaggs i ratt tid, kan tilldelade B-aktier over-
latas och saljas till ndgon annan. Skulle forsaljningspriset vid
sadan overlatelse understiga Erbjudandepriset kan den som
initialt erholl tilldelning av B-aktier i Erbjudandet f& svara for
mellanskillnaden.

For ISK hos SEB galler foljande: Om anmalan resulterar
i tilldelning kommer SEB att forvarva motsvarande antal
B-aktier i Erbjudandet for vidarefarsaljning till ISK-inneha-

varen for Erbjudandepriset.

Anmalningar mottagna av Nordnet

De som anmalt sig via Nordnets internettjanst erhaller
besked om tilldelning genom att tilldelat antal B-aktier bokas
mot debitering av likvid p& angivet konto, vilket beraknas ske

omkring kl. 09:00 den 7 december 2021.

For den som ar depakund hos Nordnet kommer likvid for
tilldelade B-aktier att dras senast pé likviddagen den

7 december 2021. Observera att likvida medel for betalning
av tilldelade B-aktier ska finnas disponibla fran och med den

1 december 2021 kl. 23:59 till och med den 7 december 2021.

Erbjudandet till anstallda inom bolaget

Fortur till tilldelning till anstallda i Koncernen kommer att
avse B-aktier till ett varde om hogst 30 000 SEK (vilket
motsvarar hogst 350 B-aktier, baserat pa Teckningskursen,
85,50 SEK) per anstalld. Anstallda inom Koncernen som
onskar forvarva B-aktier i Erbjudandet ska folja sarskilda
instruktioner frén Bolaget och ha ett depa- samt likvidkonto
i en svensk bank.



Erbjudandet till institutionella investerare
Institutionella investerare beraknas i sarskild ordning erhalla

besked om tilldelning omkring den 3 december 2021,
varefter avrakningsnotor utsands. Full betalning for tilldelade
B-aktier ska erlaggas kontant i enlighet med avrakningsnotan
och mot leverans av B-aktier senast den 7 december 2021.

Bristande eller felaktig betalning

Om full betalning inte erlaggs inom féreskriven tid kan
tilldelade B-aktier komma att overlatas till ndgon annan.
Skulle forsaljningspriset vid en sadan overlatelse komma att
understiga Erbjudandepriset kan den som ursprungligen
erholl tilldelning av dessa B-aktier komma att fa svara for
mellanskillnaden.

Registrering och redovisning av tilldelade och

betalda B-aktier

Avisering till aktieagare vars innehav ar forvaltarregistrerat
sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

For det fall B-aktier tecknats till VP-konto beraknas re-
gistrering av tilldelade och betalda B-aktier hos Euroclear
Sweden, for sdval institutionella investerare som for allman-
heten i Sverige, ske omkring den 7 december 2021, varefter
Euroclear Sweden sander ut en VP-avi som utvisar det
antal B-aktier i Bolaget som har registrerats pa mottagarens

VP-konto.

Upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm
Nasdaq Stockholms bolagskommitté kommer att godkanna
Bolagets ansckan om upptagande till handel av Bolagets
B-aktier pd Nasdaq Stockholm under forutsattning att
sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet

for Bolagets B-aktier ar uppfyllt senast pa noteringsdagen
och att Bolaget ansoker om att Bolagets B-aktier upptas
till handel pd Nasdaqg Stockholm, vilket Bolaget avser att
lamna in i samband med forsta dagen for handel i Bolagets
B-aktier. Forsta dag for handel av Bolagets B-aktier pd Nas-
daq Stockholm beraknas vara den 3 december 2021. Detta
innebar att handel kommer att pdborjas innan B-aktierna
overforts till investerarens VP-konto, servicekonto, var-
depappersdepa eller investeringssparkonto som har for-
varvat vardepapperna ("Férvarvaren”) och i vissa fall innan
avrakningsnota erhéllits. Detta innebar vidare att handeln
pé Nasdaq Stockholm kommer att inledas innan villkoren
for Erbjudandets fullfoljande har uppfyllts. Den handel som
sker i Bolagets B-aktier innan Erbjudandet ar villkorat, dvs.
fram till likviddagen den 7 december 2021, kommer att vara
villkorat av Erbjudandets fullfoljande. Om Erbjudandet inte
fullfoljs ska eventuella tilldelade B-aktier dterlamnas och
eventuella betalningar atergd. Se aven avsnittet "Villkor for

Erbjudandets fullfoljande”.

Kortnamnet pad Nasdaq Stockholm for Bolagets B-aktier
kommer att vara NIVI B.

Viktig information rérande mojligheten att
salja tilldelade B-aktier

Besked om tilldelning beraknas lamnas omkring den 3 de-
cember 2021. Efter det att betalning for tilldelade B-aktier
hanterats av Joint Global Coordinators och Joint Bookrun-
ners kommer betalda B-aktier att dverforas till av Forvarva-
ren anvisad vardepappersdepd, investeringssparkonto eller
anvisat VP-konto. Den tid som erfordras for overforing av
betalning samt Gverforing av betalda B-aktier till Forvarva-
ren medfor att denne inte kommer att ha sddana B-aktier
tillgangliga pé anvisad vardepappersdepa, I1SK eller anvisat
konto forran tidigast omkring den 7 december 2021. Handel
med Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm beraknas
pabdrjas den 3 december 2021. Att B-aktier inte finns
tillgangliga pa Forvarvarens konto eller vardepappersdepa
forran omkring tidigast den 7 december 2021 kan innebara
att Forvarvaren inte har mojlighet att salja dessa B-aktier
pa Nasdaq Stockholm fran och med forsta handelsdagen,
utan forst nar B-aktierna finns tillgangliga pa VP-kontot,
investeringssparkontot eller vardepappersdepén. Investera-
re kan frén och med den 3 december 2021 erhélla besked
om tilldelning. Se aven avsnittet "Besked om tilldelning och
betalning”.

Stabiliseringsatgarder

| anslutning till Erbjudandet kan Danske Bank ("Stabili-
seringsagenten”), i den utstrackning det ar tillatet enligt
svensk ratt, genomfora transaktioner i syfte att stabilisera,
uppratthélla eller annars stodja marknadspriset pé Bolagets
B-aktier, under upp till 30 dagar frén det att handeln i Bola-
gets B-aktier inleds pa Nasdaq Stockholm. Sddana stabili-
seringstransaktioner kan komma att genomforas pa Nasdaq
Stockholm, OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan
komma att genomforas nar som helst under perioden ovan.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet
Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras genom ett
pressmeddelande, som kommer att finnas tillgangligt pa
Bolagets hemsida (www.nivika.se), omkring den 3 december

2021.

Ratt till utdelning

De erbjudna B-aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta
géngen pé den avstamningsdag for utdelning som infaller
narmast efter registrering av B-aktierna och Erbjudandets
genomforande. Betalning kommer att administreras av
Euroclear Sweden, eller, for forvaltarregistrerade innehav, i
enlighet med forfaranden hos den enskilda forvaltaren. Ratt
till utdelning tillfaller den som pa den av bolagsstamman
faststallda avstamningsdagen ar registrerad som agare i den
av Euroclear Sweden forda aktieboken. For mer information,
se avsnittet "Aktiekapitalet och agarforhéllanden”. Betraf-
fande avdrag for svensk preliminarskatt, se avsnittet "Vissa
skattefragor i Sverige”.
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Sedumtak pa Brf Odlan 1i Virnamo.
Fardigstalldes 2020 och bestar av
36 bostadsratter med gron profil.
Investering 65 MSEK.

&

Villkor for Erbjudandets fullfoljande

Erbjudandet ar villkorat av att Bolaget samt Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners ingdr ett placerings-
avtal ("Placeringsavtalet”), vilket forvantas ske omkring den
2 december 2021. Erbjudandet ar villkorat av att intresset
for Erbjudandet enligt Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners ar tillrackligt stort for handel med B-aktien,

att Placeringsavtalet ings, att vissa villkor i Placeringsavtalet
uppfylls samt att Placeringsavtalet inte sags upp. Placerings-
avtalet foreskriver att Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners och Nordnets ataganden att formedla kopare
till de B-aktier som omfattas av Erbjudandet ar villkorat av
bland annat att de garantier som lamnas av Bolaget ar kor-
rekta och att handelser inte intraffar som har sa vasentlig ne-
gativ inverkan péa Bolaget att det ar olampligt att genomfora
Erbjudandet. Om ndgon vasentlig negativ handelse intraffar,
om de garantier som Bolaget lamnar till Joint Global Coor-
dinators och Joint Bookrunners och Nordnet inte uppfylls
eller om nagot av de andra villkoren i Placeringsavtalet inte
fullfoljs, kan Joint Global Coordinators och Joint Bookrun-
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ners saga upp Placeringsavtalet till likviddagen den 7 de-

cember 2021. Om ovan angivna villkor inte uppfylls och om
Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners sager upp
Placeringsavtalet kan Erbjudandet avbrytas. Om Erbjudandet
avbryts enligt ovan kommer detta att offentliggoras genom
ett pressmeddelande senast den 6 december 2021. | sddana
fall kommer vare sig leverans av eller betalning av B-aktier
genomforas under Erbjudandet. | enlighet med Placerings-
avtalet kommer Bolaget att ata sig att ersatta Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners for vissa krav under
vissa villkor. For mer information om villkor for Erbjudandets
fullfoljande och Placeringsavtalet, se avsnittet "Legala fragor
och kompletterande information”.

Opvrig information

Att Danske Bank och SEB ar Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners innebar inte i sig att respektive bank be-
traktar den som anmalt sigi Erbjudandet som kund hos ban-
ken for placeringen. Forvarvaren betraktas for investeringen
som kund endast om banken har lamnat ré&d till Forvarvaren



om investeringen eller annars har kontaktat Forvarvaren om

investeringen. Foljden av att Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners inte betraktar Forvarvaren som kund for
investeringen ar att reglerna om skydd for investerare i en-
lighet med lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden
inte kommer att tillampas pa investeringen. Detta innebar
bland annat att varken s3 kallad kundkategorisering eller sa
kallad passandebedomning kommer att ske betraffande in-
vesteringen. Forvarvaren ansvarar darmed sjalv for att denne
har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsté de
risker som ar forenade med investeringen.

Information om behandling av personuppgifter
Danske Bank

Investerare i Erbjudandet kommer att lamna ut personuppgifter
till Danske Bank. Personuppgifterna som lamnas in till Danske
Bank kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera
kundengagemang i Danske Bank. Aven personuppgifter som
inhamtas frén annan an den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksa forekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos bolag eller organisationer
med vilka Danske Bank samarbetar. Information angdende
behandling av personuppgifter tillhandahalls av Danske Banks
kontor, vilka aven accepterar forfrégningar om korrigering av
personuppgifter. Danske Bank kan fa information om adresser
genom automatisk datainhamtning hos Euroclear Sweden.

SEB

Den som forvarvar B-aktier i Erbjudandet kommer att lamna
in personuppgifter till SEB. Personuppgifter som lamnas till
SEB kommer att behandlas i datasystem i den man som kravs
for att tillhandahélla tjanster och administrera kundarrange-
mang. Personuppgifter som har erhéllits frén andra kallor an
kunden kan komma att behandlas. Personuppgifter kan ocksa
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka SEB samarbetar. Information rérande behandlingen av
personuppgifter lamnas av SEB:s kontor, som ocksa tar emot
begaran om rattelser av personuppgifter. Adressuppgifter kan
komma att inhamtas fran SEB genom en automatisk process
som tillhandahélls av Euroclear Sweden.

Nordnet

| samband med forvarv av B-aktier i Erbjudande via Nord-
nets internettjanst kan personuppgifter komma att lamnas in
till Nordnet. Personuppgifterna som lamnas in till Nordnet
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning

som behovs for att Fillhandahélla tjanster och administrera
kundengagemang. Aven personuppgifter som inhamtas fran
annan an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer

med vilka Nordnet samarbetar. Efter att kundforhallandet
upphor raderar Nordnet alla relevanta personuppgifter enligt
gallande lag. Information om behandling av personuppgif-
ter lamnas av Nordnet, som ocksa tar emot begaran om
rattelse av personuppgifter. For mer information angdende
hur Nordnet behandlar personuppgifter var god kontakta

Nordnets kundservice per telefon: +46 (0) 8 506 330 00

eller pa e-post: info(@nordnet.se.

Information till distributorer

I syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns

i: (a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU
om marknader for finansiella instrument, i sin nuvarande
lydelse, CMIFID II"); (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens
delegerade direktiv (EU) 2017/593, som kompletterar
MIFID 1I; och (¢) nationella genomforandedtgarder (till-
sammans ~Produktstyrningskraven i MiFID II”) samt for
att friskriva sig frén allt utomobligatoriskt, inom obligatoriskt
eller annat ansvar som négon "tillverkare” (i den mening som
avses enligt Produktstyrningskraven i MiFID [D) annars kan
omfattas av, har de erbjudna B-aktierna varit foremal for en
produktgodkannandeprocess, som har faststallt att dessa
B-aktier ar: (i) lampliga for en mélmarknad bestaende av
icke-professionella investerare och investerare som uppfyller
kriterierna for professionella kunder och godtagbara motpar-
ter, sésom definierat i MiFID II; och (i) lampliga for spridning
genom alla distributionskanaler som tilléts enligt MiFID |l
("EU-Malmarknadsbedémningen”). | syfte att uppfylla varje
tillverkares produktgodkannandeprocess i Storbritannien, har
mélmarknadsbedomningen for de erbjudna B-aktierna lett till
slutsatsen att: (i) malmarknaden for sddana aktier ar endast
godtagbara motparter som definierat i FCA Handbook Con-
duct of Business Sourcebook och professionella investerare
som definierat i forordning (EU) 600/2014 som ar en del av
brittisk lagstiftning genom European Union (Withdrawal) Act
2018 ("UK MIiFIR™), och (iD) samtliga distributionskanaler
for sédana aktier till godtagbara motparter och professionel -
la klienter ar lampliga ("UK-Malmarknadsbedomningen”,
tillsammans med EU-Malmarknadsbedomningen "Mark-
nadsbedémningen”). Oaktat Mélmarknadsbedomningen

bor distributorer notera att: priset pa B-aktierna kan sjunka
och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering,
att B-aktierna inte ar forenade med ndgon garanti avseende
avkastning eller kapitalskydd och att en investering i B-akti-
erna endast ar lamplig for investerare som inte ar i behov av
garanterad avkastning eller kapitalskydd och som (ensamma
eller med hjalp av lamplig finansiell eller annan radgivare) ar
kapabla att utvardera fordelarna och riskerna med en sadan
investering och som har tillrackliga resurser for att bara de
forluster som en sddan investering kan resultera i. Mélmark-
nadsbedomningen paverkar inte andra krav avseende kon-
traktuella, legala eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner
med anledning av Erbjudandet. Vidare ska noteras att oaktat
Malmarknadsbedomningen kommer Managers endast att
tillhandahalla investerare som uppfyller kriterierna for profes-
sionella kunder och godtagbara motparter. Méalmarknadsbe -
domningen utgor, for undvikande av missforstand, inte (a) en
andamalsenlighets- eller lamplighetsbedomning i den mening
som avses i MIFID Il eller UK MiFIR eller (b) en rekommen-
dation till ndgon investerare eller grupp av investerare att
investera i, forvarva, eller vidta ndgon annan atgard avseende
B-aktierna. Varje distributor ar ansvarig for att genomfora sin
egen Mélmarknadsbedomning avseende B-aktierna samt for
att besluta om lampliga distributionskanaler
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MARKNADSOVERSIKT

Detta Prospekt innehdller viss information om marknader, marknadsstorlek och andra branschuppgifter avseende de sektorer
och regioner inom vilka Nivika ar verksamt. Sadan information har hamtats frdn olika kdllor, sésom branschpublikationer
och rapporter. Information som har anskaffats frdn en tredje part har dtergetts korrekt och savitt Bolaget kanner till och

kan utrona av informationen som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakforhdllanden utelamnats som skulle gora
den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Nivika har daremot inte oberoende verifierat informationen, varfor
dess riktighet och fullstandighet inte kan garanteras. De kallor som Bolaget har hamtat tredje parts-information frdn anges
genom fotnoter lopande i Prospektet. Marknadsstudier baseras ofta pd information och antaganden som kanske inte ar
korrekta eller lampliga, och deras metod ar till sin natur framdtblickande och spekulativ. Nivikas konkurrenter kan definiera
sina respektive marknader och marknadspositioner annorlunda an Bolaget och kan ocksd definiera verksamheter och resultat-
mdtt pd ett satt som gor informationen ojamforbar med den som Nivika tillhandahdller i detta Prospekt. Marknadsoversikten
innehdller hyperlankar till webbplatser. Informationen pd dessa webbplatser utgor inte en del av Prospektet och har inte

granskats av den behoriga myndigheten.

Introduktion

Nivika ar verksamt pé den svenska fastighetsmarknaden med
fokus pa bostadsfastigheter, kommersiella fastigheter och
samhallsfastigheter. Bolaget har sin huvudsakliga verksamhet
i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo ("Nivikas regioner”), samt,

i okande omfattning, vastra Sverige. Enligt Nivika har dessa
regioner goda tillvaxtmojligheter med en stadig befolkning-
sokning, expansivt naringsliv och en stabil hyresmarknad.
Sveriges fastighetsmarknad i stort paverkas vidare av en rad
olika makro- och mikrofaktorer som styr utveckling av mark-
naden pa nationell och lokal niva.

Den svenska marknaden for bostadsfastigheter kanneteck-
nas av en okande bostadsbrist och ett stigande intresse

for hyresbostader. Hyresbostadsmarknaden praglas av en
hyresreglering och har haft stabilt okande hyror over tid.
Vidare har den svenska bostadsmarknaden uppvisat stabili-
tet och motstandskraft vad galler transaktionsvolym under
Covid-19. Hyresbostader® bedoms vara det segment som
stér sig bast i perioder av ekonomisk oro (bade i form av
direkt och indirekta investeringar).’

Inom marknaden for kommersiella fastigheter® ar industri
och lager/logistikfastigheter Nivikas enskilt storsta fastig-
hetskategori. Industrifastigheter har uppvisat en lag vakan-
sniva och gynnas av en positiv hyrestrend med sjunkande
avkastningskrav. Till foljd av Covid-19 har det skett stora
forandringar i konsumenternas kopmaonster, vilket har drivit
e-handeln till nya rekordnivéer. Under 2020 ckade e-han-
deln i Sverige med 40 procent och forvantas fortsatta vaxa
under kommande ér. Tillvaxt och utveckling inom e-handeln

innebar ckat fokus pa effektiva logistikkedjor som kan mota
kraven pa snabba leveranstider. Utvecklingen har skapat ett
behov av citynara fastigheter och flexibla lager pa strategiska
platser.

Marknaden for samhallsfastigheter” har gatt igenom
Covid-19 val och pévisat ett stort investeringsintresse. Sam-
hallsfastigheter kannetecknas av langa kontrakt med statliga
myndigheter som hyresgaster vilket bidrar till en minskad
kreditrisk. Under det senaste aret har bristerna inom vérd
och omsorg fatt storre uppmarksamhet och med bakgrund
av detta forvantas investeringar i “samhallsnodvandig” infra-
struktur att oka.”®

Svenska fastigheter som investeringsslag har historisk sett
givit en god avkastning med lagre volatilitet, relativt andra
tillgdngsslag. Bostadspriserna har stigit kraftigt under senare
tid till foljd av en stigande efterfrégan pa bostader och att
Riksbanken haft en I3g reporanta for att stimulera ekonomin.”

Nivika anser att faktorerna ovan, som redogors for i detal]

i detta avsnitt, skapar goda forutsattningar for en hog och
stabil efterfrégan pa bostadsfastigheter, samhallsfastigheter
och kommersiella fastigheter i de kommuner dar Bolaget ar
verksamt.

Det ekonomiska laget i Sverige

Till foljd av den stora osakerheten gallande varaktigheten av
Covid-19 och dess totala paverkan pa det ekonomiska laget i
Sverige praglas ekonomiska bedomningar i detta Prospekt av
stor osakerhet.

6 Med hyresbostader avses hus, lagenhet, rum eller annat utrymme att bo i. En bostad kan antingen vara permanentbostad eller fritidsbostad.

7 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2021.

8 Med kommersiella fastigheter avses fastigheter som ags i syfte att genera intakter genom uthyrning till hyresgaster dar 6vervagande intakter inte kormmer

fran bostader. Dessa inkluderar bland annat kontors-, detaljhandels- och industri/lager-fastigheter.

9 Med samhallsfastigheter avses fastigheter som brukas till overvagande del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassade for samhallsservice.

10 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2021.
11 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2021.
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Sverige har en oppen ekonomi som kannetecknas av ett

transparent affarsklimat, hog utbildningsniva, héllbara
statsfinanser och hog produktivitet. Ur ett internationellt
perspektiv ar landets ekonomi forhéllandevis liten och starkt
exportberoende. Darmed ar utvecklingen av den svenska
ekonomin och dess fastighetsmarknad starkt beroende av
det globala ekonomiska laget.

Sverige ar Skandinaviens storsta ekonomi och hade en BNP
om cirka 4 997 MDSEK under 2020. BNP-tillvaxten i
Sverige har i genomsnitt varit 2,1 procent mellan aren 2010
och 2020."” Ungefar 20 procent av Sveriges BNP kommer
frén den offentliga sektorn och 80 procent frén den privata
sektorn varav fastighetsverksamhet stod for 9 procent av

det totala BNP-vardet under 2020.

De svenska atgarderna for att motverka spridningen av
Covid-19 har varit mindre aggressiva an manga andra landers
atgarder. Sverige har inte haft ndgon fullstandig nedstang-
ning och fokus har legat pé att sakta ned pandemin snarare
an att stoppa den. Detta har gjort att den ekonomiska effek-
ten av Covid-19 i Sverige uppskattningsvis varit nagot mer
begransad i jamforelse med ovriga Europa och utsikterna for
ekonomisk aterhamtning relativt battre. Under 2020 mins-
kade Sveriges BNP med 2,8 procent jamfort med genom-
snittet i EU:s medlemslander om 6,1 procent.™ Sverige har
dessutom en relativt lag skuldkvot pé 39,9 procent av BNP
for 2020 jamfort med genomsnittet i EU:s medlemslander
om 92,4 procent.”

Under forsta halvaret 2021 ckade Sveriges BNP med 1,7
procent. Sverige forvantas ha en BNP-tillvaxt om 3,6 pro-
cent under 2021 och 3,4 procent under 2022."° Progno-
serna ar till stor del beroende av en lyckad massvaccinering
mot Covid-19 och politiska samt ekonomiska stimulanser.
Ur ett globalt perspektiv, forvantas BNP oka med 4,3
procent under 2021 och 4,2 procent under 2022. Enligt
Riksbanken kommer den starka BNP-tillvaxten bidra till okat
resursutnyttjande och en stigande inflation.” | figuren nedan
illustreras den historiska BNP-tillvaxten i Sverige mellan
aren 2006 och 2020 och forvantad BNP-tillvaxt mellan
dren 2021 och 2025.
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Nationalrakenskaper, 2006-2021.
Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen, 2021

Under 2020 hade Sverige en lag och varierande inflation pa
grund av volatilitet i energipriser, matproblem och andrade
konsumtionsménster under pandemin.’® KPIF-inflationen'
uppgick till 0,5 procent under 2020.7° Under forsta halvar-
et 2021 uppgick inflationstakten enligt KPIF till 1,6 procent
pé heldrsbasis. Riksbanken har aktivt bedrivit en expansiv
penningpolitik under 2021 for att ge stod &t den inhemska
ekonomin och for att na inflationsméalet om 2 procent. Re-
porantan har lamnats oforandrat pé noll procent och vantas
vara kvar pa den nivan under de kommande aren. KPIF for-
vantas uppga till cirka 2 procent under andra halvaret 2021.7
| figuren nedan illustreras den historiska inflationstakten
enligt KPIF mellan dren 2006 och 2020 och forvantad
inflationstakt mellan dren 2021 och 2025.
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Priser och konsumtion, 2006-2021.
Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen, 2021

12 SCB, Statistikdatabasen, Nationalrdkenskaper, 2010-2020.

13 SCB, Sveriges BNP, 2021. www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/bnp-i-sverige/.

14 European Commission: European Economic Forecast — Spring 2021.

15 IMF: Report for Selected Countries and Subjects, April 2021.

16 SCB, Statistikdatabasen, Nationalrdkenskaper, 2021. Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen, 2021.

17 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport april 2021.
18 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2021.
19 Konsumentprisindex med fast ranta.

20 SCB, Statistikdatabasen, Priser och konsumtion, 2020.
21 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2021.
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Sveriges befolkning har okat kraftigt under de senaste tio
aren, fran cirka 9,4 miljoner invanare under 2010 till 10,4
miljoner invanare i slutet av 2020.?? Den genomsnittli-

ga befolkningstillvaxten mellan 2010 och 2020 i Nivikas
regioner har overlag varit hogre an genomsnittet for Sverige.
Jonkoping och Vaxjo har haft en hogre befolkningstillvaxt
och Varnamo har haft en lagre befolkningstillvaxt jamfort
med Sveriges kommuner som helhet.

Den forvantade befolkningstillvaxten mellan 2020 och
2040 i Nivikas regioner beraknas sammantaget vara hogre
an genomsnittet for Sveriges kommuner. For denna period
forvantas Jonkoping ha en arlig genomsnittlig befolknings-
tillvaxt om 0,6 procent, Varnamo 0,2 procent och Vaxjo
0,5 procent. Sveriges kommuner som genomsnitt forvantas
ha en befolkningstillvaxt om 0,4 procent mellan 2020 och
2040. Enligt SCB beraknas antalet invanare i Sverige uppga
till over 11 miljoner invanare ar 2034. Detta innebar en arlig
befolkningsokning mellan 40 00O till SO 000 personer
under de kommande 3ren.? | figuren nedan illustreras den
genomsnittliga befolkningstillvaxten i Nivikas regioner och
Sveriges kommuner mellan 1995 och 2020 och mellan

2010 och 2020.
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 1995-2020

Arbetslosheten i Sverige okade till 8,3 procent under 2020 i
sparen av Covid-19, vilket kan jamfcras med en arbetsloshet
om 6,8 procent under 2019. Under 2010-2020 har den
genomsnittliga arbetslosheten i Sverige varit 7,5 procent.
Under 2020 uppgick arbetslosheten till 6,4 procent |
Jonkoping, 6,9 procent i Varnamo och 9,0 procent i Vaxjo.”
Mellan 2010 och 2020 har arbetslésheten i genomsnitt
varit 6,1 procent i Jonkoping, 6,5 procent i Varnamo och 8,8
procent i Vaxjo. Covid-19 har paverkat arbetsmarknaden
kraftigt trots omfattande ekonomisk-politiska atgarder. De
branscher som sysselsatter manga unga och utrikesfodda har

drabbats hérdast av Covid-19. Daremot har arbetsmarkna-
den klarat sig forhéllandevis val i jamforelse med tidigare kri-

ser.?® | figuren nedan illustreras andelen arbetslosa personer
i Nivikas regioner och genomsnittet for Sveriges kommuner

mellan 2010 och 2020.
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Kélla: Arbetsférmedlingen, Arbetsmarknadsdata, 2010-2021.

| Sverige uppgar den genomsnittliga manadsinkomsten fore
skatt till 28 700 SEK per manad for personer som ar mellan
20 och 64 &r. Genomsnittslonerna inom de kommuner dar
Nivika ar verksamma ar nara eller ndgot lagre an medellonen
i riket. | Jonkoping ar den genomsnittliga ménadsinkomsten
27 858 SEK, och i Varnamo 28 758 SEK och i Vaxjo 26
992 SEK. For 2021 forvantas loneckningen i Sverige uppgé
till 2,4 procent.”

Den svenska fastighetsmarknaden
Fastighetstransaktioner i Sverige

De senaste arens laga rantelage har skapat ett gynnsamt
klimat for investeringar och foranlett en hog aktivitet pa

den svenska fastighetsmarknaden. Under 2020 uppgick
fastighetsinvesteringarna i Sverige till 196 MDSEK, vilket
var en minskning om 10 procent jamfort med 2019.%% Detta
kan forklaras av den Covid-19-relaterade osakerhet som
rader, med flera uppskjutna transaktioner relaterat till kontor
och handel. 2019 var dessutom ett ovanligt aktivt ar pa
fastighetstransaktionsmarknaden. Totalt genomfordes 400
transaktioner inom fastighetssektorn under 2020. Sverige
stod for cirka 9,9 procent av den totala transaktionsvoly-
men i Europa under 2020.% Trots fortsatta restriktioner
kopplat till Covid-19 pandemin sé har transaktionsaktiviteten
accelererat kraftigt under 2021 med en volym om cirka 150
MDSEK vilket &r en okning fran cirka 96 MDSEK under
forsta halvaret 2020. Marknaden har framst drivits av
strukturaffarer vilka har uppgétt till ett varde om totalt cirka

22 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2010-2020.

23 SCB, Befolkningsprognos, 2021.

24 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2020-2021.
25 Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsdata, 2021.

26 Sveriges Riksbank: Coronakrisen och arbetsmarknaden - effekter pa kort och lang sikt, 2021.

27 Willis Towers Watson: Salary Budget Planning Report, 2020.
28 JLL: Nordic Outlook Spring 2021.
29 JLL Research, 2021.
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63 MDSEK (28 MDSEK H12020) dar Corem Property
Group AB:s (publ) forvary av Klovern AB (publ) till ett varde
om cirka 49 MDSEK var den storsta transaktionen pa den
svenska fastighetsmarknaden. | figuren nedan illustreras
volymen och antalet svenska fastighetstransaktioner mellan

2010 och 2021 (juni 2021 RTM).
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Svenska investerare star for merparten av fastighetsinves-
teringarna i Sverige, aven om internationella investerares
intresse for svenska fastigheter har kat de senaste aren

till foljd av en svagare svensk krona och starka statsfinanser
samt en relativt stark underliggande konjunktur.?® Un-

der 2020 stod internationella investerare for 22 procent
av transaktionsvolymen, jamfort med cirka 36 procent
under 2019.%" Enligt Svefa noteras ett okande intresse fran
internationella investerare for nyproduktion under 2020
och 202132 JLL bedomer att det utlandska intresset aven
kommer fortsatta vara starkt inom logistiksegmentet och att
sentimentet bland internationella investerare for kontors-
marknaden ar mer positivt dé hyresmarknaden i Sverige ge-
nerellt har varit stabil och konjunkturen klarat sig relativt val.

Volymen for fastighetstransaktioner minskade mellan
2019 till 2020 inom segmenten bostader, kontor, indu-
stri och lager/logistik. Transaktionsvolymen inom bostader
minskade fran 81,1 MDSEK under 2019 till 64,3 MDSEK
under 2020, vilket motsvarar en minskning om 21 procent.
Transaktionsvolymen for kontor minskade med 49 procent

och volymen for industri och lager/logistik minskade med 14
procent. Industri och lager/logistik hade ett aktivt &r under
2019 dé Blackstone forvarvade portfoljer for totalt cirka 9
MDSEK och JLL bedomer att efterfragan var fortsatt hog
under 2020 och bidrog till att pressa ner avkastningskra-
ven. Transaktionsvolymen for bostader, kontor och industri
och lager/logistik uppgick till 61,5 MDSEK, 65,1 MDSEK
respektive 46,5 MDSEK for de senaste tolv manaderna (juni
2021). Inklusive strukturaffarer s fortsatter den underlig-
gande trenden in i forsta halvaret 2021 vilket framst ar drivet
av portfoljaffarer inom logistiksegmentet dar Blackstone
gterigen forvarvade en portfolj med 27 fastigheter for cirka
5 MDSEK frén Castellum AB. | figuren nedan visas arliga vo-
lymer for svenska fastighetstransaktioner per fastighetstyp.
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Den totala transaktionsvolymen i Nivikas regioner har ckat
fran 2,1 MDSEK under 2019 till 7,0 MDSEK under 2020,
vilket framst ar drivet av en ckad aktivitet i Jonkoping. Enligt
JLL, kan volymerna dock svanga kraftigt mellan aren, vilket
kan ses i de &rliga transaktionsvolymerna for Jonkoping dar
ett fatal stora strukturaffarer har haft en betydande péver-
kan.** | figuren nedan visas historiska transaktionsvolymer
inom Nivikas regioner.

30 JLL: Nordic Outlook Spring 2020.

31 JLL Research, 2021.

32 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2021.
33 JLL Research, 2021.
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Transaktionsvolymer inom fastigheter i

Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten®', MDSEK
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Marknaden for bostader

Den férvantade befolkningstillvaxten i Sverige fram till 2029
medfor ett behov av 59 000-60 000 nya bostader per
ar.*» Under 2020 pabérjades byggandet av 51500 bostader
i Sverige, inraknat nettotillskott genom ombyggnad, vilket
kan jamforas med byggandet av 48 400 bostader under
2019. Under 2020 okade byggandet av hyresratter i flerbo-
stadshus med cirka 20 procent jamfért med 2019.%¢ Under
2021 forvantas 50 000 bostader att byggas, vilket innebar
en minskning med 3 procent jamfort med 2020. Trots en
relativt hog nyproduktion under senare ar ar det fortsatt
bostadsbrist inom storstadsregioner, universitets-/hogsko-
leorter och regionala tillvaxtmarknader.

Covid-19 har forandrat manniskors satt att arbeta och leva
pé. Enligt Newsec kommer den genomsnittliga arbetaren att
arbeta hemifran 3-4 dagar i veckan efter pandemin.?’ | en
undersckning fran Kantar Sifo uppgav den genomsnittliga
arbetaren att den vill jobba hemifran tva dagar i veckan.®®
Distansarbete medfor att manga manniskor vantas flytta ut
fran storstaderna for att hitta billigare och storre boenden.*”
Fastighetsindustrin forutspar darfor stark tillvaxt i sma och

medelstora stader som har stark infrastruktur over hela
Norden.*°

Trots nedgangen i ekonomin under 2020 utvecklades
bostadsmarknaden starkt och bostadsbyggandet samt

bostadspriserna okade. Mellan december 2019 och juni
2021 har bostadspriserna okat med 22,5 procent.*! Sveriges
bostadsmarknad ar darmed i linje med en global trend av
stigande bostadspriser. Riksbanken forutspar att bostads-
priserna kommer att fortsatta stiga vilket vantas bidra till fler
investeringar i nya bostader under de kommande aren. Ma-
Jjoriteten av hushéllen tror p& hogre priser framover, enligt
SEB:s boprisindikator for oktober 2021. 50 procent av de
tillfrégade hushéllen forvantade sig stigande priser under det
kommande aret, medan 12 procent tror pé fallande priser
och 30 procent tror pa oforandrade priser. Den genom-
snittliga arliga prisokningen for befintliga lagenheter mellan
aren 2015 och 2020 var 10,5 procent i Jonkoping, 7,3
procent i Varnamo och 6,9 procent i Vaxj6.*? | figuren nedan
visas kvadratmeterpris for befintliga lagenheter i Nivikas
regioner.
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Nivikas regioner

40000
35000
30 000
25000
20 000
15000
10000

5000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Jonkoping  ===Varnamo Vaxjo

Kalla: Booli, databas per juni 2021

Det ar fortsatt underskott av bostader i 207 av landets

290 kommuner.** Totalt bor cirka 90 procent av Sveriges
befolkning i de kommuner som uppger att de har underskott
pé bostader. Enligt Boverket ar vanliga orsaker till den bety -
dande bostadsbristen hoga produktionskostnader, svarig-
heter for privatpersoner att beviljas 1an, brist pa detaljplan
pé attraktiv mark samt svarigheter for byggherrar att fa lan
till byggprojekt. Under 2020 bedomde Jonkopings och
Kronobergs lan ett fortsatt underskott av bostader for tre
ar framat for Jonkoping, Varnamo och Vaxj6.444% | figurer-
na nedan visas bostadssituationen i Nivikas regioner och i
Sveriges kommuner.

34 Vastkusten inkluderar Helsingborg, Halmstad, Varberg, Laholm och Falkenberg.

35 Boverket: Boverkets Indikatorer Nummer 2, december 2020.

36 Boverket: Boverkets Indikatorer Nummer 2, december 2020.

37 Newsec: Property Outlook, Spring 2021.

38 Handelsbanken: Fastighetsrapporten — Insikter & Utsikter, maj 2021.
39 Newsec: Property Outlook, Spring 2021.

40 PwC: Emerging trends in real estate Europe, 2021.

41 Valueguard, databas per juni 2021.

42 Booli, databas per juni 2021.

43 Boverket: Laget péa bostadsmarknaden maj 2021.

44 Lansstyrelsen i Jonkopings lan: Analys av bostadssituationen i Jonkopings lan 2020.

45 Kronobergs lan: Bostadsmarknadsanalys 2021.
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Bostadssituationen i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och
Vastkusten“®
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Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME), 2020

Bostadssituationen i Sveriges kommuner
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Sett till transaktionsvolym for bostadsfastigheter hade
Sverige den tredje hogsta volymen i Europa under 20204/
Under forsta halvaret 2021 har 272 transaktioner genom-
forts vilket kan jamforas med 202 transaktioner under férsta
halvéret 2020. Bostadssektorn stod for 37 procent av den
totala investeringsvolymen inom fastigheter under 2020.
Aven om transaktionsvolymerna har minskat sedan 2019

sé bedomer JLL att det finns en stark efterfrégan och att
volymerna under den senaste tiden begransats av bristen pa
saljuppdrag. Avkastningskraven fortsatter ner med tyngd-
punkt pa nyproducerade bostader i storstaderna drivet av
bade internationellt och nationellt kapital. | figuren nedan
visas transaktionsvolymer for svenska bostader.

Transaktionsvolymer for svenska bostader
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Hyresrattsbostader och regelverk

Den svenska marknaden for hyresratter kannetecknas av
stabilt okande hyror. Hyrorna for hyresrattslagenheter i
Sverige ar inte marknadsprissatta, utan regleras av bruksvar-
dessystemet. Hyresregleringen medfor att hyresnivan kan
understiga hushéllens betalningsvilja for motsvarande bostad.
P& samma satt kan hyran inte minska aven om betalnings-
formégan faller. Vid standardhojande atgarder som genom-
fors av hyresvarden kan det finnas utrymme att anpassa
aktuell hyra som ar narmare marknadens betalningsvilja.

Av den svenska befolkningen bor cirka 52 procent i sméhus
och cirka 42 procent i lagenhet, varav 60 procent av dessa
bor i en hyresratt.*® Antalet bostadslagenheter i landet
uppgick per den 31 december 2020 till cirka S miljoner

med cirka 51 procent belagna i flerstadsboshus, 42 procent i
smahus, 16 procent i specialbostader och 5 procent i 6vriga
hus. Hyresratten ar den vanliga upplatelseformen i flerstads-
bostadshus och utgor 57 procent av bostadslagenhetsbe-
standet i Sverige.

Under 2020 uppgick den genomsnittliga arshyran i Jonko-
ping till 1 094 SEK per kvm, 1069 SEK i Varnamo, 1083
SEK'i Vaxjo och 1173 SEK i Vastkusten, vilket kan jamforas
mot 1 047 SEK per kvm som genomsnitt for Sverige. Den
genomsnittliga arliga hyresckningen for lagenheter mellan
aren 2016 och 2020 var 3,5 procent i Jonkoping, 3,9 pro-
cent i Varnamo, 3,2 procent i Vaxjo och 3,4 procent i Vast-
kusten, vilket kan jamforas med 2,4 procent som genomsnitt
i Sverige. | figuren nedan visas genomsnittlig &rshyra per kvm
for hyreslagenheter i Nivikas regioner.

46 Vastkusten inkluderar Helsingborg, Halmstad, Varberg, Laholm och Falkenberg.

47 JLL: Nordic Outlook Spring 2021.

48 SCB, Boende i Sverige, 202 1. www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/manniskorna-i-sverige/boende-i-sverige/.
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Genomsnittliga arshyra per kvm for hyreslagenheter i
Nivikas regioner
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Kalla: SCB Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse,
2016-2020

Vakansgraden for bostader i Sverige har varit valdigt 1ag
under de senaste aren vilket illustreras i figuren nedan. Den
ldga vakansgraden relaterar framst till flyttvakans och visar
pa den stora efterfragan pa bostader i Sverige.

Vakansgrad inom bostader i Sverige, 2013-2019
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Hushallens ekonomi, 2013-2019

Sverige har haft ett stadigt okande bostadsbyggande mellan
aren 2010 och 2019 med en avmattning under 2020. Bo-
verket estimerar att cirka 628 100 bostader behover byggas
fram till ar 2029 for att mota prognostiserad befolknings-
tillvaxt samt "bygga bort” nuvarande underskott. Boverkets
prognos innebar ett arligt byggbehov om cirka 62 810
bostader fram till &r 2029. Utav dessa beraknas sju av tio
bostader behdva byggas inom storstadsomréden. | figuren
nedan visas antalet fardigstallda bostader i Sverige.

Antal fardigstallda bostader i Sverige jamfort med
Boverkets bostadsbehovsestimat, 2010-2020
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse,
2000-2021. Boverket, Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029, 2021.

Under 2020 péborjades byggandet av 27 000 hyresratter

i Sverige. Hyresratter utgor halften av bostadsbyggandet.
Okningen for hyresratter kan bero pa att investeringsstod
beviljades for 15 800 hyresratter och studentbostader frén
Juli 2019 tills juni 2020.%° | Jonkoping och Vaxjo har det varit
en hogre aktivitet och det byggs fler hyres-och bostadsrat-
ter per invanare jamfort med Varnamo.

Enligt JLL kan den lagre aktiviteten i Varnamo harledas till
léga priser i successionsmarknaden relativt nyproduktions-
kostnaden vilket periodvis agerat som ett moment 22 for
marknaden dé nettoinflyttningen bedoms ha paverkats
negativt av lag nyproduktion. Under de senaste 12 mana-
derna har forutsattningarna forbattrats i Varnamo vilket ar
drivet av hogre priser i successionsmarknaden samt lagre
avkastningskrav pa nyproducerade hyresratter med inves-
teringsstod vilket skapar forutsattningar for hogre volymer
och hogre projektvinster. Nybyggnationen av bostadsratter
har visat pé en jamnare utveckling jamfort med hyresratter
inom Nivikas regioner. | figurerna nedan visas fardigstallda
hyresratter och bostadsratter i Nivikas regioner.

Antal fardigstallda hyresratter i Jonkoping, Varnamo och
Vaxjo, 2016-2020
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse,
2016-2020

49 Boverket: Boverkets Indikatorer Nummer 2, december 2020.
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Antal fardigstallda bostadsratter i Jonkoping, Varnamo
och Vaxjs, 2016-2020
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Kélla: SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse,
2016-2020

Fardigstallda lagenheter i flerbostadshus och smahus per
1000 invanare i Nivikas regioner
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse,
2016-2020

Prime yield®® for bostader har minskat under senare &r
vilket kan forklaras av de laga rantorna. JLL bedomer att den
starka underliggande efterfragan pé bostader fortsatter att
underbygga lagre avkastningskrav under det forsta halvéaret
2021 med positiva utsikter for fortsatt stor aktivitet under
resten av aret.

Yieldgap®' for prime-bostader har minskat fran 3,5 procent
under fiarde kvartalet 2020 till 2,9 procent under andra
kvartalet 2021. Historiskt har yieldgap for bostader handlats
pa hogre nivéer an for exempelvis kontor, men pa senare tid
har dessa konvergerat for att nu handlas pa liknande nivéer.

En stor tillgang pa kapital och laga vakansrisker ger stod till
lagre avkastningskrav for bostader relativt kontor, ndgot som
JLL bedomer kommer att kvarsta aven efter Covid-19-pan-
demin. | figuren nedan visas yield-utveckling for bostader i

Sverige (prime).

Yield- och yieldgap-utveckling for bostader i Sverige
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Marknaden for kommersiella fastigheter

P& marknaden for kommersiella fastigheter ar industri- och
lager/logistik Nivikas enskilt storsta fastighetskategori men
Bolaget innehar aven fastigheter inom samhallsfastigheter,
kontor, handel samt hotell och restaurang.

Industri- och lager-/logistikfastigheter

Marknaden for industrifastigheter i Sverige har uppvisat

en lag vakansniva och gynnas av en positiv hyrestrend med
sjunkande avkastningskrav. De primara drivkrafterna for
utvecklingen ar av strukturell karaktar som en starkt ckande
e-handel och konvertering av citynara verksamhetsomraden
som bidrar till att efterfrégan pa industrilokaler okar.

Marknaden for lager- och logistikfastigheter ar fortsatt stark
i Sverige och har gynnats av den strukturella forandringen
drivet av e-handel. Under 2020 var fastighetstransak-
tionsvolymen inom logistik och industri 32 MDSEK, vilket
utgjorde 16 procent av den totala transaktionsvolymen inom
fastigheter i Sverige. Under forsta halvaret 2021 forvantas
investeringsvolymen inom lager- och logistikfastigheter att
oka med 224 procent jamfort med forsta halvaret 2020.%
Internationella investerare var aktiva inom marknaden for

lager och logistik, daribland Blackstone, DWS and Barings.™

50 Prime yield: avkastningen fér en fastighet som ar av hogsta kvalitet och ar belagen inom ett utmarkt omrade.

51 Yieldgap: utgérs av skillnaden mellan marknadens direktavkastningskrav for fastigheter och den riskfria rantan. Marknadens direktavkastningskrav defi-

nieras som marknadens bedomning av vad som ar avkastningskravet for att vilja investera vilket speglar risk och forvantningar om framtida varde.

52 JLL Research, 2021.
53 JLL Research, 2021.
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En grundlaggande drivkraft for efterfragan pa lager- och
logistikfastigheter ar hur varufloden forandras. Den fram-
sta drivkraften for okade varufloden ar utvecklingen av
e-handeln. Omsattningen for e-handel har haft en arlig
genomsnittlig tillvaxt om cirka 19,5 procent mellan 2015 och
2020.> Den redan starka e-handelstrenden har dessutom
okat kraftigt under Covid-19 och e-handeln anges som en
av de starkaste drivkrafterna till den okade efterfragan pa
lager- och logistikfastigheter.”> Under 2020 omsatte svensk
e-handel 122 MDSEK, en okning om 40 procent sedan
2019. Omsattning inom e-handel i Sverige 2010-2020

visas i figuren nedan.

Vidare sé uppgick tillvaxten inom e-handeln i Sverige till
53 procent under det forsta kvartalet 2021 och 16 procent
under det andra kvartalet 2021 jamfort med samma perioder

20205

CBRE uppskattar att e-handel i genomsnitt kraver 2,4
ganger mer logistikutrymme jamfort med butiksbaserad de-
taljhandel. Dessutom har Covid-19 pévisat risker i nuvarande
leveranskedjor och i framtiden kan detta leda till en hogre
efterfragan pa logistikanlaggningar, distributionsnav och
lager.*®

Omsittning inom e-handel i Sverige 2010-2020
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Kalla: PostNord, Svensk Digital Handel, HUI Research, 2021

| Jonkoping har prime rent™

inom logistik med lokaler over

5 000 kvadratmeter ckat med cirka 5 procent sedan forsta
kvartalet 2019. Hyresnivéerna for industri- och logistikloka-
ler ar stabila och det finns fa lediga lokaler. Kontraktstiden ar
oftast mellan fem och tio &r inom kommunen. Under samma
period har prime yield minskat frén 5,0 procent till 4,3
procent. Jonkoping har ett strategiskt lage invid Europavag

4 (E4) och riksvag 40 samt med god jarnvagsanslutning

i Nassjo. Regionen har forutsattningar att forsorja bade

Finland, Danmark och Norge med dagen efter-leveranser
frén en lagerpunkt.

Aven Vaxjo ar lokaliserat strategiskt fordelaktigt med narhet
till stambanan och kust till kust-banan, den lokala flygplat-
sen Vaxjo Smaland Airport samt en knutpunkt i ett nat av
riksvagar. Denna position har bidragit till att Vaxjo ar en
vaxande logistikregion. Vaxjo har ett diversifierat naringsliv
och aktorer som PostNord, Atea och Micropower har byggt
upp verksamheter i staden.

Intelligent Logistik har tagit fram en lista for Sveriges basta
logistiklagen for 2021 som kombinerar tydliga kriterier som
infrastruktur, godsfloden, marktillgdng, logistikstock och
etableringar med mjukare varden som tillgdng till logis-
tikkompetens och regionalt samarbetsklimat. Listan kan
jamforas med Nivikas geografiska exponering vilket indikerar
att Bolaget ar verksamt i regioner som generellt rankas hogt
bland Sveriges regioner. Sveriges basta logistiklagen 2021

illustreras i figuren nedan.

Sveriges basta logistiklagen 2021 och Nivikas nuvarande
marknader®

Topp 20 basta
logistiklagen i Sverige

2021
1
e
Strémstad - 20
Hunnebostrand
Lysekil
Varberg &
Falkenberg vy
Helsingbor : //
.Y Q
) Nivikas marknader Mitt Lager

Mitt Lager ar del av Nivikas sa kallade "self storage”-verk-
samhet. For mer information, se avsnittet "Verksamhetsbe-
skrivning — Affarsomraden - MittLager”

Kalla: Intelligent Logistik, Nivika, 2021

54 PostNord, Svensk Digital Handel, HUI Research.

55 CBRE: The Future of Nordic Logistics Beyond the COVID-19.
56 PostNord, E-barometern Q1 2021.

57 PostNord, E-barometern Q2 2021.

58 CBRE: The Future of Nordic Logistics Beyond the COVID-19.

59 Prime rent: marknadshyran for en lokal pa mellanplan i en byggnad av hogsta kvalitet i basta lage pd marknaden, normalt ska ytan vara 6ver 500 kvadratmeter.

60 Umea (ranking 18) exkluderad frén kartan.
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Nyproduktion och nyuthyrning av lager-, logistik- och
lattindustrifastigheter

Jénképingsregionen®: Nyuthyrningen i regionen var cirka
140 000 kvm under 2020 vilket ar cirka tvad ganger hogre
an genomsnittet sedan 2010. Under forsta halvaret 2020
var ny-uthyrningen 211 000 kvm vilket ar det hogsta
nagonsin i regionen. Den starka ny-uthyrningen underbyg-
ger regionens position pa marknaden och mojliggor kraftig
okning av nyproduktion och JLL raknar med att narmare
300 000 kvm kommer fardigstallas under 2022 vilket ar en
okning med cirka 6 ganger jamfort med genomsnittet sedan
2010. Utbudet fortsatter darmed att vara lagre an efterfra-
gan och underbygger en fortsatt stark projektmarknad.

Vidrnamoregionen®: | Varnamoregionen har det varit relativt
l&g aktivitet inom nyproduktion och nyuthyrning av lager-,
logistik- och lattindustrifastigheter som ar storre an 5 000
kvm. JLL bedomer att det i dagslaget ar en balanserad mark-
nad och att det inte finns nagot kommande storre utbud
som riskerar att pressa hyresmarknaden eller vakanserna.

Vixjregionen®: Vaxjoregionen har haft en stark utveckling
av bade nyuthyrningar om cirka 30 000 kvm under forsta
halvéret 2021 vilket kan jamforas med cirka 15 000 kvm
som har varit ett arligt genomsnitt i regionen sedan 2015.
En stark efterfrégan underbygger en ckning av nyproduktio-
nen dar JLL raknar med att cirka 30 000 kvm kommer att
fardigstallas under 2022, vilket ar cirka tvé ganger hogre an
genomsnittet sedan 2010, men fortfarande betydligt lagre
an den ckade efterfragan som ger stod for cirka tre gdnger
hogre an genomsnittet sedan 2010.

Halmstadsregionen®: Halmstadsregionen har haft en

valdigt stark utveckling for nyuthyrning och JLL bedomer
att regionens nyuthyrning uppgar till cirka 12 000 under
forsta halvaret 2021 vilket ar betydligt hogre an det arliga
genomsnittet om 21 000 kvm sedan 2010. Marknaden for
nyproduktion i Halmstad har inte nétt upp till den stora ef-
terfragan dar JLL raknar med att cirka 81 000 kvm kommer
att fardigstallas under 2022 vilket ar en ckning jamfort med
genomsnittet om 21 000 kvm sedan 2010.

Nyproduktion av lager-, logistik- och lattindustrifastig-
heter >5 000 kvm, tusental kvm
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Nyuthyrning av lager-, logistik- och lattindustrifastig-
heter >5 000 kvm, tusental kvm
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Hyresutveckling for logistikfastigheter (prime)

>5 000 kvm

Hyreskostnaden for lokaler over 5 000 kvm har varit stabil
sedan 2019 i Stockholm, Goteborg och Jonkoping. Mellan
2010 och 2020 har den genomsnittliga arliga hyreskostna-
den ckat fran 450 SEK till 500 SEK per kvm i Jonkoping.
JLL bedomer att hyresnivéerna har varit relativt stabila sedan
2010 vilket ar drivet av stabila hyresgaster och god tillgédng
till mark. Signalerna pekar dock pa potential for hyrestillvaxt
vilket ar drivet av en stark efterfragan, sarskilt i lagen med
fordrojda planprocesser.

61 Jonkopingsregionen: Jonkoping, Nassjo, Vaggeryd, Habo, Tranas, Vetlanda.

62 Varnamoregionen: Varnamo, Gnosjo, Gislaved, Svenljunga.
63 Vaxjoregionen: Vaxjo, Alvesta, Savsjo, Almhult, Ljungby, Markaryd.
64 Halmstadsregionen: Halmstad, Varberg, Falkenberg, Hylte, Laholm.

Inbjudan till teckning av B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ) 35



;&rlig hyreskostnad per kvm (prime) for logistikfastig-

heter >5 000 kvm
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Prime yield- utveckling for logistikfastigheter

>5 000 kvm

Prime yield for logistikfastigheter har minskat i Goteborg,
Stockholm och Jonkoping. For storre fastigheter i Jonkoping
har prime yield minskat fran cirka 8,1 procent under 2010
till cirka 4,6 procent under 2020. JLL bedomer att den
framsta orsaken till minskningen &r en stark efterfragan pa
logistiklokaler drivet av e-handel och det I3ga rantelaget.®®
JLL beddmer att yielderna kommer att fortsatta minska till
3,8 procent under forsta halvaret 2021 for prime-fastighe-
ter i Stockholm, Goteborg, Skéne och Jonképing. Strukturell
tillvaxt i kombination med tillgang till kapital och lagre yielder
i ovriga Europa driver efterfrégan enligt JLL.

Prime yield- utveckling for logistikfastigheter >5 000
kvm
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Prime yield och yieldgap for logistikfastigheter
>5 000 kvm i Jonkoping
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Prime yield- utveckling for mindre industrifastigheter
Prime yield for mindre industrifastigheter i Goteborg,
Stockholm och Jonkoping har minskat fran 7,3 procent i
slutet av 2010 till cirka 6,4 procent under 2020. JLL bedo-
mer att industrifastigheter fljer den positiva trenden med
vardetillvaxt och lagre yielder inom logistiksegmentet men
att det aven ar storre skillnad pé avkastningskrav beroende

pé typ av hyresgast, kontraktslangd och lage.

Prime yield for mindre industrifastigheter
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Prime yield och yieldgap for mindre industrifastigheter i
Jonkoping
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

65 JLL Research, 2021.
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Samhillsfastigheter
For samhéllsfastigheter ar det i regel enklare att bedoma

den langsiktiga efterfragan av den aktuella verksamheten
utifrén demografiska prognoser relativt andra fastighetsty-
per. Kreditrisken bland skattefinansierade verksamheter ar
betydligt lagre an for hyresgaster som inte ar skattefinan-
sierade. Hyresgaster i samhallsfastigheter kraver oftast en
hogre grad av lokalanpassning vilket ibland ses som en risk,
det vill saga den restvardesrisk sett till konverteringskost-
naderna om hyresgasterna flyttar ut. Samtidigt gor anpass-
ningsgraden det svarare for hyresgasterna att hitta en ny
lokal, vilket medfor att hyresforhallanden med hyresgaster
i samhallsfastigheter typiskt sett ar langa. Statliga myndig-
heter stannar typiskt sett i samma lokaler i mer an tio ar,
vilket skiljer sig fran hyresgaster i kommersiella fastigheter
dar hyrestiden normalt stracker sig till mellan tre och fem
ar. Om ett hyresavtal stracker sig langre an sex ar behover
statliga myndigheter inhamta ett godkannande fran reger-
ingen, vilket i praktiken oftast ar mer av en formalitet, men
kan leda till mer utdragna forhandlingsprocesser. Under det
senaste aret har bristerna inom vard och omsorg fatt storre
uppmarksamhet vilket forvantas driva okade investeringar i
"samhallsnodvandig” infrastruktur.®®

JLL bedomer att vardetillvaxten inom samhallsfastighe-

ter i Sverige har varit lika god som for bade Logistik- och
Bostadssegmentet. Stora strukturaffarer pekar pa en
portfolj-premium om ca 510 procent av fastighetsvardena
vilket tar tid for varderare och transaktionsmarknaden att
absorbera. En viktig faktor for vardetillvaxt inom segmentet
ar langden pa hyreskontrakt vilket maojliggor hogre andel ex-
ternfinansiering till fortsatt lagre kostnad vilket okar avkast-
ningen for kopare. Konkurrensen om statliga/kommunala
hyresgaster ar dock betydande vilket ar en risk som beaktas i
kortare hyreskontrakt. Det finns en utvecklingspotential for
bade investeringar och nyproduktion som ar drivet av miljo-
och trivselkrav frén anstallda i statliga/kommunala hyresgas-
ter. Nar det galler samhallsfastigheter inom Nivikas regioner
s& bedomer JLL att trenden ar lika god i dessa marknader
som for Sverige som helhet.

Kontorsfastigheter

Efter ménga &r av hog efterfrégan och lagt utbud pa kontor
har osakerheten under 2020 ckat pa marknaden till foljd av
Covid-19, vilket har medfort en minskad efterfrégan. Va-
kansgraden for kontor i Sverige har okat under det senaste
aret, daremot visar inte transaktionsvolymen négon tydlig
riktning for okat eller minskat intresse.”” JLL ser en stor
efterfrégan for gemensamma och flexibla kontorsplatser i

centrala lagen i framtiden.®® En okad andel hemarbete driver
forandringar pa den kommersiella fastighetsmarknaden dar
design och lage kommer att vara i storre fokus nar det galler
kontor.®®

Kontorsmarknaden i Jonkoping har haft en positiv utveckling
med stor efterfrégan, stigande hyror for effektiva kontor
och l3ga vakanser. Vakanserna har emellertid ckat nagot
under Covid-19.7° Kontorsmarknaden i Vaxjé har en stark
efterfragan p& moderna effektiva kontor och vaxande hyror.
Transaktionsvolymen inom kommersiella fastigheter ar
traditionellt liten i kommunen. Det finns ett okat utbud av
nyproduktion med moderna kontor och vakanserna pé kon-
torsmarknaden avser till stor del omoderna kontorslokaler i
det aldre bestandet.

Handelsfastigheter

Handelsfastigheter har varit under stor omstallning under de
senaste dren med stor utflyttning av sallankopshandeln fran
de centrala delarna av staderna till e-handel och kopcen-
trum. Detta har bidragit till en omvandling av gamla butiks-
lokaler till andra verksamheter i form av exempelvis restau-
rang, gym och kontor. Covid-19 har medfort ett forandrat
konsumentbeteende dar allt fler konsumenter valjer att
handla online och istallet undvika butiker, restauranger och
kopcentrum. Volym-och dagligvaruhandeln har dock haft
en positiv forsaljningsutveckling da folk har spenderat mer
tid i hemmet. | takt med att samhallet borjar oppna upp igen
och med en framgangsrik vaccination sé ljusnar framtids-
utsikterna i handeln nagot. Ett okat konsumentfortroende
och utrullning av Covid-19-vaccin bor begransa kortsiktiga
risker aven om investerare och banker fortfarande gynnar
handel med inkomstmotstandskraft och som ar lokaliserade
pé attraktiva platser.”

Hotell-och restaurangfastigheter

Under inledningen av 2020 forsamrades det globala kon-
Jjunkturlaget och marknadsforutsattningarna for hotellope-
ratorer markant till foljd av Covid-19-pandemin. Hotellfast-
igheter har varit det segment som paverkats tydligast under
Covid-19-pandemin. Oro for smittspridning, beslut och
rekommendationer av regeringar och myndigheter s som
inreseforbud och forbud mot allmanna sammankomster, re-
serestriktioner inom foretag och organisationer, samt storre

66 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2021.

67 Handelsbanken: Fastighetsrapporten, maj 2021 — insikter & utsikter.
68 JLL: Why flexibel space is making a comeback, mars 2021.

69 Handelsbanken: Fastighetsrapporten, maj 2021 — insikter & utsikter.
70 Svefa: Svensk fastighetsmarknad 2020.

71 JLL: Nordic Outlook Spring 2021.
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ekonomisk osakerhet har medfort att den totala efterfragan
i turism samt affars- och konferensresor minskat drastiskt.
Storstadsmarknaderna har drabbats hardast av restriktioner-
na med minskad belaggning och intakter. Hotellmarknaden

har stabiliserats ndgot under 2021 men aterhamtningen
vantas ta tid och innebar en osakerhet for fastighetsagare.””

Fastigheter som investerin

Avkastning och volatilitet mot borsen

Den svenska fastighetsmarknaden ar den storsta marknaden
i Norden. De hoga transaktionsvolymerna under senare tid
indikerar ett stort intresse for fastigheter som investerings-
slag. Dagens laga rantelage bidrar till en gynnsam miljo for
fastighetsinvesteringar i Sverige.

Fastigheter har historiskt haft en god avkastning jamfort
med andra investeringsobjekt i Sverige. Mellan 2005 och
2020 var avkastning for samtliga fastighetssegment i Sve-
rige hogre an for OMX Stockholm Allshare, 15,8 procent
jamfort med 8,3 procent.”® | Norden finns 75 publika fast-
ighetsbolag.” Per den 31 augusti 2021 ar fastighetssektorn
varderad till 44 procents premie till substansvardet (medi-
an) vilket innebar 19 procents premium till totala vardet av
tillgdngarna.”

Totalavkastningen for bostadsfastigheter bestar av direkt-
avkastning och vardeforandringar. Direktavkastningen har
minskat de senaste aren till foljd av ett lagt rantelage och
hogre varderingar. Den minskade direktavkastningen tyder
pd ett stort intresse fran investerare.

Avkastning och standardavvikelse per tillgangsslag
2005-2020

Genom-
snittlig arlig Kumulativ  Standardav-
avkastning avkastning vikelse, arlig
2005- 2005- avkastning
Tillgangsslag 2020 (%) 2020 (%) (%)
Samtliga fastighets-

segment 15,8 409,6 240
OMXS Allshare 8,3 153,7 204

Svensk statsobligation
(10 an) 19 32,6 14

Kalla: Factset, Thomson Reuters 2021

Vardering av noterade fastighetsbolag

JLL har med hjalp av Sedis AB analyserat historisk rabatt
och premium jamfort med varderingen av nordiska fastig-
hetsbolag noterade pé& Stockholmsbarsen (Nasdag OMX
samt Nasdaq First North Growth Market). Antalet noterade
fastighetsbolag ar i dagslaget 39 stycken och representerar
ett totalt borsvarde om cirka 968 MDSEK (per 31 augusti
2021) och ager fastigheter for ca 1391 MDSEK (redovisade
varden per Q2 2021).

Per 31 augusti 2021 ar fastighetssektorn ar varderad till en
premie om 44 procent jamfort med senaste rapporterade
langsiktiga substansvarde. Premien om 44 procent kan
jamforas med en historisk rabatt om 4 procent som fastig-
hetssektorn handlats till sedan 2015. Fastighetssektorn har
haft en stark utveckling sedan halvarsskiftet 2021 da sektorn
handlades till en premie om 20 procent jamfort med sub-
stansvardet. JLL anser att detta framst ar drivet av starka
kvartalsrapporter, fortsatt laga och i vissa fall ndgot lagre
rantor, samt en pagaende konsolidering med flertalet bud pa
borsnoterade fastighetsbolag. Vid en jamférelse av dagens
premium jamfort med substansvardet i forhallande till det
senaste rapporterade fastighetsvardet sa implicerar dagens
44 procent premium cirka 19 procent hogre fastighets-
varden for sektorn (vid antagande om att fastighetssektorn
handlas till sitt langsiktiga substansvarde). Detta ar hogre

an den historiska rabatten om cirka 2 procent jamfort med
senaste rapporterade langsiktiga substansvarde som sektorn

handlats till sedan 2015.

Handelsfastigheter’®: Handelsfastigheter handlas i dags-
laget med en rabatt till det senaste rapporterade langsik-
tiga substansvardet om 11 procent vilket ar en forbattring
jamfort med 22 procent rabatt vid halvarsskiftet 2021. Den
nuvarande rabatten om 11 procent kan aven jamféras med
den historiska rabattvarderingen om 14 procent sedan 2015.
Spridningen mellan bolagen ar dock stor d& marknaden pre-
mierar dagligvarufastigheter med premiumvardering samt
har mer forsiktig installning till externa handelsplatser.

Kontorsfastigheter”: Kontorsbolag handlas i dagslaget med
en premie till det senaste rapporterade langsiktiga substans-
vardet om 20 procent vilket ar en kraftig okning fran att ha
handlats kring substansvardet vid halvéarsskiftet 2021. Den
nuvarande premien om 20 procent kan aven jamforas med
den historiska rabattvarderingen om 8 procent sedan 2015.

72 Svefa: Svensk fastighetsmarknad 2020.
73 JLL, databas per 31 augusti 2021.
74 JLL: Nordic Outlook spring 2021.
75 JLL, databas per 31 augusti 2021.

76 Handelsfastigheter: JLL har klassificerat Atrium Ljungberg AB, Cibus Nordic Real Estate AB, Citycon AB, Hufvudstaden AB som bolag med karaktar av
handelsfastigheter. De tidigare borsnoterade bolagen Maxfastigheter i Sverige AB och Tre Kronor Property Investment AB har dven ingatt i denna analys

under tiden de var borsnoterade.

77 Kontorsfastigheter: JLL har klassificerat Castellum AB, Diés Fastigheter AB, Entra ASA, Fabege AB, Kungsleden AB, Platzer Fastigheter Holding AB
samt Wihlborgs Fastigheter AB som bolag med karaktar av kontorsfastigheter. Klévern AB som férvarvades av Corem Property Group AB under andra

kvartalet 2021 ingér i den historiska jamforelsen.

38 Inbjudan till teckning av B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ)



Bostadsfastigheter’®: Bostadsfastigheter handlas i dagslaget
med 55 procent premium till det senaste rapporterade lang-

siktiga substansvardet vilket ar en forbattring jamfort med
41 procent premium vid halvarsskiftet 2021. Den nuvarande
premien om 55 procent kan aven jamforas med den histo-
riska rabattvarderingen om 2 procent sedan 2015. Ménga
nya noterade fastighetsbolag handlas till hoga premiumvar-
deringar vilket gor den historiska rabatten ndgot missvisande

dé det baseras pa betydligt farre bolag.

Logistik och industrifastigheter’: Logistik och industrifast-
igheter handlas i dagslaget med 120 procent premium till
det senaste rapporterade ldngsiktiga substansvardet om
120 procent vilket ar en forbattring fran 73 procent rabatt
vid halvérsskiftet 2021. Den nuvarande premien om 120
procent kan aven jamforas med den historiska premiumvar-

deringen om 34 procent sedan 2015.

Premium (+) / rabatt (-) jamfort med
substansvarde (%) 2010-2021
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Kalla: JLL Research, databas per juni 2021

Nivikas marknad

Nivika ar verksamt i Sméland och pé Vastkusten, med storst
verksamhet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Bolaget ager
bostader, samhallsfastigheter och kommersiella lokaler.
Fordelningen av Bolagets fastighetsbestand per den 31
augusti 2021, baserat p& kommun och varde, ar foljande:

43 procent i Jonkoping, 26 procent i Varnamo, 21 procent i
Vaxjo, 9 procent i Vastkusten ochl procent i ovriga kom-
muner. Det totala antalet invanare i Jonkoping, Varnamo
och Vaxj6 uppgar till totalt cirka 271 816 manniskor.®® For
dessa stader bedomer kommunerna ett fortsatt underskott
av bostader i kommunernas tatorter under kommande tre
ar. Befolkningstillvaxten i de kommuner dar Nivika forvaltar
och bygger bostader har varit positiv. Bdde Jonkoping och
Vaxjo har uppvisat en hogre befolkningstillvaxt an Sverige i
genomsnitt medan Varnamo har uppvisat en lagre tillvaxt an
riket som helhet.® Idag har Jonkoping cirka 142 427 invana-
re, Varnamo 34 520 invanare och Vaxj6 94 859 invanare ®

Jonkoping

- Antal invdnare: 142 4278

- Befolkningsckning 2017-2020: 3,6%**
- Land-area: 1480 km?®

- Befolkningstathet: 96 inv./km?

- Genomsnittlig drshyra: 1 094kr/kvm?®®

Vid sodra anden av Vattern ligger Jonkoping, en expansiv
kommun som har vuxit ihop med Huskvarna och Norraham-
mar och bildar nu ett sammanhangande stadsomréde sedan
1971. Jonkoping ar ett administrativt centrum med flera
statliga myndigheter samt manga storre arbetsgivare s& som
Husqvarna AB, IKEA, Jonkoping University, SAAB AB och
KABE Group AB. Jonkoping har en hog andel industrilokaler
vilket forklaras genom Jonkopings lage som ett logistiskt

nav i sodra Sverige, dar diverse typer av lagerlokaler fyller en
viktig funktion.

Jonkoping ar ett attraktivt affarsomrade tack vare den
ckande befolkningstillvaxten. Jonkopings kommun har en be-
folkning pa cirka 142 427 invanare.®’ Sett till antalet invanare
ar Jonkoping Sveriges tionde storsta stad. Arbetslosheten om
6,4 procent i kommunen under 2020 var g sett i relation
till genomsnittet i Sverige om 8,5 procent.®® Jonképing
redovisade under 2019 en cirka 2,4 procent hogre medianin-
komst jamfort med genomsnittet i Sverige.® Befolkningen

i kommunen vantas uppga till 150 000 invanare i mitten av
20-talet vilket staller stora krav pa nyproduktion.”®

78 Bostadsfastigheter: JLL har klassificerat Fastighets AB Balder, Heba Fastighets AB, John Mattson Fastighetsforetagen AB, K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB, K-Fast Holding AB, Kojamo Oyj, Fastighets AB Trianon samt Wallenstam AB som bolag med karaktar av bostader.
79 Logistik- och industrifastigheter: JLL har klassificerat Catena AB, Corem Property Group AB, NP3 Fastigheter AB, samt Sagax AB som bolag med

karaktar av logistik och industrifastigheter.
80 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.
81 Nivika delarsrapport Q2,2020-2021.
82 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.
83 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.
84 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2017-2020.
85 SCB, Statistikdatabasen, Miljo, 2021.
86 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, 2020.
87 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.
88 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2020.
89 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2019.
90 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2020.
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Data i figuren nedan visar den demografiska utvecklingen
i Jonkoping och illustrerar att majoriteten av hushéllen ar i
aldrarna 20-35 &r, vilket ar inom en alder som ar Gverrepre-
senterade i hyresratt. Prognoser over befolkningsutveckling-
en i Jonkoping visar att dldersgruppen som fornarvarande ar i

20- och 40-8rséldern vaxer snabbast fram till 2030.

Befolkningsutveckling efter alder, Jonkoping
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020. SCB, Befolknings-
prognos, 2021.

| takt med den okade befolkningsmangden okar efterfragan
pé bostader. De senaste &ren har produktionen av bostader
darfor intensifierats. Produktionen har dock inte matchat
den vaxande befolkningsmangden varfor det har skapats en
uppdamd efterfragan pé bostader i alla prissegment. Enligt
Boverket finns det ett arligt byggbehov 2018-2027 pa 1
650 bostader, medan arligt genomsnitt av fardigstallda bo-
stader 2018-2020 ar 638.7" Jonkopings kommun bedomer
ocksa att det finns ett uppdamt bostadsbehov pa 1600
bostader for att kommunen ska vara i balans nar det galler
utbud och efterfragan av bostader. Aktuella nybyggnadsob-
Jjekt forvantas bidra med cirka 2 000 bostader per ar mellan
perioden 2021-2026.9 Under 2020 fardigstalldes 624 13-
genheter och under det forsta halvaret 2021 har byggnation
av 1207 lagenheter paborjats, under samma period forega-
ende &r var siffran 231.%% Det finns cirka 69 000 bostader

i Jonkopings kommun, varav 44 procent ar hyresratter.
Antalet outhyrda lagenheter ar i princip obefintlig.”* Antalet
studenter i Jonkopings kommun har ckat under de senaste
aren, vilket i takt med den allmanna bostadsbristen, gor att
studenter har svart att hitta bostad i Jonkoping.

Den genomsnittliga &rshyran for hyresratter i Jonkopings
kommun har stigit med 3,6 procent sedan 2019 och med
8,3 procent sedan 2018.7> Hyresckningen ar i niva med
liknande kommuner daremot ar den genomsnittliga arshyran
for hyresratter nagot lagre i jamforelse. Priserna pé bo-
stadsratter i kommunen steg med 6,2 procent under forsta

halvaret 2021.9

Jonkopings storsta privata arbetsgivare ar Husqvarna AB.

Varnamo

- Antal invdnare: 34 530%

- Befolkningsckning 2017-2020: 0,9%%®
- Land-area: 1216 km*®°

- Befolkningstathet: 28 inv./km?

- Genomsnittlig drshyra: 1 069kr/kvm'®

Varnamo ar belagen vid knutpunkten det ”Sydsvenska krys-
set”, dar det dagligen passerar cirka 24 000 fordon. Det
ar har E4:an i nord-sydlig riktning och vag 27 i ost-vastlig
riktning korsar varandra. Utover de goda vagskommuni-
kationerna, har Varnamo utpekats for en av stationerna i
den planerade hoghastighetsjarnvagen som ska g& mellan
Stockholm och Malmo.

Nivika anser att Varnamo ar en hallbar och trygg kommun
med fokus pa tillvaxt. Foretagsamheten som, enligt Bolaget,
finns i regionen resulterar i robusta och livsdugliga fore-
tag. Vidare tillhor Varnamoomrédet en av Sveriges mest
intressanta smaforetagarregioner, Gnosjoregionen, som

ar en av landets viktigaste tillvaxtmotorer, enligt Bolaget.
Under 2019 placerade sig Varnamo kommun pé en andra
plats i Basta Tillvaxt i Jonkopings lan. Detta pris tilldelas

de kommuner i varje lan som har storst andel foretag som
nyanstaller, okar sin omsattning och gér med vinst.

Varnamos kommun har en befolkning pa cirka 34 530
invanare."”" Arbetslosheten om 6,9 procent i kommunen
under 2020 var lag sett i relation till genomsnittet i Sverige
om 8,5 procent.””? Under 2019 hade Varnamo cirka 4,4
procent hogre medianinkomst jamfort med genomsnittet i
Sverige.'” Den arliga genomsnittliga befolkningstillvaxten
forvantas oka med 400 personer de narmaste aren fram till

2029.04

91 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggnad och bebyggelse, 2018-2020.

92 Jonkoping Kommun: Kommunalt bostadsforsérjningsprogram 2021 -2026, mars 2021.

93 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggnad och bebyggelse, 2019-2021.

94 Jonkoping Kommun: Kommunalt bostadsforsorjningsprogram 2021-2026, mars 2021.

95 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, 2018-2020.

96 Booli, databas per juli 2021.

97 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.

98 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2017-2020

99 SCB, Statistikdatabasen, Miljo, 2021.

100 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, 2020.
101 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.

102 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2020.

103 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2019.

104 Varnamo Kommun: befolkningsprognos 2019-2029.
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Data i figuren nedan visar den demografiska utvecklingen i
Varnamo vilken illustrerar att det ar en jamn fordelning bland
hushéllen mellan éldrarna 10 och 70 ar. Prognoser over
befolkningsutvecklingen i Varnamo visar att &ldersgruppen
som fornarvarande ar i 40-38rséldern vaxer snabbast fram till

2030.

Befolkningsutveckling efter alder, Varnamo
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020. SCB, Befolknings-
prognos, 2021

Det rader bostadsbrist i kommunen.'® Aktuella nybygg-
nadsobjekt forvantas bidra med cirka 187 bostader per ar
mellan perioden 2021-2026.°° Priserna pa bostadsratter
steg med 24,4 procent i Varnamo kommun under forsta

halvaret 2021.1%7

Med en vaxande befolkning kommer ocksé en storre ef-
terfrégan pa bostader, enligt en analys som Lansstyrelsen i
Jonkoping har gjort (fore utbrottet av Covid-19), rader det
fortfarande ett underskott av bostader. | Varnamo beraknas

1750 bostader byggas fram till &r 2029.

Den genomsnittliga arshyran for hyresratter i Varnamo
kommun har stigit med 8,4 procent sedan 2019 och med
6,6 procent sedan 2018. Den genomsnittliga rshyran for
hyresratter i Varnamo kommun har stigit med 8,4 procent

sedan 2019 och med 6,6 procent sedan 2018.1%

Den storsta privata arbetsgivaren i Varnamo ar DS Smith

Packaging Sweden AB. Packaging Sweden AB.'%

Vaxjo

- Antal invdnare: 94 8590

. Land-area: 1665 km?"

- Befolkningsckning 2017-2020: 4,2%"
- Befolkningstathet: 57 inv./km?

- Genomsnittlig arshyra: 1083 kr/kvm'™

Vaxjo ar Smalands nast storsta stad, Kronobergs regionstad
och tillika en residensstad. Naringslivet i Vaxjo ar rikt och
mangfacetterat med cirka 7 000 foretag i en dynamisk
blandning av storlekar och branscher. | Vaxjo kommun finner
vi bland annat mobelrikets hjarta i Lammhult och aven Glas-
riket. Vaxjo ar en av Europas gronaste stader och kommunen
arbetar for en battre miljo och for minskad klimatpaverkan.
Vaxj6 kommun har en befolkning pé cirka 94 859 invanare."™
Under 2019 hade Vaxjo cirka 0,5 procent lagre medianin-
komst jamfort med genomsnittet i Sverige."™ Arbetslosheten
var 9 procent under 2020 vilket ar ndgot hogre an genom-
snittet i Sverige om 8,5 procent. Vaxjo kommun forutspar

att befolkningen nér 100 00O invanare under 2024.

Data i figuren nedan visar den demografiska utvecklingen i
Vaxjo och illustrerar att majoriteten av hushallen ar i aldrarna
20-30, vilket ar inom en alder som ar overrepresentera-

de i hyresratt. Prognoser 6ver befolkningsutvecklingen i
Vaxjo visar att &ldersgruppen som fornarvarande ari 20 och

40-arsaldern vaxer snabbast fram till 2030.

Befolkningsutveckling efter alder, Vaxjo
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020. SCB, Befolknings-
prognos, 2021.

105 Boverket, 2020.

106 Varnamo Kommun, befolkningsprognos 2019-2029.
107 Booli, databas per juli 2021.

108 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2018-2020.
109 Varnamo Kommun.

110 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.

111 SCB, Statistikdatabasen, Miljo, 2021.

112 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2017-2020.
113 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, 2020.
114 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2020.

115 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2019.

116 SCB, Statistikdatabasen, Arbetsmarknad, 2020.
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Under flera ar har Vaxjo kommun haft ett bostadsunder-
skott."” Det fanns cirka 46 600 bostader i Vaxjo kommun,
varav 47 procent var hyresratter under 2019. Det fanns
cirka 46 600 bostader i Vaxjo kommun, varav 47 procent
var hyresratter 2019." Jamfort med andra kommunerna

i lanet s har Vaxjo en betydligt hogre andel hyresratter.
Jamfort med andra kommunerna i lanet sa har Vaxjo en
betydligt hogre andel hyresratter. Befolkningsprognosen
medfor ett bostadsbehov om cirka 1000 bostader per &r och
inkluderar man det uppdamda behovet pa grund av tidigare
otillracklig byggnation ar behovet ytterligare 800 bostader
per &r.”?? Linnéuniversitetet gor Vaxo till en universitetsstad.
Universitet finns i bdde Vaxjo och Kalmar och har cirka 44
000 studenter totalt. Det rader aven ett underskott av
bostader i kommunen till ungdomar och studenter. Priserna
pé bostadsratter i kommunen stod still under forsta halvéret
2021.7" Den genomsnittliga drshyran for hyresratter i Vaxjo
kommun har stigit med 3,0 procent sedan 2019 och med
9,1 procent sedan 2018.'%

Den storsta privata arbetsgivaren i Vaxjo ar Volvo Construc-

tion Equipment AB.

Vastkusten

Vastkusten omfattar enligt Bolaget Helsingborg i soder till
Goteborg i norr. Vastkusten ar en relativt ny marknad for
Nivika da Bolaget genomforde sitt forsta forvarv under
mars-maj 2021. Per den 31 augusti 2021 agde Bolaget
fastigheter i Falkenberg, Halmstad, Helsingborg, Laholm
och Varberg. Bolaget arbetar aktivt for att hitta ytterligare
fastigheter att forvarva pé Vastkusten vilka ar lampade for
framtida bostadsprojekt. Samtliga orter dar Nivika etablerat
sig har ett expansivt naringsliv och en stadig befolkningsok-
ning vilket bidrar till ett gynnsamt klimat for fastighetsmark-
naden, enligt Bolaget.

Falkenberg, Halmstad, Laholm och Varberg ligger i ett vax-
qnde Halland, mitt emellan Goteborgsregionen och Skane/
Oresundsregionen vilket skapar goda forutsattning for en
hog tillvaxt enligt Bolaget. | alla fyra ovannamnda kommuner
réder det en bostadsbrist.'?

Helsingborg har ett strategiskt logistiklage i Skdne med ett
vaxande antal lager och logistiketableringar i anslutning till
E4/E6/E20. Bostadsmarknaden bedoms std stark'* och

aven Helsingborg har ett underskott av bostader.'”®

Samtliga kommuner har haft en hogre befolkningstillvaxt an

genomsnittet i Sverige mellan 2010 och 2020.

Historisk befolkningsutveckling Nivikas regioner pa
Vastkusten, indexerat
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e Halmstad = Helsingborg
Falkenberg e Laholm
Varberg === Sverige (genomsnitt i kommuner)

Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2010-2021

Konkurrenter

Nivika ar idag framfor allt verksamt i Sméland och ar en av
flera aktorer inom regionen for hyresbostader, samhallsfast -
igheter och kommersiella fastigheter. Bolaget ar aktivt pé en
konkurrensutsatt marknad, som kannetecknas av konkur-
rensutsatta forvarvsprocesser i alla storleksklasser. Bolaget
anser att foljande bolag ar de framsta konkurrenterna inom
Nivikas marknader: Tosito Invest AB, Nyfosa AB, Fastig-
hetsbolaget Emilshus AB, K-Fast Holding AB (publ), Sam-
hallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB:s (publ).

117 Vaxjo Kommun: Bostadsforsorjning behovsanalys 2020 och framat.
118 Vaxjo Kommun, 2019,

119 Lansstyrelsen i Kronobergs lan: bostadsmarknadsanalys 2020.

120 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2020.

121 Booli, databas per juli 2021.

122 SCB, Statistikdatabasen, Boende, byggande och bebyggelse, 2018-2020.

123 Lansstyrelsen: Bostadsmarknadsanalys Halland 2020.
124 Svefa: Svensk fastighetsmarknad 2020.
125 Lansstyrelsen: Regional bostadsmarknadsanalys for Skane, 2021.
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Vraken 1, Jonkoping. Fastighet byggd
huvudsakligen i tra, med 5 huskroppar
bestdende av 66 ligenheter samt
underjordiskt parkeringsgarage.
Fardigstalldes under 2021.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Introduktion

Nivika grundades ar 2000 av Niclas och Viktoria Bergman,
for narvarande verksamma som Bolagets VD respektive
styrelseledamot, och ar ett snabbvaxande fastighetsbolag
med fokus pa langsiktigt dgande, en effektiv nybyggnation
samt med en investeringsstrategi som syftar till att vara
flexibel och anpassningsbar gentemot fastighetsmarknaden.
Huvudkontoret ligger i Varnamo och fastighetsbestandet ar
huvudsakligen koncentrerat till smalandska tillvaxtorter som
Bolaget bedomer har langsiktigt god efterfragan pé bade
bostader och kommersiella lokaler. Fastighetsbestandet be-
star i 6kande omfattning aven av fastigheter i vastra Sverige
dar Bolaget bedomer att utvecklingspotentialen ar gynnsam.
Per den 31 augusti 2021 dgde Nivika fastigheter i framforallt
Jonkaping, Varnamo och Vaxjo, men i ckande omfattning
aven ivastra och sodra Sverige, daribland Helsingborg,

Halmstad och Varberg.

Nivika har som affarsidé att genom gott affarsmannaskap
och snabba beslutsvagar skapa forutsattningar for fortsatt
god expansion, samt att Nivika ska vara en langsiktig och
trygg fastighetsagare med fokus pé hallbarhet. Utover det
ska Nivika med lokal forankring och med hyresgasten i fokus
foradla, bygga och forvarva fastigheter. Byggnation ska med
fordel ske i tra med industriellt byggande i egen regi, héllbart
och ekonomiskt fordelaktigt. Affarsidén forverkligas genom
en strategi som bestar av fyra huvudkomponenter: (i) fastig-
hetsutveckling; (i) forvarv av fastigheter; (i) framtagning av
byggratter; samt (iv) nybyggnation och férvaltning. Vidare
anser Nivika att Bolagets lokala engagemang och relationer
har bidragit till att Bolaget har kunnat bygga upp en effektiv
fastighetsforvaltning samt forvarvs- och projektverksam-
het, framforallt i karngeografierna Jonképing, Varnamo och
Vaxjo. Lokalt engagemang och relationer kommer fortsatt
att vara en central del p& aven nya marknader. Den lokala
kannedomen och forankringen ger enligt Bolagets uppfatt-
ning Nivika flexibilitet och darmed mojlighet att identifiera
och agera snabbt vid forvarvsmajligheter samt goda forut-
sattningar att genomfora affarer med begransad konkur-
rens och till attraktiva varderingar. Vidare har den lokala
forankringen varit Bolaget till gagn i att driva framgangsrika
processer i framtagning av byggratter och vid nybyggnation
genom en djup forstaelse for de lokala behoven. Nivika har
som ambition att fortsatta vaxa fastighetsportfoljen genom
forvarv och nybyggnation, med malet om att vardet vid

slutet av 2025 ska uppgé till 12 MDSEK, av vilket andelen
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bostader samt samhallsfastigheter ska utgora 60 procent.
Tillvaxten ska ske med en genomsnittlig arlig ckning om
minst 15 procent i forvaltningsresultat per aktie over kon-
junkturcykeln.

Da syftet i verksamheten ar att aga, forvalta och utveckla
fastigheter under lang tid, har det varit naturligt att redan
fran start lagga stor vikt vid héllbarhet. Nivikas héllbarhetssyn
bygger pa en stravan efter att skapa langsiktiga varden, saval
ekonomiska som manskliga. Enligt Nivika ar skapandet av
attraktiva boendemiljGer i resurseffektiva fastigheter med
bestandiga material till en rimlig kostnad det som lagger
grunden for ett varaktigt vardeskapande. Detta forutsatter
enligt Bolaget ett hallbart synsatt med langsiktigt ansvarsta-
gande, sund affarsmassighet och en stabil finansiell stallning.
Nivika lagger sarskild vikt vid det sistnamnda, da majligheten
att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen
med Bolagets intressenter och ses som en forutsattning for
att driva héllbar utveckling. Nivika anser ocksa att langsiktig
vardeutveckling innebar att all verksamhet genomsyras av
ett langsiktigt arbete for en héllbar leverantorskedja samt
transparent redovisning av hallbarhetsdata. Utover detta har
Nivika som mél att skapa ekonomisk stabilitet som gar over
och bortanfor konjunkturer, dé Bolaget inte investerar for
att uppna kortsiktig vinst och sallan avyttrar de fastigheter
de utvecklar och bygger.

Per den 31 augusti 2021 bestod fastighetsbestédndet av 1

127 lagenheter, motsvarande 56 705 kvadratmeter uthyr-
ningsbar boarea, och kommersiella lokaler motsvarande
372145 kvadratmeter uthyrningsbar kommersiell yta, med
ett sammanlagt fastighetsvarde om 6,9 MDSEK. Bolagets
totala uthyrningsbara yta uppgick till 428 850 kvadratmeter
och det totala hyresvardet uppgick till 407 MSEK med en
ekonomisk uthyrningsgrad uppgdende till 98 procent pa

bostader och 94 procent pa kommersiella lokaler.



Nivikas geografiska narvaro
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Nivika har som malsattning att oka andelen bostader och
samhallsfastigheter frén 35 procent per den 31 augusti 2021
till 60 procent av det totala fastighetsvardet vid 2025 érs
utgang. | begreppet samhallsfastigheter ingar fastigheter

for olika typer av samhallsservice sdsom utbildning, vard

och rattsvasende, till storsta del skattefinansierad verksam-
het. Nivika upplever att samhallsfastigheter for utbildning
och omsorg stér i nara relation med bostadsbyggande och
utveckling av nya bostadsomréden for att mota befolknings-
tillvaxt och manniskors behov genom livet. Samtidigt ar de
kommersiella lokaler med hyresavtal i botten, varfor de i rap-
porteringen inte visas tillsammans med bostader utan med
de ovriga kommersiella lokalerna Bolaget ager. Nivika avser
att uppna tillvaxten framst genom egen projektering och
nybyggnation, vilket det avser genomfora kostnadseffektivt
genom det nyligen forvarvade dotterbolaget Husgruppen
Modulsystem Jonkoping AB ("Husgruppen™). Kommersi-
ella fastigheter innefattar exempelvis industri/lager, kontor
och handel, och inom verksamheten ryms aven lager- och
forradsverksamheten (sa kallad "self-storage™ "Mitt Lager”,
vilken stod for 5 procent av Nivikas industri och lageryta'®

per den 31 augusti 2021.

126 Innefattar aven vissa ytor som hyrs av Mitt Lager men ags av andra bolag i Koncernen.

Innergérden pa fastigheten Vraken 1 pa
Kungsingen i Jonkoping. Vaxthuset ger de
boende mgjlighet till odling och solcellerna
pé taket kan bland annat ladda batterier till
eleykelpoolen dar intill.
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Historik

2000 - Nivika grundas av Niclas och Viktoria Bergman
- Initialt forvarvas fem bostadsfastigheter i Varnamo och Nivika agde vid drets slut 17 fastigheter
2006 - Nivika forvarvar HLM Fastigheter AB, vilket innebar en dubblering av bestandet, matt i uthyrbar yta
2007 - Nivika fortsatter utveckla sina forvaltningsfastigheter genom bland annat renoveringar av lagenheter for
att mojliggora hyreshojningar
2008 - Hakan Eriksson blir ny delagare
2009 - Flertalet storre renoveringar genomfors, till exempel Timmermannen
2010 - Genom forvarvet av tva centrala kommersiella fastigheter samt en bostadsfastighet etablerar sig Nivika
i Jonkoping
201 - Under dret omvandlade Nivika den bostadsfastighet i Jonkoping som forvarvades 2010 till bostadsrat-
ter och avyttrade fastigheten
2012 - Fortsatt expansion genom forvarv av bostadsfastigheter i Varnamo
2013 - Merparten av de mindre bostadsfastigheterna i bestandet i Varnamo avyttras till en lokal aktor for att
mojliggora ytterligare expansion i Jonkoping
2014 - | samband med att Nivika forvarvar en storre fastighet (Vinkeln 6) i Jonkoping av Holmgrens Bil AB blir
Benny Holmgren delagare i Nivika
2015 . Nivika vinner utmarkelsen Arets Tillvaxtprofil 2015” i Varnamo
- Flera storre projekt fardigstalls, till exempel Advokaten i Jonkoping vilken rymmer 100 kontorsplatser
samt restaurang och butik, samt Bredasten i Varnamo som rymmer en butik och en lokal for bilforsal)-
ning
2016 - Nivikas VD Niclas Bergman nomineras till "Entrepreneur of the Year” av EY
- Storre forvarv i centrala Varnamo genomfors genom kvarteret Karleken, vilket aven blir Bolagets forsta
exploatering for bostader genom lagenhetsmoduler
2017 - Byggprojekt av 50 nya lagenheter fardigstalls i centrala Varnamo
- Genom forvarvet av en kommersiell fastighet expanderar Nivika till Vax;jo
- Elisabeth Norman blir styrelseordforande i Nivika
2018 - Genom forvarvet av en fastighetsportfolj om 11 fastigheter i Varnamo utokar Nivika sitt innehav i Var-
namo med 50 lagenheter samt industri, butik och kontorslokaler
- Tva storre bostadsprojekt, Operan och Valplatsen, forvarvas i Jonkoping
- Nivika emitterar sin forsta foretagsobligation om 250 MSEK, noterad pa Nasdaq Stockholm
2019 - Santhe Dahl blir ny delagare och styrelseledamot i Bolaget genom en overtecknad nyemission om 300
MSEK
- Fortsatt expansion genom forvarven av atta Fastigheter i Jonkoping och Vaxjo
2020 - Nivika expanderar i Vaxjo genom forvarvet av Alhansa Fastigheter AB med en portfélj om 21 kommer-
siella fastigheter och etablerar darmed en lokal forvaltningsorganisation i Vaxjo
- Byggstart av 200 hyresratter i den forsta etappen pa Valplatsen i Jonkoping, vilka byggs av Husgruppen
2021 - Nivika forvarvar Fortnox Arena i Vaxjo och pabaorjar byggplanerna for Nivika Center (Varendsvallen 12)

- Nivika breddar sin projektverksamhet genom det strategiska forvarvet av Husgruppen
- Nivika expanderar till en ny marknad, Vastkusten, genom forvarv av kommersiella fastigheter i bland

annat Helsingborg, Halmstad och Varberg

- Infor noteringen pa Nasdaq Stockholm genomfor Nivika en nyemission om 300 MSEK
- Den 31 augusti 2021 bestod Nivikas fastighetsbestdnd av 1127 lagenheter och 372 145 kvadratmeter

kommersiella lokaler, med ett fastighetsvarde om 6,9 MDSEK

- Efter rakenskapsérets slut forvarvar Nivika tva fastighetsbestdnd, Riddarberget och SantHem
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Vision
Nivika har som vision att med smélandsk klokskap och kansla
for kvalitet utveckla och forvalta hus for generationer.

Affarside

Nivikas affarsidé star pé tre ben:

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

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

- Utover det ska Nivika med lokal forankring och med

hyresgasten i fokus foradla, bygga och forvarva fastigheter.

Byggnation ska med fordel ske i tra med industriellt byg-
gande i egen regi, hallbart och ekonomiskt fordelaktigt.

Operativa mal

- Andelen bostader och samhallsfastigheter i fastighets-
portfolien ska uppga till 60 procent av fastighetsvardet vid
utgangen av 2025.

- Den ekonomiska uthyrningsgraden for bostader ska uppga
till minst 95 procent.

- Den ekonomiska uthyrningsgraden for kommersiella fast-
igheter ska uppgé till minst 90 procent.

Finansiella mal
Bolagets malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pé lon-
samhet och positiva kassafloden. De finansiella mal som ska

uppfyllas Gver tid ar foljande:

- Fastighetsvardet ska uppga till 12 MDSEK vid utgdngen av
2025.

- Forvaltningsresultatet per aktie ska ha en genomsnittlig
arlig tillvaxt om minst 15 procent over konjunkturcykeln.

- Nettobelaningsgraden for Koncernen ska langsiktigt vara
under 65 procent.

- Rantetackningsgrad for Koncernen ska langsiktigt vara
minst 1,75x.

- Nivikas soliditet ska uppga till minst 25 procent.

Utdelningspolicy

Nivikas overgripande mal ar att skapa varde for Bolagets
aktieagare. Under de kommande &ren gors detta primart
genom att dterinvestera 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 icke-existerande under kommande ar.

Langsiktigt har Bolaget som malsattning att dela ut 20-40
procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.

Overgripande strategier och affarsplan

Nivikas strategiska inriktning tar faste i ett fastighetsbesténd
som ska utvecklas vidare med ett langsiktigt perspektiv,

sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras
medan drift- och forvaltningskostnader effektiviseras, vilket
enligt Bolaget skapar god vardetillvaxt 6ver tid. Utvecklingen
av Bolagets fastighetsbesténd ar planerad att fortsatt ske
genom forvarv och nybyggnation. Nivikas strategi bestar av
fyra komponenter:

(i) Fastighetsutveckling bedrivs utifrén varje fastighets
unika forutsattning, med maélet att oka fastighetsvardet
och avkastningen. Inom fastighetsutveckling ryms reno-
vering av befintliga fastigheter samt miljoforbattrande
atgarder sa som solcellsmontage.

(i) Forvarv av fastigheter ar en del av verksamheten som
Nivika arbetar med lopande genom att identifiera nya
och intressanta fastigheter att utoka bestandet med.
Utgangspunkten ar att tillkommande fastigheter ska
bidra med ytterligare varde till organisationen genom
exempelvis maojlighet till renovering och efterfoljande
hyreshojningar samt nybyggnation efter framtagning av
en ny detaljplan.

(i) Framtagning av byggratter gors fran befintliga fastig-
heter och Nivika arbetar aktivt med kommunerna i sina
marknader for att kunna utveckla kommersiell yta till
bostader eller mojliggora fler bostader pé aktuell fastig-
het i nya detaljplaner. Befintliga fastigheter bidrar som
regel med kassaflode anda fram till byggstart.

(iv) Nybyggnation och férvaltning sker i regel vid Nivikas
existerande fastigheter dar Bolaget har arbetat med att
forandra detaljplanen for att mojliggora nybyggnation,
eller pa byggbar mark som Bolaget har forvarvat. Miljc-
och resursanvandning ar en central del vid nybygg-
nation, vilket for Nivika innebar Milj6certifiering av
bostader, energieffektiva byggnader, langsiktig kvalitet
enligt Nivika-standard for att skapa attraktiva miljer
och hallbar, langsiktig forvaltning. Langsiktig forvaltning
skapar stabila kassafloden som i sin tur ger mojlighet till
ytterligare investering och expansion.
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De fyra komponenterna utgor inte en kronologisk arbets-
metod utan tillampas dar Bolaget anser att det passar. Detta
innebar att alla komponenter inte tillampas péa samtliga
fastigheter utan att det gors en bedomning vid varje enskild
situation utifrén vad som skapar mest varde for Bolaget. De
fyra strategierna mynnar i sin tur ut i tvd ben som Nivikas

Nybyggnation &
forvaltning

verksamhet star pa: forvarvsverksamheten och projekt-
verksamheten. Nivika planerar att genom dessa strategier
bibehalla sin tillvaxt framat, framst genom forvarv samt de
pagdende och planerade projekt som Bolaget for narvarande
arbetar med.

Fastighets-
utveckling

VARDE-
SKAPANDE

Framtagning
av byggratter

Oversikt over Nivikas nuvarande
fastighetsbestand

Baserat pa Bolagets geografiska narvaro och verksamhet
delas fastighetsbestandet in i fyra affarsomraden: Jonkoping,
Varnamo, Vaxjo och Vastkusten. Per den 31 augusti 2021
var Jonképing det storsta affarsomradet med 43 procent av
fastighetsvardet, foljt av Varnamo med 26 procent, Vaxjo
med 21 procent, samt Vastkusten med 9 procent. Resteran-
de 1 procent av fastighetsvardet aterfinns i dvriga fastigheter
belagna utanfor affarsomréadena tillhorande dotterbolaget
Mitt Lager. Bestandet inkluderade 1127 lagenheter och 372
145 kvadratmeter uthyrbar kommersiell yta fordelade enligt
foljande: 803 lagenheter och 121925 LOA i Jonképing;
244 lagenheter och 91866 LOA i Varnamo; 80 lagenhe-
ter och 92 659 LOA i Vaxjo; samt 53 408LOA pa Vast-
kusten. Fastighetsbestandet ar geografiskt sammanhallet
vilket Bolaget anser skapar forvaltningsfordelar som starker
Nivikas varumarke lokalt. Vidare minskar Nivikas fokus pa
langa hyresavtal och manga olika hyresgaster, kundstorlekar
och branscher risken for vakanser och hyresforluster, vilket
Bolaget anser ger forutsattningarna for stabila kassafloden
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Forvarv av
fastigheter

vilket i sin tur mojliggor vidare expansion genom forvary

och nybyggnation. Per den 31 augusti 2021 var den vagda
aterstdende kontraktstiden, exklusive bostader och parke-
ring, 4,8 &r med god spridning over forfallodatum. Nivikas
intaktsbas ar val diversifierad dé den vilar pa 430 kontrakt
och hyresgasterna utgors av bade valetablerade multina-
tionella foretag, smé och medelstora foretag samt offentlig
forvaltning. Per den 31 augusti 2021 svarade de tio storsta
kontrakten for 20 procent av den samlade arliga grundhyran
och den viktade genomsnittliga kontraktslangden var 9,5 ar.

Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning per

den 31 augusti 2021, MSEK
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Forvarvsverksamheten

Nivika arbetar Iopande med att identifiera nya fastigheter
for att utcka det befintliga fastighetsbestandet. Utgangs-
punkten i Bolagets arbete med fastighetsforvary ar att
tillkommande fastigheter ska bidra med ytterligare varde

till organisationen genom exempelvis majlighet till renove -
ring och efterfcljande hyreshojningar samt nybyggnation
efter framtagning av en ny detaljplan. Nivika fokuserar pa
att fortata fastighetsbestandet i Jonképing, Varnamo och
Vaxjo med majlighet till Gvervagda forvarv av fastigheter pa
nya orter dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam.
Forvarvsverksamheten kretsar framst kring kommersiella
fastigheter da Bolaget bedomer att det ar mer Ionsamt att
projektera och producera bostader p& egen hand an att
forvarva fardigstallda bostadsobjekt, dock finns det aven

en mojlighet for Bolaget att vid sarskilda och val Gvervagda
tillfallen forvarva bostadsfastigheter. Forvarv av kommersiel -
la fastigheter ger aven Bolaget majligheten till etablering pa
nya orter genom en lokal forankring, vilket i sin tur mojliggor
mer lonsam nybyggnation. Forvarv ar darmed en viktig kom-

ponent i Nivikas expansion till nya marknader. Enligt Bola-
gets bedomning ar forvarv av kommersiella fastigheter det
mest effektiva sattet att etablera sig pé en ny ort eftersom
de ar existerande fastigheter med befintliga kassafloden som
skapar en finansiellt stabil grund att rekrytera och uppratta
en lokal organisation for forvaltning. Bolaget forvarvar aven
tomtratter och byggratter som sedan anvands i framtida

nybyggnationer.

Lokal narvaro och ett brett natverk ar nyckelfaktorer i for-
varvsverksamheten. Ett geografiskt sammanhallet besténd
uppnar forvaltningsfordelar som starker varumarket lokalt
vilket, enligt Bolaget, leder till ytterligare goda affarsmoj-
ligheter. Givet Nivikas lokala forankring ges Bolaget goda
mojligheter for fastighetsforvary utanfor starkt konkurrens-
utsatta och strukturerade processer, enligt Bolaget. For att
kunna nyttja dessa forutsattningar har Bolaget skapat en
tydlig forvarvsprocess som bestar av identifiering, strategisk
utvardering, analys och due diligence vilka leder fram till ett
investeringsbeslut. En typisk forvarvsprocess loper fran en till
tre manader.

DUE DILIGENCE INVESTERINGSBESLUT

IDENTIFIERING STRATEGISK ANALYS
UTVARDERING
N ! 7/ o
= - = a—
TR ) ) =
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@R

Verk<talland.
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Koncernledning genom lokalt Verkstéllande ledning, transak- Ver

tions- och fi

4 r jek
samtprojektledare

natverk

Identifiering av forvary ar en lopande process som framst
leds av koncernledningen med hjalp av Bolagets natverk.
Detta arbete bedrivs inom de geografiska omréden som
ar Nivikas affarsomraden och / eller inom geografiska
omraden som Bolaget ser som potentiella expansions-
mojligheter. Till foljd av Nivikas starka lokala narvaro och
varumarke anser sig Bolaget ha tillgdng till ett stort antal
potentiella forvarvskandidater inom karngeografierna i
Jonkaping, Varnamo och Vaxjo, samt i tilltagande grad
aven pa Vastkusten.

.

Strategisk utvardering leds av Bolagets verkstallande
ledning tillsammans med transaktions- och finansierings-
ansvarig samt en projektledare, vilken tillsatts i samband
med att en forvarvskandidat har identifierats och borjar
utredas. Den potentiella forvarvskandidaten utvarderas
utifrdn hur val den passar Bolagets affarsidé inom Bolagets
geografier i Sméland och pé Vastkusten, och i samband
med den strategiska utvarderingen gors en vardering av
fastighetsbestandet.

Analys utfors efter att en strategisk utvardering av den
potentiella forvarvskandidaten har genomforts, under
vilken den verkstallande ledningen, projektansvarig, samt
uthyrnings- och forvaltningsavdelningarna analyserar

J arig, uth{ml’n;s- och
forvaltningsavdelningarna

Ver 9,
avdelning samt externa inhyrda
revisorer

Nivikas styrelse

fastigheten utifrén en mangd tekniska kriterier, sa som
overskottsgrad, direktavkastning, ekonomisk uthyrnings-
grad och utvecklingspotential. Nivika anser sig ha tillgang
till andamélsenligt tekniskt kunnande inom organisationen,
vilket gor analysperioden relativt kort jamfort med vad
Bolaget upplever frén konkurrenter i marknaden. Detta,
tillsammans med Bolagets lokala natverk och erfarenheter
frén tidigare processer inom narliggande geografier, styr-
ker Bolagets konkurrensfordel i dess snabbhet i forvarvs-
processer.

- Due diligence av den potentiella forvarvskandidaten
genomfors sedan av den verkstallande ledningen, ekono-
miavdelningen samt externt inhyrda revisorer, jurister och
miljospecialister som granskar den potentiella forvarvskan-
didaten pa basis av dess legala, finansiella samt hallbar-
hetsmassiga stallning.

- Investeringsbeslut om potentiella forvary fattas av sty-
relsen, vilken ger godkannande till Bolaget att gé vidare i
processen med forvarvskandidaten eller inte. Under pro-
cessen bedoms ocksa huruvida forvarvslikviden helt eller
delvis ska innefatta aktieemission riktad till saljare, baserat
pa ett finansieringsforslag framtaget av den verkstallande
ledningen samt transaktions- och finansieringsansvariga.
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Nivika anser att styrkan i Bolagets forvarvsprocess framst

ligger i Bolagets lokala kannedom och narvaro samt interna
kompetens, vilket aven inkluderar Bolagets forvaltningsor-
ganisation. Detta mojliggor for Bolaget att vara flexibelt och
agera snabbt vid forvarvsmojligheter, vilket Nivika bedomer
vara en viktig komponent i en god forvarvshistorik. Samtidigt

Nivikas forvarvshistorik under de senaste fem aren'”’

e FOvarvat fastighetsvéarde, MSEK

anser Bolaget att processen sakerstaller identifiering och ut-
forande av forvary pa ett affarsmassigt satt som gynnar hela
verksamheten, samt att forvarven sker med rimlig finansiell
risk. Nettobelaningen uppgick per den 31 augusti 2021 till
58 procent, vilket ari linje med tidigare ar da nettobeld-
ningsgraden varit mellan 55-59 procent.

Belani d 59%
elaningsgrad, procent 58%
# Férvlfirvade Fastigheter per omrade,
t
e 57%
- = -
2016/17 2017/18 2018/19 2019/20 2020/21
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. Jénkoping

Forvarvet av Alhansa Fastigheter AB i Vaxjo under april
2020 samt de 17 fastigheter som Bolaget forvarvade pa
Vastkusten under varen 2021 ar tydliga exempel pa hur
forvary mojliggor lokal etablering.

Exempel pa nyligen genomforda forvarv

Alhansa Fastigheter AB i Vaxjo

Forvarvet av Alhansa Fastigheter med tillhGrande dotter-
bolag i Vaxjo ar Nivikas enskilt storsta investering och har
gett Bolaget ett starkt fotfaste i Vaxjo. Fastighetsbestandet
som tilltraddes under april 2020 innefattade 21 kommer-
siella fastigheter om 72 000 kvm med ett hyresbestand
framst bestdende av business-to-businessverksamheter,
men utgjordes aven av 20 procent samhallsfastigheter.
Fastigheterna ligger val samlade, i huvudsak inom stadsdelen
Vaster, i nara anslutning till Arenaomradet i Vaxjo. Genom
forvarvet har Nivika kunnat fortsatta sin strategi av forvary
och projektutveckling i omradet, med mélet att uppné ett
diversifierat bestand i Vaxjo som inom tre &r fran forvarvet
ska uppga till minst 1,5 MDSEK. Bestandets aktuella varde
uppgick per den 31 augusti 2021 till 1,4 MDSEK vilket mot-
svarar en maluppfylinad om 96 procent pé drygt halva den
tid som mélet innefattar. Forvarvet etablerade en viktig lokal
forvaltningsorganisation som forutom aktuellt forvary aven
kommer att forvalta befintliga fastigheter och kommande
hyresratter som ar under byggnation. Sedan forvarvet har
Bolaget paborjat byggnationen av tva bostadsfastigheter
motsvarande 240 lagenheter, varav en fastighet med 80

lagenheter var fardigstalld per den 31 augusti 2021.
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Vaxjod Ovrigt

. Vastkusten

Vaxjo

Bolag Alhansa Fastigheter AB
Fastighetstyp Kommersiell

Plats Vaxjo

Yta 72 000 kvm

Antal fastigheter 21st

Forvarvad Q32019/2020
Investering 800 MSEK

Aktuell vardering 867 MSEK

127 Inkluderar fastigheter tilltradda under perioden.
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Etablering pa Vastkusten

Nivika genomforde under de andra och tredje kvartalen av
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 strate-
giska forvary om totalt 17 fastigheter pa Vastkusten till ett
fastighetsvarde om 526 MSEK och darmed blev Vastkusten
ett nytt marknadsomrade for Bolaget. Fastigheterna ar for-
delade pé sex orter varav sex fastigheter &terfinns i Varberg,
fem i Helsingborg, tre i Halmstad, och en var i Falkenberg,
Laholm och Vinberg. Bolaget anser att Halland och norra
Skane ligger i en attraktiv del av Sverige vilket skapar goda
forutsattningar for en hog tillvaxt. Kommersiella fastigheter
ar en stabil bas for Bolaget vid etableringen inom ett nytt
geografiskt omréde och ger tillgang till kassaflode frén dag
ett. Den trygga basen skapar mojlighet for uppbyggnaden av
en organisation, rekrytering av nya medarbetare med lokal
forankring och lokalisering av byggratter vilket oppnar for
projektutveckling och nybyggnation. Bestandets aktuella
varde uppgick per den 31 augusti 2021 till 555 MSEK, vilket

motsvarar en utveckling om 6 procent pa°1 ett kvartal.
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Vastkusten

Fastigheter Ametisten 2 och 7, Bikupan 4, 5,19, 20 och
22, Briljanten 4, Balgen 15, Falkenberg Fore-
tagaren 2, Falkenberg Toringe 7:40, Fyllinge
20:412, Kruthornet 3, Opalen 2, Sylen 3,
Stegen 1 och Tandborsten 7

Fastighetstyp Kommersiell

Platser Falkenberg, Halmstad, Helsingborg, Laholm,
Varberg och Vinberg

Tomtyta 43 079 kvm

Antal fastigheter 17 st

Forvarvad Q2 och Q3 2020/2021

Investering 526 MSEK

Aktuell vardering 555 MSEK

Avyttring av fastigheter
Nivikas arbete med fastighetsforvary innefattar ocksa en

strategisk utvardering av den befintliga fastighetsportfcljen,
vilket aven kan innebara avyttringar. Utvarderingen av det
befintliga bestandet baseras pa tre kriterier: (i) fastighetens
lage; (iD) fastighetens utformning; samt (i) dess driftskost -
nad och finansiering. Nivika prioriterar ett geografiskt sam-
manhallet fastighetsbestand dé det ger mojlighet att uppna
skalfordelar inom fastighetsdriften. Bolagets projektverk-
samhet forutsatter att det finns mojlighet att vidareutveckla
fastigheter i dess befintliga utformning, antingen inom
ramen for existerande detaljplan eller genom framtagning av
byggratter. En fastighets driftskostnad och finansiering vags
ocksd in i utvarderingen i samband med de andra kriterierna.
Under det andra kvartalet av rakenskapsaret som avslutades
den 31 augusti 2021 avyttrade Nivika fastigheterna Operan 1
i Jonkoping samt Odlan 11 Varnamo till foljd av en strategisk
oversyn.
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Projektverksamheten

Projektverksamheten ar for Nivika en central del i att skapa
langsiktig och héllbar vardetillvaxt. Vid sidan av strategiska
forvarv arbetar Bolaget aktivt med foradling av befintliga
fastigheter och framtagning av detaljplaner for att skapa
byggratter samt projektutveckling i attraktiva lagen. Nivikas
projektverksamhet baseras saledes pa tre av Bolagets fyra
overgripande strategier: fastighetsutveckling, framtagning av
byggratter samt nybyggnation och forvaltning.

Hallbar projektutveckling

Hallbarhet ar en naturlig och integrerad del av Bolagets af-
farsmodell vilket aven genomsyrar nybyggnation och fastig-
hetsutveckling. Nivika samarbetar med kunder, leverantorer
och kommuner for att tillsammans skapa héllbara stader och
samhallen. Nivikas ramverk for gron finansiering. Hallbarhet
ar en naturlig och integrerad del av Bolagets affarsmodell vil -
ket aven genomsyrar nybyggnation och fastighetsutveckling.
Nivika samarbetar med kunder, leverantorer och kommuner
for att tillsammans skapa héllbara stader och samhallen. Ni-
vikas ramverk for gron finansiering®® majliggr investeringar
i saval nybyggnation av fastigheter som ombyggnation av
fastigheter, och sakerstaller att investeringar i nybyggnatio-
ner ar héllbara och energieffektiva.

Hallbar stadsutveckling

Hallbar stadsutveckling ar ett av Nivikas fyra overgripande
fokusomraden inom héllbarhetsarbetet. For Nivika gar hall-
bar fastighetsutveckling hand i hand med héllbar stadsut-
veckling. Nivika anser att Bolaget har ett langsiktigt ansvar

i byggandet, utvecklingen och forvaltningen av fastigheter,
och har som malsattning att skapa hallbara kvarter och
omraden som ska klara klimatforandringar och samhallsom-
vandling. Denna mélsattning speglas i detaljplanearbetet, dar
det forutom att gestalta omraden aven ingér ett arbete att
sakerstalla att fastigheten bidrar till en blandad stadsmiljo.
Enligt Nivika skapar en blandad stadsmilj6 forutsattningar for
stor mangfald och variation mellan gammal och ny bebyg-
gelse, bade i gestaltning och funktion for boende, handel,
service, rekreation, kultur och arbetsplatser.

Nivika verkar aven for att skapa en stad dar manniskors liv
och verksamheter kan ge en minimal negativ belastning och
en okad positiv paverkan pa natur och manniskor. Detta
uppnas genom héllbart byggande och framtidsinriktade 10s-
ningar, t.ex. en robust och saker VA~ och energiforsorjning
samt kommunikation som klarar olika typer av potentiella
kriser och hot. Genom samverkan, delaktighet och strate-
giska satsningar ser Nivika att det skapas nya forutsattningar
for foretagande och verksamheter, vilket okar hela stadens
dragnings- och attraktionskraft.

Inom omrédet hallbar stadsutveckling arbetar aven Nivika

med att framja den biologiska méngfalden i detaljplanearbe-
tet, vid projektering samt vid ny- och ombyggnation. Bola-
gets overgripande malsattning ar att ha en god och attraktiv
fastighetsportfolj som inte har ndgon negativ paverkan pa
varken manniskan eller miljon. Bevarandet av den biologiska
mangfalden handlar for Nivika om att planera in gronytor
och avrinningsytor i detaljplanearbetet och projektering, be-
vara befintlig gronska sdsom trad, vattendrag och angsmark
samt anpassa byggnationen till omkringliggande miljcer och
djurliv. Sedumtak, det vill saga grona tak, bidrar till djurlivet
samt forbattring av luftkvalitén och Bolaget adderar det dar
det passar. Grona tak finns idag pé kvarteret Snoflingan i
Vaxjo samt pa Vastergoken i Jonkoping och extra hansyn till
att bevara befintlig gronska har gjorts pa Valplatsen i Jonko-
ping men ar aven aktuellt vid projektplanering av Hovslatts
Angar, belaget strax soder om Jonkoping.

Miljscertifiering

Miljocertifiering av bostader ar, enligt Nivika, ett av de vik-
tigaste verktygen for att sakerstalla att bostadsfastigheterna
Bolaget ager och forvaltar blir hallbara. Certifieringar bidrar
aven till att fastigheternas miljoprestanda blir mer jamforbar
och att kommunikationen med hyresgaster blir tydligare.

Nivikas styrelse beslutade i augusti 2020 att bygga nya
bostader i enlighet med certifieringssystemet "Miljobyggnad
Silver”, vilket hanteras av Seden Green Building Councll
("SGBC”) och staller krav pa energianvandning, materialan-
vandning och inomhusmiljc. Samtliga planerade bostadspro-
Jjekt, vilket innefattar tio projekt, byggs enligt Miljobyggnad
Silver vilket mater 16 olika punkter, bland annat ventilation,
inslapp av dagsljus och dokumentation av byggnadsmateria-
len. Dessa granskas sedan av tredje part innan certifieringen
utstalls. Inom tre &r gors en uppfoljande kontroll, for att
sakerstalla att byggnaden fortfarande uppfyller kraven. Per
den 31 augusti 2021 hade Nivika tre projekt under pdgéen-
de nybyggnation, Valplatsen 8, Sadelmakaren och Nivika
Center, samt tio projekt i prospektstadie enligt Miljobyggnad
Silver. Malet att varje nybyggnation av bostader ska uppforas
i enlighet med Miljobyggnad Silver kommer mojliggora att en
stor del av det framtida fastighetsvardet fortsatter genereras
pé ett hallbart satt.

Minskad energianvandning

Energianvandning kopplad till driften ar, enligt Sveriges Byg-
gindustrier, den storsta orsaken till utslapp av koldioxid under
en fastighets livscykel efter att fastigheten fardigstallts.
Energianvandning kopplad till driften ar, enligt Sveriges Byg-
gindustrier, den storsta orsaken till utslapp av koldioxid under
en fastighets livscykel efter att fastigheten fardigstallts.” El
star for en betydande del av energianvandningen, och Nivika
har som mal att under kommande &r minska energiforbruk-
ningen med tio procent, matt i kWh/m? Atemp, avseende den
energi som Bolaget sjalva kontrollerar.

128 Se avsnittet "Hallbarhetsarbete — Gront ramverk”.

129 Sveriges Byggindustrier (SBUF langrapport PA_181112_TM181106).
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I normalfallet forser Nivika sina hyresgaster med el, vatten

och varmvatten och debiterar dem utifrén faktisk anvand-
ning, vilket Bolaget anser bor oka hyresgasternas intresse till
att effektivisera energianvandningen och tillsammans med
Nivika bidra till Bolagets hallbarhetsmal. Den el Bolaget
koper in ar till storsta del miljoproducerad, vilket innebar att
den ar fornybar frén vattenkraft, ar ursprungsdeklarerad och
inte ger driftutslapp av koldioxid, svaveldioxid eller kvaveoxid
vid produktionen. Som uppvarmningskalla anvands fiarrvar-
me for en majoritet av fastigheterna.

Sedan 2017 har Nivika aven installerat cirka 1974 kWP i sol -
paneler pé 27 byggnader, foretradesvis kommersiella, vilket
ger en arlig produktion om cirka 689 629 kWh, per den 31
augusti 2021. Bolaget har som mal att installera produk-
tionskapacitet motsvarande 1 MWh solenergi om aret.

Nivika-standard for langsiktig forvaltning

Nivikas bostader uppfors alltid med "Nivika-standard”, vilket
innebar att utgadngspunkten for materialval och specifika-
tioner ar langsiktig forvaltning, for bade renoveringar och
nyproduktion. Nivikas fastigheter utformas s langt som
mojligt for att vara flexibla och latta att anpassa till forand-
rade behov, vilket minskar behovet for ombyggnation. Nivi-
ka-standard for hyresgasten innebar att hallgolvet ar téligt
och underhallsfritt i granit eller keramisk klinker och taligt
tre-stavs ekparkett for resterande golv. Samtliga golvlister
ar i ek och fonsterbankar i sten eller vit marmor. Koket ar vitt
med téligt kompaktlaminat pa bankarna. Toalett och badrum
har granit eller keramisk klinker pé golvet och kakel pa vag-
garna. Lagenheten har mekanisk till- och franluftsventilation
med varmeatervinning och FTX-aggregat.”® Mélet om lang-
siktig forvaltning handlar om att ha fastigheter av hog kvalité
for att attrahera hyresgaster samt bidra till okad héllbarhet.
Langsiktigt hallbara och kvalitativa material ar en viktig del
under nybyggnationer och renoveringar dar tra som kops in
ar sparbart och héllbart utvunnet, sakerstallt genom certifie-
ring enligt FSC. Mélet om léngsiktig forvaltning handlar om
att ha fastigheter av hog kvalité for att attrahera hyresgas-
ter samt bidra till okad héllbarhet. Langsiktigt héllbara och
kvalitativa material ar en viktig del under nybyggnationer
och renoveringar dar tra som kops in ar sparbart och héllbart
utvunnet, sakerstallt genom certifiering enligt FSC™ eller

PEFC™2,

Exempel pa hallbart byggande

Sadelmakaren 1ar en av Nivikas nybyggnationer av bostader
i \/érnamc')‘. Fastigheten tillhorde tidigare en kommersiell
lokal dar O&B var hyresgast, som Nivika nu omformar till
130 hyresratter fordelat pa fyra huskroppar vilka planeras
vara fardigstallda 2023, och utfors i enlighet med Nivikas

mélsattning om att pa ett hallbart satt bygga nya bostader
for Iangsiktig forvaltning. Byggnaderna ar certifierade enligt
Miljobyggnad Silver och byggs med Boverkets byggreg-

ler "BBR”) for investeringsstod dar de nar 56 procent av
BBR for energiforbrukningen.™ Nivika investerar aven i
solpaneler och laddstolpar samt individuell matning for varje
lagenhet for el, vatten och avlopp.

Sadelmakaren byggs pé ett cirkulart satt, vilket innebar att
stora delar av den tidigare kommersiella lokalen som lag pa
platsen dteranvands. Fastigheten plockades ned i olika steg
dar vaggarna i Siporex lattbetong, stélstommen, innertak, ta-
kisolering, takplat, fonster, dorrar och portar anvands for att
bygga upp tvé av de fyra nya byggnaderna. Ventilationsag-
gregatet kommer att dteranvandas i en annan fastighet hos
Nivika. Genom cirkulart byggande minskar klimatutslappen
avsevart samtidigt som material och produkter nyttjas mer
resurseffektivt.

Varnamo

Fastighet Sadelmakaren 1

Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter
Plats Grondal, Varnamo

Yta 8111 kvm BOA

Antal ligenheter
Beraknas Fa'rdigstillasBA Q12023 och Q32023

253 MSEK

130 hyresratter

Bedomd investeringw35

8
—

Bedomd

investering

Bedomd

vardeférandring

Bedomt varde vid
fardigstéllande

Bedomd total
investering

Anskaffningsvarde

130 Ett FTX-aggregat ar ett ventilationssystem som i de allra flesta fall bestar av tva flaktar, en varmevaxlare och tva filter.
131 Oberoende internationell medlemsorganisation som uppmuntrar till miljdanpassat, samhallsnyttigt och ekonomiskt livskraftigt bruk av vérldens skogar,

genom sitt certifieringssystem FSC.

132 Ett system for certifiering av miljovanligt och resurshushéllande skogsbruk.

133 Detta innebar en behorighet till att ansoka om forhajt stod om byggnaden har en dnnu battre energiprestanda an motsvarande 56 procent av energi-

hushallningskraven.
134 Avser kvartal per kalenderar.

135 Berakningarna for Sadelmakaren 1 ar gjorda med antagande om erhallet investeringsstod fran Boverket.
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Framtagning av byggratter

Enligt Nivikas affarsidé ingér aven inom projektverksamhet
ett arbete med att ta fram byggratter pé befintliga fastighe -
ter. Detta ar ett arbete som utfors i nara samarbete med den
lokala kommunen, och riktar framst in sig p& utveckling av
hyresbostader och kommersiella lokaler pa aktuell fastighet
i nya detaljplaner. Framtagningen av byggratter mojliggors
for Bolaget genom befintliga kassafloden fran befintliga
fastigheter, vilka i regel bidrar med kassaflode anda fram till
byggstart. Nivikas arbete med framtagning av byggratter
ligger aven till grund for Bolagets arbete med nybyggnation
och forvaltning. For att mojliggora nybyggnation i den takt
Bolaget avser, forvarvar Nivika aven redan framtagna bygg-
ratter. Sammantaget arbetar Bolaget genom planandringar
for nya detaljplaner fram 400-500 lagenheter i byggratter
per ar, inklusive kop av fardiga byggratter. Per den 31 augusti
2021 hade Bolaget 175 000 kvadratmeter byggratter i sin
portfolj hanforlig till kommersiella fastigheter och 1762
styck byggratter avseende bostader. Byggratterna hade per
den 31 augusti 2021 ett varde pé balansrakningen om 125
MSEK respektive 75 MSEK.

Fastighetsutveckling

Nivikas langsiktiga arbete med fastighetsforvaltning inne-
fattar bland annat utveckling och forandring av befintliga
fastigheter. Denna fastighetsutveckling bedrivs utifran varje
fastighets unika forutsattning, med malet att oka fastighets-
vardet och avkastningen.

I regel renoverar Bolaget det existerande bostadsbestandet
i samband med att lagenheter blir vakanta, och renovering
sker da i enlighet med Nivika-standard likt Nivikas nybygg-
nation. Aven kommersiella lokaler renoveras vid fornyade
kontrakt, foranlett av behov for verksamhetsanpassningar
for bade befintliga och nya hyresgaster. En renovering ger
sedan mojlighet for Bolaget att genomféra en hyresokning
motsvarande foradlingen som &stadkommits. For narvarande
motsvarar renoveringstakten mellan 1015 lagenheter per
ar, och under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti
2021 renoverades 11 lagenheter.

Exempel pa fastighetsutveckling

Under augusti 2021 renoverade Nivika en lagenhet pa
Myntgatan i Varnamo. Renoveringen skedde i samband
med att den tidigare hyresgasten flyttade ut och innan den
nya hyresgasten flyttade in. Resultatet var en hyresokning
om 535 SEK per kvadratmeter och &r, vilket motsvarar en
avkastning pa investerat kapital om 10 procent.
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Varnamo

Fastighet Snipen 18

Fastighetstyp Bostadsfastighet med
hyresratter

Plats Myntgatan, Varnamo

Yta 65 kvm BOA

Antal ligenheter

1 hyresratt om 2 ROK

Fardigstalldes

Augusti 2021

Investering 350 TSEK
Investering per kvadratmeter 5385 SEK
Hyresskning per manad 2900 SEK
Hyresdkning per kvadratmeter och ar 535 SEK
Avkastning pa investerat kapital 10 procent

Fore

Efter




I

Nybyggnation

Nybyggnation for egen forvaltning ar ett viktigt led i Nivikas
arbete att uppnd mélet om langsiktigt sakerstalld expan-
sion, okad avkastning och vardetillvaxt genom minskad
vakans och hogre hyresniva. Nybyggnation av bostader ar
aven en central komponent for att uppna Bolagets mal om
att fastighetsportfdljen vid utgdngen av 2025 ska besta

av 60 procent bostader och samhallsfastigheter, sett till
fastighetsvarde. Det ar aven en prioritering for Bolaget att
nybyggnation av bostader sker i sa stor utstrackning som
mojligt i enlighet med kraven for att uppna miljocertifiering

enligt Miljcbyggnad Silver.

Hallbar och Ionsam nybyggnation majliggors genom en tyd-
lig processmodell for projekthantering. Processmodellen sa-
kerstaller en systematisk och kvalitetssakrad projektprocess
vid nybyggnation och storre renoveringar av saval bostader
som kommersiella lokaler. Modellen varierar ndgot beroende
pa om det handlar om en bostadsfastighet eller en kommer-
siell fastighet, aven om grunden ar lika for bada delarna. Den
framsta skillnaden ar att Nivika gor en specifik bedomning av
den/de potentiella lokalhyresgasterna vid utvecklingen av en
kommersiell fastighet. Delarna i processmodellen innefatt-
ar marknadsanalys, forfragan, upphandling, byggstart och
slutligen besiktning.
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Nivikas processmodell vid nybyggnation

MARKNADSANALYS FORFRAGAN UPPHANDLING BYGGSTART BESIKTNING

Verkstdllande ledning Verkstdllande ledning Projektavdelning Projektavdelning Projektavdelning
goralofiomunalg Externa besiktningsmdn,
representanter, byggherrar och Arkitekt och entreprendr Entreprenor Entreprenor g '

bostadsbolag

Marknadsanalys innefattar en marknadsundersokning

for att sondera mojligheterna till bostadsbyggande och
vid kommersiella lokaler gors en bedomning av den/de
potentiella lokalhyresgasterna. Byggstart for kommersiella
fastigheter sker alltid forst nar hyresavtal ar tecknat, och
for bostader nar efterfrégan foreligger. Riskanalysen ge-
nomfors av den verkstallande ledningen tillsammans med
en lokal representant fran kommunen, byggherren och
andra bostadsbolag.

- Forfragan skickas av projektavdelningen till en arkitekt
som tar fram bygglovshandlingar som sedan upphandlas
genom ramavtal med budget. Detta ligger till grund for
Bolagets forfragan till entreprencrer.

- Upphandling innefattar offertgenomgang med upphand-
lingsmote som leds av Nivikas projektavdelning, dar noll-
stallning av anbud dokumenteras samt kontrakt tecknas
med tidsplan for aktuell entreprencr. Nivika gar igenom
processen med hjalp av samarbeten och sitt lokala kon-
taktnat. Bolaget tar i vissa fall in offerter for att konkur-
rensutsatta marknaden baserat pa forfragningsunderlaget

Processmodellen appliceras framst pé projekt med en inves-
teringsbudget som Gverstiger 5 MSEK| innefattande bade
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter. | mindre
projekt anser Bolaget att det finns steg i processen som kan
forkortas, men oversikten tjanar anda som stod for att saker-
stalla en systematisk och kvalitetssakrad projektprocess.

Parallellt med Nivikas processmodell kategoriserar Bolaget
sina planerade projekt med en investeringsbudget om minst

S MSEK enligt sex steg: (i) framtida detaljplan; (i) planarbe-
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hyresgdst(er)

for att sakerstalla ratt innehall och kostnadsbild. | regel ar
upphandlingsstadiet relativt begransat dé Bolaget foredrar
att arbeta med redan nara samarbetspartners och Nivika
bedomer att de genom langsiktiga och nara relationer

och erfarenheter frén tidigare processer kan sakerstalla
konkurrenskraften i en offert.

Byggstart sker efter godkant bygglov samt detaljprojekte-
ring dar handlingar har stamplats till bygghandling. Nivika
arbetar till storsta del med totalentreprenader dar betal-
ningsplanen ar faststalld innan byggstart och kostnads-
bild stams av lopande, vilket Bolaget anser minska risker
relaterade till byggfasen. Nivikas projektavdelning jobbar

tatt med entreprencren under byggandet.

Besiktning sker till storsta del genom externa besiktnings-
man dar fardigstallandetid samt kontrakterade forsenings-
avgifter alltid ingdr i avtalet. Darefter sker overlamning till
hyresgast(er) med genomgéng av drift och skotsel samt
planering infor garantibesiktning (2 &r). Vid bostadsbygge
sker aven verifiering och uppfoljning av certifiering for

Miljobyggnad Silver.

te paborjat; (iil) detaljplan antagen; (iv) bygglovsansokan; (v)
bygglov beviljat; samt (vi) investeringsbeslut taget. Per den
31 augusti 2021 arbetar Nivika med att ta fram en detaljplan
i ett projekt; med péaborjat planarbete for sju projekt; med
en antagen detaljplan for elva projekt och bygglovsansokan i
tva projekt. Utover dessa finns aven ett antal mindre projekt
i Bolagets projektportfol). Efter att bygglovet ar beviljat och
investeringsbeslutet ar taget, klassificeras ett projekt om
frén ett planerat projekt till ett pdgdende projekt. Per den

31 augusti 2021 finns nio pégaende projekt med en investe-
ringsbudget over 5 MSEK.



Nivika har under rakenskapsaret som avslutades den 31 au-

gusti 2021 fardigstallt bland annat Vastergoken 1, Snoflingan

Utvecklingen av Nivikas projektverksamhet under de
senaste tre aren

16 och Vinkeln 6. Totalt har 409 lagenheter och motsvaran-
de 24187 kvadratmeter uthyrbar yta 43 495 kvadratmeter

kommersiell uthyrningsbar yta fardigstallts under de tre

W Fastighetsvarde, MSEK
= Uthyrbar area, kvm

25398
senaste rakenskapsdren. Bolaget har ambitionen att fortsatta 22 506
projektutvecklingen enligt den strukturerade processen.
327
2018/2019 2019/2020 2020/2021
Genomforda nybyggnationer under de senaste tre rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2019,
den 31 augusti 2020 samt den 31 augusti 2021"%¢
Oreali-
Drift- serad
Total Byggherre- over- Investe- vardefor-
Antal Uthyrbar yta(kvm) Hyresvarde investering Mark kostnader skott ringsyield  @ndring
Genomfarda projekt SEK/ SEK/ SEK/ SEK/
per fastighetstyp Projekt Bostader Lokaler Bostider ~ Totalt MSEK  kvm MSEK  kvm MSEK  kvm MSEK  kvm MSEK Procent MSEK
Bostader'™’ 6 409 na. 24187 24187 45 1842 746 30 843 76 3142 670 27701 37 5 151
Kommersiella
fastigheter 12 na. 43495 na. 43495 40 929 467 10737 45 1035 422 9702 37 122
Totalt / genomsnitt 18 409 43495 24187 67682 85 1255 1213 17922 121 1788 1092 16134 74 273
Genomfarda projekt
per geografi
Jénképingwgg 7 329 13288 19237 32525 43 1336 697 21430 72 2214 625 19216 37 139
Varnamo 6 na. 23530 na. 23530 24 10N 285 12112 il 467 274 11645 22 67
Vaxjo 4 80 4589 4950 9539 15 1552 213 22329 35 3669 178 18 660 12 65
Andra geografier 1 na. 2088 na. 2088 3 1389 18 8621 3 1437 15 7184 2 12 2
Totalt /
genomsnitt 18 409 43495 24187 67 682 85 1255 1213 17922 121 1788 1092 16134 74 6 273
136 Exklusive affarsomradet Vastkusten da Bolaget e genomfért nybyggnation inom omréadet sedan det expanderade till marknaden under det andra
kvartalet under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021.
137 Inkluderat Operan som avyttrats.
138 Inkluderat Operan som avyttrats.
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Exempel pa genomforda nybyggnationer

Vaxjo Varnamo

Fastighet Snoflingan 16 Fastighet Bautastenen 3

Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter
Bakgrund I juli 2019 forvarvades Snoflingan i stadsdelen Bakgrund Bautastenen ar ett kvarter belaget mitt i

Rappe i Vaxjo dar regionen under perioden
beslutade om att bygga ett nytt akutsjukhus.

Projektutveckling Byggnationen av 80 hyreslagenheter

fardigstalldes under det forsta kvartalet 2021
med en sammanlagd uthyrbar yta om 4 950
kvadratmeter. Sedumtak, gront tak, finns pa

gemensamhetshus/miljdhus vid fastigheten.

centrala Varnamo vilket Nivika forvarvade juni
2015 d& den var i kommersiellt bruk. Under
september 2016 genomforde Nivika ett
planandringsarbete dar fastigheten blev en
bostadsfastighet for lagenheter som Nivika
sedan uppforde.

Projektutveckling Projektet fardigstalldes i juni 2017. Fastighe-
ten bestér idag av 50 lagenheter med allt fran

ett till fem rum.

Anskaffningsvarde Varde vid

fardigstallande

Investering Total investering  Vardeférandring

Husgruppen och Nivikas egen produktionskapacitet

Som ett led i projektverksamheten och Nivikas mal om

att vaxa fastighetsportféljen samt cka andelen bostader
genomforde Bolaget i januari 2021 det strategiska forvarvet
av Husgruppen. Det forvarvade bolaget ar baserat i Torsvik
och tillverkar pa industriellt vis byggnadskomponenter i tra,
med en portfdlj som stracker sig fran utfackningsvaggar till
kompletta lagenheter, 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 motsva-
rade produktionskapaciteten hos Husgruppen en lagen-
hetsmodul per dag. Nivika investerar for narvarande for att
tredubbla produktionskapaciteten, vilket kommer motsvara
en daglig produktion om tre moduler och en rlig produktion
om 450-500 lagenheter. Integrationen av Husgruppen i
Nivikas existerande verksamhet har mojliggjort for storre
kontroll over Bolagets tillvaxtmojligheter genom nybyggna-
tion och kostnader relaterade dartill. Husgruppen mojliggor
att produktion sker inom Koncernen, vilket sakrar tillgangen
till byggnadskomponenter och okar projektvinstmojlighe-
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Anskaffningsvarde Varde vid

fardigstallande

Investering Total investering  Vardeforandring

ten. 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 p& materialval och dess kvalité.

Utover kostnadsfordelen och riskminimeringen ar Husgrup-
pen och dess produktion en viktig del i Nivikas hallbarhetsar-
bete. Husgruppens fokus ligger pa industriellt byggande i tra,
vilket ar en miljomassig fordel i jamforelse med andra bygg-
material sd som betong, da koldioxidutslappen ar vasentligt
mindre i trakonstruktioner. Enligt Sveriges Byggindustrier
kan anvandandet av en byggplattform i korslimmat tra jam-
fort med en platsgjuten betongstomme och yttervagg med
kvarsittande form innebara koldioxidbesparingar om 109 kg
CO,-ekv./m? Atemp Over fastighetens livscykel. Tra ar ett
naturmaterial och innehéller darfor inte tillsatser eller giftiga
amnen. Materialet kan aven anvandas i industriellt byggande
vilket forkortar byggtiden vasentligt och séledes bidrar till
mer kostnadseffektivt byggande. Lagenhetsenheterna byggs
i industriell miljo och kan sedan transporteras till och mon-
teras pé plats pé grund av att de ar relativt latta. Husgruppen
har sin produktion pé Torsvik strax soder om Jonkoping vilket



ar inom Nivikas huvudsakliga geografiska fokus och majliggor
for en battre kontroll av vardekedjan. Genom narproducera-

de byggmaterial och fardiga moduler minskar aven kostnader
och utslapp vid transport, och Nivika kan frén Torsvik, leve-
rera moduler till alla orter inom vilka Bolaget ar verksamt.

Ett pdgdende projekt dar Hgsgruppens volymbyggnation
anvands ar Valplatsen 8 pa Osterangen i Jonkoping, dar 194
moderna studentlagenheter byggs pa industriellt vis. La-
genheterna fardigstalls i produktionsanlaggningen pa Torsvik
och fraktas sedan till platsen dar endast media, dvs. vatten,
varme, ventilation, el, m.m. dockas in. Samtliga fastigheter ar
byggda pé ett héllbart satt med statliga bidrag frén Boverket
for studentbostader. Utover Valplatsen har Nivika per den
31 augusti 2021 &tta ytterligare pagdende projekt, varav tva
stycken ar nybyggnationer av bostader med sammanlagt
290 lagenheter. De tre pdgdende bostadsprojekten mot-
svarar cirka 86 procent av de pagdende investeringarna om

855 MSEK. Vid sidan av dessa ar aven 3100 kvadratmeteri

th

Exempel pa pagaende projek

samhallsfastigheter samt 12 345 kvadratmeter i kommersi-
ella fastigheter under pagaende byggnation.

Per den 31 augusti 2021 bestar Nivikas planerade projekt-
portfolj av 21 nybyggnationer med en enskild projektbudget
om minst 5 MSEK. Utover dessa finns aven ett antal mindre
projekt med en enskild budget som understiger 5 MSEK,
primart renoveringar av det existerande bestédndet, inne-
fattande bade bostader och kommersiella fastigheter, samt
miljoforbattrande dtgarder sdsom montering av solceller pé
existerande fastigheter. Drygt halften av de planerade pro-
Jjekten ar nybyggnationer av bostader, motsvarande cirka 55
procent av den totala projektbudgeten for planerade projekt,
vilken sammantaget uppgar till 6 200 MSEK. Samtliga
planerade nybyggnationer av bostader, 1 660 lagenheter,
byggs i enlighet med Miljobyggnad Silver, varav tre projekt,
motsvarande 266 lagenheter, planeras att byggas genom
Husgruppens volymbyggnation. Vid sidan av dessa ar aven
40 000 kvadratmeter i samhallsfastigheter samt 176 207

kvadratmeter i kommersiella fastigheter planerade.

Jonkdping Vaxjo
Fastighet Valplatsen 8 Fastighet Varendsvallen 12, Nivika Center
Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter for stu- Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter
denter Bakgrund I samarbete med Vaxjo Vipers, utokar Nivika
Bakgrund P& Wadmans linje 10 pa Osteréngen i deras faciliteter och kompletterar samtidigt
Jonkoping bygger Nivika 194 hyresratter med bostader framforallt for unga vuxna som
som studentbostader pé en BOA pé 6 402 studerar och arbetar i omrédet. Nivika erhéller
kvadratmeter med ett hyresvarde om cirka 12 for investeringen aven investeringsstod fran
MSEK. Nivika erhaller for investeringen aven Boverket.
investeringsstod fran Boverket. Projektutveckling Fastigheten kommer byggas for att certifieras
Projektutveckling Den férsta etappen fardigstalldes under enligt Miljobyggnad Silver. Férsta spadtaget
februari 2021, medan den andra forvantas bli togs i mars 2021 och projektet planeras sta
fardigstalld under det tredje kvartalet &r 2021, klart under forsta kvartalet 2023.
20 34
— |
Anskaffningsvarde Bedomd investering B.edt}md .tota\ . Beﬁi'o'"md ) Befiér.nt v.‘.a‘rde vid AnskaFFningsvSrde Bedémd Bedémd total Bedémd Beddmt virde vid
nvestering vardeforandring - fardigstallande investering investering vérdeforandring  fardigstallande

139 Informationen ar hamtad frén Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021. Vissa siffror grundar sig pa uppskattningar och

bedomningar av Bolaget och ar séledes preliminara. Siffrorna kan komma att andras under projektets gdng. Berakningarna for Valplatsen 8 och
Varendsvallen 12 dr gjorda med antagande om erhallet investeringsstod fran Boverket.
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Exempel pa planerade projekt'“

1

Varnamo Vaxjo
Fastighet Vinkelhaken 13 Fastighet Tor 3
Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter Fastighetstyp Bostadsfastighet med hyresratter
Bakgrund Vinkelhaken 13 &r en byggklar tomt belagen i Bakgrund Tor 3 ar en byggklar tomt belagen i centrala
centrala Ljungby som Nivika forvarvade i april Nybro som Nivika forvarvade i maj 2021.
2021. Projektutveckling Tomten rymmer cirka 3 540 kvadratmeter
Projektutveckling Tomten rymmer cirka 5 000 kvadratmeter BOA vilket Nivika arbetar med att rita om till
BOA vilket Nivika arbetar med att rita om till Husgruppens konceptbyggnationer.
Husgruppens konceptbyggnationer.
B
20
i 4 I I
I —
Anskaffningsvarde Beddmd Beddmd total Beddmd Beddmt varde vid Anskaffningsvarde Bedomd Bedomd total Bedomd Bedomt varde vid
investering investering  vardeforandring  fardigstallande investering investering  vardeforandring  fardigstallande
e Wi N
Jonkoping \\)L&&_\\\\{‘// \\
Fastighet Hovslatts Angar ;
Fastighetstyp Bostadsfastighet
Bakgrund Under Q3 2020/2021 forvarvade Nivika

bostadsmarken med mojlighet att bygga cirka
14 000 BOA utifrén en mix av olika typer av

boende.

Projektutveckling

Att bevara befintlig gronska, sa som trad och
angsmark ar viktigt for alla av Nivikas projekt.
Extra hansyn kommer att tas vid utvecklingen
av Hovslatts Angar. Projektet férvantas vara
klart mellan 2022 och 2024.

Anskaffningsvarde Bedémd investering  Bedémd total

Bedomd
vardeforandring

Bedomt varde vid

investering

fardigstallande

140 Informationen ar hamtad frén Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021. Vissa siffror grundar sig pa uppskattningar och
bedomningar av Bolaget och ar séledes preliminara. Siffrorna kan komma att andras under projektets gng.
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Affarsomraden
Nivikas verksamhet bedrivs i fyra affarsomréden, vilka ar

uppdelade enligt Bolagets geografiska narvaro med fokus
pa Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten. Bolaget har
sitt huvudsakliga geografiska fokus i Smaland vilket framat
innebar att fortata befintliga affarsomréden samt overvaga
forvarv pa nya orter, daribland Vastkusten. Nivika anser att
samtliga affarsomréden har goda tillvaxtmojligheter och
stabila hyresmarknader.

Jonkoping

Jonkaping ar Nivikas storsta affarsomréde, och stér per den
31 augusti 2021 for 43 procent av Bolagets totala fastig-
hetsvarde, motsvarande 3,0 MDSEK, och 43 procent av de
totala hyresintakterna. Nivika har sedan 2010 varit verksamt
i Jonkoping.

Jonkoping ar ett attraktivt affarsomrade tack vare befolk-
ningstillvaxten som forvantas uppga till 0,6 procent per ar
mellan &ren 2020-2040, samt Jonkopings lage som bidrar
till att staden anses vara ett logistiskt nav i sédra Sverige.
Vidare har den historiska bostadsproduktionen inte mott den
vaxande befolkningsmangden varfor det har skapats en upp-
damd efterfragan pé bostader i alla prissegment. For éren
2018-2027 bedomer Boverket att det arliga byggbehovet
uppgér till 1650 bostader.

Affirsomrade Jonkoping

Fordelning av fastighetsvarde
per objektstyp i affarsomradet
Jonksping

Affarsomradet Jonkopings
del av fastighetsvardet

Per den 31 augusti 2021 ager Nivika 32 fastigheter genom
23 bolag. Inom affarsomradet ryms aven studentbostader,
vilka Nivika tillhandahéller i 1 fastighet med 347 lagenheter.
Per den 31 augusti 2021 finns aven 194 hyreslagenheter
under pdgdende nybyggnation i fastigheterna Valplatsen 8 |
Jonkoping.

Fastighetsbestandet i Jonkoping bestar till cirka 37 procent
av bostader, 3 procent av samhallsfastigheter medan 60
procent ar kommersiella lokaler och mark. Inom det kom-
mersiella segmentet ar, likt Nivika som helhet, industri den
oftast forekommande typen fastighet. Den relativt hoga an-
delen industrilokaler i Jonkoping forklaras genom Jonkopings
lage som ett logistiskt nav i sodra Sverige, dar diverse typer
av lagerlokaler fyller en viktig funktion. Utover bostader och
industrilokaler ar aven andelen lokaler med hyresgaster inom
handel ndgot hogre an i Bolagets andra affarsomréden, en
funktion av att Jonkoping ar en storre stad med ett storre
behov och en storre efterfragan av handel. Medeluthyr-
ningsgraden var 96 procent sett till ekonomisk uthyrning
under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021.

Liksom for hela Bolaget ar projektverksamheten i affarsom-
rédet Jonkoping en central del for att skapa langsiktig och
hallbar vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor Bo-
laget med att foradla befintliga fastigheter, ta fram detaljpla-
ner for att skapa byggratter samt utveckla befintligt kom-
mersiellt fastighetsbestand. Av Bolagets pégdende projekt
var per den 31 augusti 2021 30 procent av den uthyrbara

ytan koncentrerad till affarsomradet Jonkoping.

Fordelning av pagaende projekt
per uthyrningsbar yta per
objektstyp i affarsomradet

Jonkoping

Affarsomradet Jonkopings del
av pagaende projekt baserat pa
uthyrningsbar yta

f"

® Bostader
" Hotell/rest.  m Mark

o Industri Kontor ® Handel

Samhall

® Industri m Bostader
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Varnamo

Varnamo ar Nivikas forsta affarsomréde, och har sedan
Bolaget grundades ar 2000 vuxit till 12 bolag med 42
fastigheter, vilka sammantaget per den 31 augusti 2021
motsvarade 1,8 MDSEK i fastighetsvarde och darmed stod
for 26 procent av Nivikas fastighetsvarde och 31 procent av
hyresintakterna.

Varnamo ligger val placerat vid knutpunkten det "Sydsvenska
krysset” dar E4:an och vag 27 korsas, varfor det dagligen
passerar cirka 24 000 fordon. Orten har aven utpekats som
en av stationerna for den planerade hoghastighetsjarnvagen
mellan Stockholm och Malmao. Utover goda kommunikatio-
ner har Varnamo aven ett foretagsklimat som bidragit till att
kommunen placerade sig pé& andra plats over Basta Tillvaxt

i Jonkaping lan 2019. Vidare ligger arbetslosheten pé 6,9
procent vilket kan jamforas med genomsnittet i Sverige dar
arbetslosheten ar 8,5 procent. Boverket noterar att det |
Varnamo rader bostadsbrist och &rshyran har ckat med 8,4

procent sedan 2019.

Industrilokaler ar den oftast forekommande fastighetstypen
i Varnamo, bestaende av 31 procent av fastighetsbestandet
per den 31 augusti 2021. Resterande kommersiella fast-
igheter inklusive mark bestar av 34 procent av besténdet,
samhallsfastigheter stér for 10 procent medan bostader star
for 25 procent. Medeluthyrningsgraden var 95 procent sett
till ekonomisk uthyrning under rakenskapséret som avslu-
tades den 31 augusti 2021. Under det forsta kvartalet av
rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022 utokade
Nivika bestandet i Varnamo med forvarvet av Riddarberget
AB, en portfolj av 18 fastigheter péa det smélandska hoglan-
det, primart i Vetlanda. Portfoljen innehéller 210 lagenheter
vilka utgor cirka tva tredjedelar av portfoljen sett till uthyrbar
yta, medan resterande tredjedel bestar av kommersiella fast-
igheter med hyresgaster som Bolaget anser vara langsiktiga
motparter. Hyresvardet i portfoljen uppgér till 33 MSEK

medan det overenskomna Fastighetsvérdet uppgick till 500
MSEK.

Affarsomrade Varnamo

Fordelning av fastighetsvarde
per objektstyp i
affarsomradet Varnamo

Affarsomradet Varnamos
del av fastighetsvardet

Affarsomradet Varnamos del av
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Projektutvecklingen inom affarsomradet fokuserar pé att

foradla befintliga bostader, bedriva projektutveckling i att-
raktiva lagen samt ta fram detaljplaner for att skapa bygg-
ratter. Av Bolagets pagdende projekt ar 42 procent av den
uthyrbara ytan koncentrerade till affarsomradet Varnamo,
bestdende av bade industrilokaler och bostader.

Fordelning av pagaende projekt
per uthyrningsbar yta per
objektstyp i affirsomradet

Varnamo

pagdende projekt baserat pa
uthyrningsbar yta

.
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Vaxjo

Med forvarvet av Nivika Sdgaren 2017 tog Nivika ett forsta
steg in pa fastighetsmarknaden i Vaxo, och affarsomradet
har sedan dess vuxit till att per den 31 augusti 2021 besté av

10 bolag med 32 fastigheter med ett sammanlagt fastig-
hetsvarde om 1,4 MDSEK. Vid samma datum motsvarade
affarsomradet Vaxjo 21 procent av Nivikas totala fastighets-
varde och 22 procent av hyresintakterna.

Vaxjo ar en av Europas gronaste stader och kommunen
arbetar for en battre miljo och for minskad klimatpéaverkan,
vilket Bolaget anser g& hand i hand med sitt eget arbete
inom hallbarhet. Utover detta har orten skapat mojligheter
for foretagsetableringar och idag finns cirka 7 000 foretag
inom olika branscher i Vaxjo. Det existerar ett bostadsun-
derskott i kommunen och befolkningsprognosen visar ett
behov om cirka 1 000 bostader per ar. Vid beaktande av
det uppdamda behovet pa grund av tidigare underskott av
nybyggnation existerar ett behov om ytterligare 800 bo-
stader &rligen, vilket resulterar i ett totalt bostadsunderskott
om 1800 per &r. Genom forvarvet av Alhansa Fastigheter
AB i april 2020 etablerade Bolaget en lokal forvaltningsor-
ganisation for fortsatt expansion i staden. Nivika har sedan
dess expanderat med fler fastigheter i Vaxjo med omnejd, i
orter s& som Nybro och senast Kalmar genom forvarvet av

Affirsomrade Vaxjo

Fordelning av fastighetsvirde
per objektstyp i

affarsomradet Vaxjo

Affarsomradet Vaxjos del av
fastighetsvardet

fastighetsportfoljen SantHem under det forsta kvartalet av
rakenskapséret som avslutas den 31 augusti 2022. Portfol-
Jjen bestar av fem nybyggda fastigheter i Kalmar, samt en
fastighet vardera i Bastad och Hoganas, dar de sistnamnda
kommer att tillfalla affarsomradet Vastkusten. | sin helhet
uppgar portfoljen till 16 000 BOA distribuerade pa 300
hyreslagenheter med ett hyresvarde pad 28 MSEK. Det
overenskomna fastighetsvardet uppgick till 585 MSEK.

Fastighetsbestdndet i Vaxjo bestar till storsta del utav indu-
strilokaler, motsvarande 42 procent av det lokala fastighets-
bestandet. Den nast storsta kategorin av fastigheter ar sam-
hallsfastigheter, vilket innefattar Fortnox arenan, en forskola
samt lokaler som polisen hyr. Utover dessa bestod fastig-
hetsbestandet i Vaxjo av 19 procent kommersiella fastigheter,
inklusive mark, och 14 procent bostader. Medeluthyrnings-
graden sett till ekonomisk uthyrning var under rakenskapséret
som avslutades den 31 augusti 2021 93 procent.

Projektutvecklingen inom affarsomradet sker genom forad-
ling av befintliga fastigheter och nyskapande av byggratter.
Ytterligare en del i projektutvecklingen ar att bygga hallbart
i enlighet med kommunens malbild. | Vaxjo dterfanns per
den 31 augusti 2021 25 procent av den uthyrbara ytan av

Bolagets pagdende projekt i form av Varendsvallen 12.

Affarsomradet Vaxjos del av
pagaende projekt baserat pa
uthyrningsbar yta

Fardelning av pagaende projekt
per uthyrningsbar yta per ob-
jektstyp i affarsomradet Vaxjo
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Vastkusten
Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021

gick Nivika in i det nya affarsomrédet Vastkusten, vilket for
Bolaget omfattar Helsingborg i soder till Goteborg i norr.
Per den 31 augusti 2021 ager Nivika fastigheter i Helsing-
borg, Falkenberg, Halmstad, Laholm och Varberg med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 0,6 MDSEK.

Bolaget anser att Vastkusten ar ett affarsomrade som passar
val ini Nivikas affarsmodell. Samtliga orter dar Nivika etable-
rat sig har ett expansivt naringsliv samt en stadig befolkning-
sokning vilket ger orter och fastighetsmarknad med kraftig
tillvaxt och attraktiva platser att bo, arbeta och leva pa. Pa
alla orter inom affarsomradet bedoms det enligt Lansstyrel -
sen i Skdne och Halland rdda bostadsbrist och den historiska
befolkningstillvaxten for perioden 20102020 har for alla
kommuner inom affarsomréadet legat ver genomsnittet

for Sverige som helhet. Helsingborg ar aven valplacerat ur
logistisk synpunkt med anslutning till E4, E6 och E20 vilket
lett till ett okande antal logistiketableringar och lager.

Sedan det forsta forvarvet av en portfolj bestdende av sex
kommersiella fastigheter i Varberg har bestandet vuxit till 19
fastigheter per den 31 augusti 2021, motsvarande ett fastig-
hetsvarde om 637 MSEK. Bestdndet bestar for narvarande
enkom av kommersiella fastigheter, inklusive tva tomtratter
dar Bolaget har for avsikt att lata uppfora ytterligare tva
kommersiella fastigheter. Den ekonomiska uthyrnings-

graden uppgick per den 31 augusti 2021 till 92 procent.

Karleken 1-4 i Varnamo, ir ett av flera
stora och langsiktiga detaljplaner som
Nivika har i sin portfolj med framtida

planerade projekt.
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Nivika utokade affarsomrédet Vastkusten genom forvarvet
av fastighetsportfoljen SantHem under det forsta kvarta-
let av rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022,
vilket innefattar tva bostadsfastigheter belagna i Bastad och
Hoganas. Fastigheten i Bastad var vid tidpunkt av forvarvet
under produktion, med inflyttning som sker etappvis fran

oktober till april 2022.

Likt de tidigare affarsomradena ar projektverksamheten i
Vastkusten en viktig del for att skapa langsiktig och hallbar
vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor Bolaget med
att skapa nya byggratter genom det befintliga kommersiella
bestaendet vilka i framtiden ska nyttjas till nybyggnation av
bostader. For narvarande har Bolaget inga pagdende projekt
pé Vastkusten, men det finns tvé planerade projekt for en
industri och en hotellfastighet i Varberg.

Affarsomrade Vastkusten

Fordelning av fastighetsvarde
per objektstyp i affarsomradet
Vastkusten

Affarsomradet Vastkustens
del av fastighetsvardet
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Mitt Lager

Utover Nivikas forvarvs- och projektverksamhet, vilken
bedrivs genom de geografiska affarsomradena Jonkaping,
Varnamo, Vaxjo och Vastkusten, bedriver Bolaget pa dessa

samt andra geografier aven en sé kallad "self storage”-verk-
samhet under namnet "Mitt Lager”. Mitt Lager ar sedan
2016 ett dotterbolag till Nivika, verksamt inom lager och
forréd. Verksamheten bedrivs framst i internt forhyrda lo-
kaler som ags av Nivika samt i egenagda fastigheter som ags
av Mitt Lager, och till viss del aven i externt forhyrda lokaler.
Hyresintakterna uppgick till 11,7 MSEK, och motsvarade
darmed drygt fyra procent av Nivikas totala hyresintakter
under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021.

Verksamheten har sedan dess start bedrivits med syftet att
styra vakanser i Nivikas fastighetsbestand. Mitt Lager starta-
des av Nivika i 2016 till foljd av tvé lediga lokaler i Jonkoping
och Varnamo som lampade sig for self-storage verksam-
het, och har sedan dess vuxit genom strategiska forvary

av liknande verksamheter pd orter i vastra Sverige, sd som
Lysekil och Stromstad, men aven genom uthyrning av lokaler
i Nivikas geografiska karnomraden i Smaland. Verksamhet
inom externt forhyrda lokaler bedrivs i Borés och Vetlanda.

Per den 31 augusti 2021 har Mitt Lager 12 anlaggningar pa
nio orter i s6dra Sverige, bland annat i Nivikas karngeogra-
fier Jonkoping, Varnamo och Vaxjo med omnejd men aven
pé orter i Vastsverige s& som Stromstad, Hunnebostrand
och Lysekil. Majoriteten av fastigheterna ar placerade

langst valtrafikerade vagar, vilket gor dem lattatkomliga for
hyresgaster. Mitt Lager innefattade per den 31 augusti 2021
1817 forrdd. Den genomsnittliga uthyrningsgraden under
rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021 var 69
procent, med hogst belaggning i Varnamo, Hunnebostrand
och Lysekil. Under det fiarde kvartalet av rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2021 forvarvade Nivika en
lagerfastighet i centrala Goteborg med 400 forrad, samt
ett avtal om utbyggnad av den existerande verksamheten
motsvarande ytterligare 800 forrdd. Tilltrade ar planerat att
ske under det forsta kvartalet av rakenskapsaret som avslutas
den 31 augusti 2022, vilket, efter utbyggnationen, kommer
att innebara en fordubbling av Mitt Lagers verksamhet matt
till antalet forrad.

Nivika har genom Mitt Lager utvecklat ett digitalt system
som mojliggor att verksamheten kraver lag bemanning, da
bokning och betalning sker via det digitala systemet vilket
aven ger kunder tillgdng till den lokal de bokat. Tjansten
marknadsfors i sociala medier. Nivikas tillvaxtstrategi for
lagerhéliningsverksamheten fokuserar bade pa att vaxa med
tva till tre anlaggningar per ar pé 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 egenagda fastig-
heter som ags av Mitt Lager eller i fastigheter som ags av

Nivika.

Fordelning av lokaler per geografi Uthyrningsgrad per geograﬁw
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141 Jonkoping innefattar tre lokaler och Vaxjo tva lokaler med sammanlagd uthyrningsgrad baserat pé area.
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Hallbarhetsarbete

Hallbarhetsarbetet ar en integrerad del i Nivikas strategi.
Langsiktigt hallbart vardeskapande ar for Nivika en central
del av den overgripande bolagsstyrningen, dar héllbarhets-
arbetet utgar fran ett langsiktigt ansvar for ekonomisk,
miljomassig och social utveckling. Nivika ser hallbarhet

som en forutsattning for att kunna konkurrera i fastighets-
branschen, vilket gjort det till en grundlaggande komponent
i Bolagets filosofi om att vara ett fastighetsbolag som driver
pa utvecklingen och bidrar till ett mer héllbart samhalle. Den
overgripande mélsattningen ar att sakerstalla en attraktiv
fastighetsportfolj som skapar langsiktigt uthalligt varde utan
negativ inverkan p& manniska och miljc.

Nivika arbetar aktivt med fyra Gvergripande fokusomraden
inom hallbarhet som &terspeglas i verksamheten:

- Miljo- och resursanvandning — Nivikas ambition ar att
minska béde den egna samt hyresgasternas miljopaverkan
och att genomgéende effektivisera resursanvandningen.

- Hallbara medarbetare — Nivika ar ett snabbt vaxande fast-
ighetsbolag och anser att medarbetarna ar avgorande for
Bolagets kultur, affar och framtida utveckling, varfor Bola-
get lagger stor vikt vid dess formdga att bade attrahera nya
medarbetare samt utveckla sina nuvarande medarbetare.

INGEN GODHALSA OCH
HUNGER VALBEFINNANDE

(s v

INGEN
FATTIGDOM

Tl

HALLBAR ENERGI
FORALLA
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HALLBARINDUSTRI,
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR
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ARBETSVILLKOR
0CH EKONOMISK
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™

©

1 3 BEKAMPA KLIMAT- 1 4 HAV OCH MARINA

15 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK
MANGFALD

FORANDRINGARNA RESURSER

Nivika har valt ut sex av de 17 mal som finns i Agenda 2030
vilka Bolaget arbetar aktivt med.

- Mal 3 - god halsa och vilbefinnande. Nivikas fastigheter
ska vara utformade for att skapa valbefinnande for mann-
iskorna som vistas dar. Genom att arbeta for miljocertifie-
ring av fastigheterna och att valja narproducerat nar det ar
mojligt bidrar Nivika till att minska skadliga kemikalier och
byggmaterial samt undvika férorening av luft, vatten och
mark. Nivikas langsiktiga detaljplanarbete innehéller tankar
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- Hallbar stadsutveckling — for Nivika gar hallbar fastig-
hetsutveckling hand i hand med hallbar stadsutveckling.
Bolaget anser att det darfor har ett langsiktigt ansvar |
byggandet, utvecklingen och forvaltningen av fastigheter,
med malsattningen om att skapa hallbara kvarter och om-
réden som ska klara klimatforandringar och samhallsom -
vandling.

- Langsiktig vardeutveckling — Nivika anser ocksd att lang-
siktig vardeutveckling innebar att all verksamhet genomsy -
ras av ett langsiktigt arbete for en héllbar leverantorskedja
samt transparent redovisning av hallbarhetsdata.

FN:s globala mal

Nivikas héllbarhetsarbete véagleds av FN:s globala mal.
Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling som
tillfredsstaller dagens behov utan att dventyra kommande
generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov. |
september 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030,
en universell agenda som innehaller 17 mal for ekonomisk,
social- och miljomassigt hallbar utveckling. Malen ska hjalpa
till att minska fattigdom, orattvisor och ojamlikheter samt
losa klimatkrisen fram till 2030.

GODUTBILDNING 5 JAMSTALLDHET RENT VATTEN OCH
FORALLA SANITETFORALLA
|!!| i
10 MINSKAD 11 HALLBARA STADER 12 HALLBAR
OJAMLIKHET OCHSAMHALLEN KONSUMTION OCH
N PRODUKTION
|
(=) ‘Eé' CO
\ 4 [ ]==]=3[=5]
FREDLIGA OCH GENOMFORANDE
1 INKLUDERANDE 17 OCH GLOBALT QW
SAMHALLEN PARTNERSKAP =
= oy
. GLOBALA MALEN
- for héllbar utveckling

kring och krav pa héllbar stadsutveckling, vilka utvecklas i
dialog mellan Bolaget och hyresgaster, narboende, foren-
ingar, naringsliv och kommun.

- Mal5 - jamstalldhet. Nivika arbetar konsekvent for att
oka jamstalldheten och motverka diskriminering pé arbets-
platsen, i enlighet med Bolagets tro pa styrkan i méngfald.
Att vara oppen och nyfiken har, i Bolagets mening, varit
en viktig del av Nivikas framgang, och Bolaget uppmuntrar
darfor olikhet och mangfald bland egna medarbetare och
underentreprendrer.



- M3l 7 - hallbar energi for alla. Genom att endast kopa el
frén vattenkraft och installera solceller pé fastigheterna
bidrar Nivika till att oka andelen fornybar energi. Genom
dess atgarder minskas energianvandningen i fastighetsbe-
sténdet, medan det samtidigt sker en uppmuntran av mer

effektiv anvandning av lokalytor, vilket sammantaget bidrar
till att oka energieffektiviteten.

- M3l 8 - anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt.
Nivika arbetar aktivt med att framja en trygg och saker
arbetsmiljo med goda arbetsvillkor for saval egna medar-
betare som underentreprencrer.

- Mal 11 - hallbara stader och samhillen. Nivika ar, genom
sin verksamhet, en aktiv part i utvecklingen av de stader
och samhallen som Bolaget ar verksamt i. | planering, byg-
gande och forvaltning av fastigheter och stadsdelar samar-
betar Nivika med kunder, leverantorer och kommuner, for
att gemensamt skapa héllbara stader och samhallen. Nivika
verkar ocksé for att utveckla industriomraden och skapa
mojligheter for ett expanderande naringsliv i och runt de
kommuner som Nivika ager fastigheter i.

- Mal 12 - hallbar konsumtion och produktion. Nivika har
som ambition att bidra till en mer héllbar konsumtion och
produktion, vilket gors genom att arbeta aktivt med den
egna, leverantorernas och kundernas resurseffektivitet.
Bolaget stravar efter att minska energianvandningen, upp-
né en miljovanlig hantering av kemikalier och avfall samt
minska utslapp, genom miljoklassning av byggnader och att
stalla krav pa sina leverantorer.

Miljs- och resursanvandning

Nivikas ambition ar att minska bade den egna samt hyres-
gasternas miljopaverkan och att genomgaende effektivisera
resursanvandningen. Matningen av klimatpaverkan fran
koldioxidutslapp frén forvaltningsverksamheten ar en central
del i att uppna ambitionen.

Klimatpaverkan fran koldioxidutslapp

Koldioxid frén Nivikas forvaltningsverksamhet harror till
storsta delen fran uppvarmning av fastigheterna, samt en
mindre del frén tjansteresor. Nivikas fastigheter varms till
storst del upp med fjarrvarme, vilken produceras lokalt i
respektive kommun. Koldioxidutslappen fran fjarrvarmean-
vandning och dess miljobelastning beror pé vilka branslen som
anvands i fjarrvarmeleverantorernas anlaggningar. | fiarrvar-
meproduktionen i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo var anvand-
ningen av fornybara branslen 97,9 procent, 98,5 procent och
100,0 procent for respektive stad under 2020.'2

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021

var utslappen frén anvandningen av tjanstebilar 94,1g koldi-
oxid per kord kilometer i genomsnitt. For att minska koldi-

oxidutslappen frén transporter har Nivika som malsattning

att oka andelen elbilar och laddhybrider som formans- och

tjanstebilar. Under rakenskapsaret som avslutades den 31

augusti 2021 var 42 procent av de korda tjanstemilen han-
forliga till el-/hybridbilar, en okning fran rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2020 da andelen var 33 procent.

Langsiktig vardeutveckling

Stravandet efter och skapandet av langsiktiga varden ar for
Bolaget en central del i dess verksamhet, d& Nivika bygger
och investerar for en egen langsiktig forvaltning. Bolaget
anser att langsiktigt vardeskapande forutsatter ett héllbart
synsatt, langsiktigt ansvarstagande, sund affarsmassighet
samt en stabil finansiell stallning. Nivika lagger sarskild vikt
vid det sistnamnda, da de upplever att egenskapen av att
vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med
dess intressenter och ar en forutsattning for att driva hallbar
stadsutveckling. Nivika fokuserar pé att skapa attraktiva
boendemiljcer i resurseffektiva fastigheter med bestandiga
material till en rimlig kostnad, vilket Bolaget anser vara en
del av grunden for ett varaktigt vardeskapande. Langsiktigt
vardeskapande innebar ocksa ett langsiktigt arbete for en
hallbar leverantorskedja samt en transparent redovisning av
hallbarhetsdata.

Gront ramverk

Nivika har, som ett led i arbetet med finansiell héllbarhet,
upprattat ett gront ramverk for framtida finansiering som
skapar forutsattningar att emittera grona obligationer och
att ta upp grona lan. Det grona ramverket har utformats

i samarbete med Danske Bank och SEB i enlighet med
"Green Bond Principles”, framtagna av International Capital
Market Association ("ICMA”). Ramverket bygger pé fyra
investeringskategorier: (i) grona och energieffektiva bygg-
nader; (i) energieffektivitet; (i) fornybar energi; och (iv)
héllbara transporter. Utover dessa innehéller det bland annat
villkor for allokering av gron finansiering samt uppfoljning
och &terrapportering till lingivare och investerare.

Ramverket har utvarderats av CICERO Shades of Green
("CICERQO?), som oberoende tredje part. CICERO:s
utvardering av ramverket, samt relaterade styrdokument och
rapporteringsstandarder, fick under september 2020 en
"Medium Green” bedomning enligt CICERO:s Shades of

Green skala.

Gron finansiering ska allokeras till projekt och tillgdngar sé-
som grona och energieffektiva byggnader, men ocksa inves-
teringar i energieffektiviseringsdtgarder och fornybar energi.
Det ar, enligt Nivika, en ansvarsfull finansiering som ari linje
med Bolagets héllbarhetsstrategi. Per den 31 augusti 2021
har Bolaget emitterat tva grona obligationer om sammanlagt
11 MDSEK under det grona ramverket, och har aven tre
stycken grona banklan pé sammanlagt 309,7 MSEK. Den
grona finansieringen, dvs. grona obligationer och lan, stod
per den 31 augusti 2021 for 34 procent av Bolagets lang-

fristiga rantebarande finansiella skulder.

142 Enligt Jonkoping Energi AB, Varnamo Energi AB och Vaxjo Energi AB.
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Organisation och medarbetare

Organisation

Nivikas organisation ska kannetecknas av tydlighet och
transparens, samt stodja Bolagets strategier och mal. Utover
Nivikas huvudkontor som ar belaget i Varnamo finns aven
kontor i Jonkoping och Vaxjo. Verksamheten i Koncernen ar
organiserad utifran Nivikas affarsomraden och karnomréaden,
med fokus pa Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Utover det
finns aven separata avdelningar for Mitt Lager, Husgruppen,
affarsutveckling och uthyrning. Vid sidan av dessa finns aven
koncerngemensamma funktioner omfattande ekonomi och
finans, IT, kommunikation samt HR. De tre sistnamnda skots
till viss del av externt inhyrda konsulter.

Nivikas organisation'*®

Organisationen leds av en verkstallande ledning samt en
bredare koncernledning, dar den verkstallande ledningen har
ett overgripande exekutivt ansvar medan koncernledningen
ansvarar for den operativa verksamheten. Den verkstallande
ledningen bestéar av Niclas Bergman (Koncern-VD), Kristina
Karlsson (finansdirektor, vice VD och IR-ansvarig) samt
Jerry Johansson (forvaltningschef). Koncernledning bestar
utover den verkstallande ledningen aven av affarsomréades-
cheferna Martin Svensson (uthyrningschef), Patrik Eklund
(VD Husgruppen), Mats Andersson (projektchef), Henrik
Swahn (affarsutvecklingschef), Jan Abrahamsson (kontors-
och driftchef Jonkoping), Kent Liljegren (driftschef Varna-
mo), och Stefan Angeskog (fastighetschef Vaxjo).

Niclas Bergman
VD

Jerry Johansson

Forvaltningschef

Affirsutveckling
1 heltidsanstalld
Forvaltning Jonkoping

6 heltidsanstallda

Forvaltning Varnamo
4 heltidsanstallda

Projektledning
2 heltidsanstallda

Hallbarhet
1 heltidsanstalld

Mitt Lager
1 heltidsanstalld

Fastighetsteknik
4 heltidsanstallda

Husgruppen
12 heltidsanstallda

|
Transaktion- och
finanseringsansvarig
1 heltidsanstalld

Kristina Karlsson
CFO, vice VD och IR

L Controlling
1 heltidsanstalld

Ekonomichef
1 heltidsanstalld

Forvaltning Vaxjo
3 heltidsanstallda

Ekonomi
2 heltidsanstallda

Redovisning
1 heltidsanstalld

Administration
1 heltidsanstalld

Uthyrning
7 heltidsanstallda

Forvaltare Vastkusten
1 heltidsanstalld

. Verkstéllande ledning . Koncernledning

143 Inklusive en deltidsanstalld inom férvaltning Varnamo och tva deltidsanstallda inom uthyrning.
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Medarbetare
For Nivika ar medarbetarna avgorande for Bolagets kultur,

affar och framtida utveckling, varfor héllbara medarbetare

ar ett av fokusomradena inom Bolagets héllbarhetsarbete.
Darfor prioriterar Bolaget sin formaga att bade attrahera
samt utveckla sina medarbetare, ett arbete som bygger pa
Bolagets grundlaggande synsatt att alla manniskor har lika
varde och ratt till lika behandling. Baserat pa den filosofin
har Nivika som malsattning att medarbetarna ska ges samma
mojligheter gallande anstallningsvillkor, kompetensutveckling
och befordran, inom ramen for sin kompetens och vilja. Ar-
betsvillkoren styrs av kollektivavtal, d& Nivika ar anslutet till
Almega vilket innebar att alla medarbetare ocksa ar anslutna
till Almega, exklusive den verkstallande ledningen.

Vidare har Nivika i sitt hallbarhetsarbete med héllbara
medarbetare definierat varderingar som vagleder det dagliga
arbetet och de relationer Bolaget och dess medarbetare
bygger med varandra, kunder och partners.

- Gladje - Nivika stravar efter att alla medarbetare ska
kanna att de har kul pa jobbet och glads at varandras
framgéngar, nar en lyckas gynnar det ockséa kollegorna och
Nivika.

- Engagemang - alla medarbetare ska arbeta mot verksam-
hetens gemensamma mal med ett genuint engagemang
och ska ta vara pa de mojligheter som ar av godo for

Bolaget.

Arlighet ~ Bolagets medarbetare ska respektera varandra
och varandras olikheter. Nivika tror pd goda relationer i
och utanfor foretaget med en tydlig och god ton.

- Hallbarhet — Nivika verkar for méngfald utan att gora av-
kall for etiken och verksamheten. For att alla ska ha samma
mojligheter erbjuds samtliga medarbetare ett utvecklande
och ansvarsfullt arbete dar ocksa balansen mellan arbete
och privatliv ar viktig.

Nivika fokuserar aven pa att erbjuda sina medarbetare en
trygg, saker och halsosam arbetsmiljo, med malet att inga
arbetsplatsolyckor ska forekomma i verksamheten. Bolagets
uppskattning ar att det inom fastighets- och byggbranschen
forekommer allvarliga halso- och sakerhetsrisker, framforallt

relaterade till fysiska risker d byggnads- och anlaggnings-

arbeten ar levande arbetsplatser dar forutsattningar hela
tiden andras." Nivika har som malsattning att det inte ska
forekomma allvarliga olycksfall i verksamheten. Halso- och
sakerhetsriskerna i kontorsmiljo anser Bolaget istallet fram-
forallt vara relaterade till risker som paverkar den psykiska
halsan."> Sjukfrénvaron pa Nivika ar relativt lag, och var
under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021
24 procent i jamforelse med branschsnittet bland fastig-
hetsbolag och fastighetsforvaltare pa 2,95 procent under
2020, enligt SCB."® Nivika har som mal att korttidssjuk-
franvaron inte ska overstiga tva procent. Nivika hade per den
31 augusti 2019 24 anstallda, per den 31 augusti 2020 39
anstallda och per den 31 augusti 2021 46 anstallda. Av dessa
var /8 procent man, vilket ar i linje med tidigare ar. Andelen
kvinnor bland ledande befattningshavare ar nagot hogre an
andelen kvinnor i organisationen i stort, med 33 procent
respektive 22 procent under rakenskapsaret som avslutades

den 31augusti 2021.

Konsfsrdelning i Nivika over tid

2017/18 2018/19 2019/20 2020/21

® Mén ®Kvinnor

144 Arbetsmiljoverket, Byggnads- och anlaggningsarbete.
145 Arbetsmiljoverket, Se upp for de dolda farorna pa arbetsplatsen.

146 Statistiskmyndigheten SCB, Sjukfranvaro (KS), procent efter naringsgren SNI 2007 och kvartal.
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Nivikas fastighetsbestand

Nivikas fastighetsbestand bestod per den 31 augusti 2021 av
130 forvaltningsfastigheter, med en sammanlagd uthyrbar
area om 428 850 kvadratmeter och ett fastighetsvarde

om 6,9 MDSEK. Inom ramen for Nivikas pdgéende projekt
fanns vid rakenskapsarets utgang 484 lagenheter, 3100
kvadratmeter i samhallsfastigheter och 12 345 kvadratmeter
i kommersiella fastigheter under pagéende byggnation, samt
1660 lagenheter, 40 000 kvadratmeter i samhallfastig-
heter och 176 207 kvadratmeter i kommersiella fastigheter
planerade under projektutveckling.

Av fastighetsbestandet &terfanns per den 31 augusti 2021
43 procent i Jonképing, 26 procent i Varnamo och 21
procent i Vaxjo. Den geografiska breddningen till Vastkusten
som skedde under det andra kvartalet under rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2021 stod vid rakenskapsarets
slut sammantaget for 9 procent av fastighetsvardet. Reste-
rande 1 procent utgjordes av lokaler tillhorande Mitt Lager
som ar belagna utanfor de tidigare namnda staderna.

I tillagg har Nivika ingdtt avtal om forvarv av 40 fastighe-
ter med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 1,374
MDSEK. Av dessa fastigheter beraknas 37 att kunna tilltra-
das under forsta kvartalet av rakenskapsaret som avslutas

den 31 augusti 2022.

Fastighetsbestandets utveckling, MSEK

B Fastighetsvarde

6910

—— Hyresintakter

2016/17

2017/18 2018/19 2019/20 2020/21

Fastighetsvarde per geografi

¢

21%

6.9 MDSEK

= Jonkoéping ® Vamamo Vaxjo  m Vastkusten Oviigt

Fastighetsvarde per fastighetstyp

A

6.9 MDSEK

13%

= Industri = Bostader « Kontor m Handel =~ Samhall = Hotell/rest. m Mark ® Ovrigt

Nivikas geografiska narvaro

Strémstad

Hunnebostrand
Lysekil
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Fastighetsdata per den

31 augusti 2021 per Uthyrningsbar Ekonomisk
fastighetstyp!4/ Lagenheter yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvirde uthyrningsgrad  Kontrakterad hyra
Bostader Antal Bostader Lokaler MSEK SEK/KVM MSEK SEK/KVM Procent MSEK
Bostader 1127 56705 - 1728 30465 98 1730 98 97
Kommersiella lokaler - - 372145 5183 13926 328 881 94 309
Totalt / medel 1,127 56 705 372145 6910 16 113 426 994 95 327
Fastighetsdata
per den 31 augusti 2021
per geografi
Jénképing 803 32941 121925 2962 19125 174 1126 96 168
Varnamo 244 18700 91866 1797 16 253 16 1049 95 m
Vi 80 5064 92659 1436 14696 81 830 93 75
Vastkusten 0 0 53408 637 11918 44 818 92 40
Andra geografier 0 0 12287 78 6397 n 904 100 1
Totalt / medel 1,127 56 705 372145 6910 16 113 426 994 95 406
Bostader Antal lagenheter per ort
Bostader utgjorde per den 31 augusti 2021 25 procent av
Nivikas totala fastighetsvarde. Bolaget fokuserar framst pa & 1127
att utveckla och forvalta hyresratter, men tillhandahaller .
aven studentbostader.
Lagenhetstyp per storlek'
439
334
Jonkdping Vamamo Vaxjo Total
174
121 Medeluthyrningsgrad — bostadsfastigheter
53
B
5 £ £ £ £ £
T 3 3 3 3 3
k] — o~ [aal < +
§ wn
"
2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021

Nivikas bostadsfastigheter bestar primart av en- och

147 Informationen ar hamtad frén Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 202 1. Information per den 31 augusti 2021 om fardigstall-
da forvaltningsfastigheter inkluderar bedomningar och aktuella antaganden. Kontrakterad hyra avser undertecknade hyresavtal pa arsbasis. Hyresvarde
avser undertecknade hyresavtal pa arsbasis inklusive tillagg fér bedémd hyra for vakanta ytor och eventuella hyresrabatter pé arsbasis. Siffrorna kan

komma att inte summera pa grund av avrundning.

148 1 ROK innefattar upp till 2ROK och 2ROK innefattar upp till 3ROK.
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tvarumslagenheter belagna i Jonkoping, Varnamo och

Vaxjo, med 803, 244 och 80 lagenheter pa respektive ort
med omnejd. Under rakenskapsaret som avslutades den 31
augusti 2021 var uthyrningsgraden 98 procent, vilket ar i
linje med de senaste fem &ren dd medeluthyrningsgraden pa
bostader var 99 procent. Totalt var 12 lagenheter vakanta per
den 31 augusti 2021. Inom segmentet bostader ar Nivikas
hyresgaster huvudsakligen privatpersoner som hyr bostader-
na, vilka sammantaget stod for 23 procent av Bolagets totala

hyresvarde per den 31 augusti 2021.

Kommersiella fastigheter

Nivikas fastighetsbestand bestod per den 31 augusti 2021 till
75 procent av kommersiella fastigheter, varav 10 procent var
samhallsfastigheter, exempelvis industri och lagerlokaler, vil-
ket ar ett segment bestédende av olika typer av verksamheter
som hyr lokaler i fastigheter som Nivika ager och forvaltar.
Industri och lager var vid samma tidpunkt den storsta kom-
mersiella lokaltypen och stod da for 36 procent av Nivikas
totala fastighetsvarde, och 48 procent av det kommersiella
bestdndet. Mitt Lager stod for 5 procent. Industri och lager
var vid samma tidpunkt den storsta kommersiella lokaltypen
och stod dé for 36 procent av Nivikas totala fastighetsvarde,
och 48 procent av det kommersiella bestandet. Mitt Lager
stod for 5 procent' av Nivikas industri och lagerlokaler sett
till kvadratmeter. Det kommersiella segmentet rymmer aven
kontor, handel, hotell och restaurang samt samhallsfastigheter.

Antal kommersiella kvadratmeter per ort

12 287
372145

92 659

Jénkdping  Varnamo Vaxjo  Vastkusten  Ovrigt Totalt

Nivika stravar efter att teckna ldnga hyresavtal, dvs. minst

5 8r, med sina hyresgaster med en utspridd forfallostruk-
tur, vilket i kombination med spridning pa olika hyresgaster,
kundstorlekar och branscher minskar risken for vakanser och
hyresforluster. Medeluthyrningsgraden sett till ekonomisk

uthyrning for kommersiella fastigheter under rakenskaps-
aret som avslutades den 31 augusti 2021 var 94 procent.
Uthyrningsgraden motsvarar 39 lokaler som da inte var
uthyrda, vilket ar i linje med de senaste fem &rens medelut-
hyrningsgrad som var 95 procent. Den vagda aterstdende
kontraktstiden uppgick vid samma datum till 4,8 ar, medan
det bland de tio storsta hyresgasterna aterstod en genom-
snittlig kontraktslangd pé 9,5 ar.

Medeluthyrningsgrad — kommersiella fastigheter

2016/2017 2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021
utgjorde de tio storsta hyreskontrakten 20 procent av den
samlade grundhyran fran samtliga Bolagets hyresgaster,

och var i fallande ordning: Holmgrens Bil AB i Jonkoping (7
procent), Brenderup AB (2 procent), Holmgrens Bil AB i
Varnamo (2 procent), 1337 Logistics AB (2 procent), Rack-
etcentrum Sports Business AB (2 procent), Rasta Sverige
AB (1 procent), Beneli AB (1 procent), Polismyndigheten (1
procent), Vaxjo Kommun (1 procent), samt Mantum Holding

AB (1 procent).

149 Innefattar aven vissa ytor som hyrs av Mitt Lager men ags av andra bolag i Koncernen.
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Nivika har lokaler for flera
olika typer av verksamheter.
Allt fran affarslokaler till

kontor och industrilokaler.
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Fardigstallda projekt under det senaste rakenskapsaret™™

Drangen 2, Vaxjo

| september 2020 fardigstallde Nivika en utbyggnad for den innevarande hyresgasten
i den kommersiella lokalen Drangen 2, belagen pa Vaster i Vaxjo. Utbyggnaden mot -
svarade en LOA pa 559 kvadratmeter med en investering om cirka 7 MSEK.

Rosen 1, Varnamo
| oktober 2020 fardigstallde Nivika en renovering hos de nuvarande hyresgasternai
den kommersiella lokalen Rosen 1, belagen i centrala Varnamo. Renoveringen omfat-

tade 2 262 kvadratmeter LOA och motsvarande en investering om cirka 22 MSEK.

Odlan 1, Virnamo
| stadsdelen Nylund i 6stra Varnamo fardigstallde Nivika i december 2020 nybyggna-
tionen av 36 bostadsratter pa en gemensam BOA om 2 542 kvadratmeter. Investe-

ringen motsvarade cirka 65 MSEK, och avyttrades genom dotterbolaget Nivika Odlan
11 Varnamo AB under december 2020.

Vinkeln 6, Jonkoping

| december 2020 genomfarde Nivika en utbyggnad av den kommersiella lokalen
Vinkeln 6, belagen pa Osteréngen i Jonkoping. Utbyggnaden motsvarade en LOA om
1200 kvadratmeter till en investering om 8 MSEK.

Vastergoken 1, Jonkoping

| februari 2021 fardigstallde Nivika 89 hyresratter samt fem lokaler p& en samman-
lagd BOA och LOA pa 6 318 kvadratmeter med ett hyresvarde om cirka 12 MSEK.
Fastigheten byggdes som sex huskroppar med fyra till fem vaningar och ar belagen pa
Tellusgatan 59-65 pa Kungsangen i Jonkoping. Investeringen uppgick till 219 MSEK.

Snéflingan 16, Vaxjo

Under februari 2021 fardigstallde Nivika 80 hyresratter vid den numera rivna Ber-
gundaskolan i Vaxjo som ligger pd Orsledsvagen 10-18 i Bergunda. Lagenheterna ar
fordelade pé fem huskroppar med en BOA pa 4 950 kvadratmeter och ett hyresvarde
om cirka 10 MSEK, motsvarande en investering pa 166 MSEK.

Vraken 1, Jonkoping

Under maj 2021 fardigstallde Nivika 66 hyresratter och tva lokaler pa en samman-
lagd BOA och LOA pa 3 855 kvadratmeter med ett hyresvarde om cirka 7 MSEK.
Fastigheten pa Tellusgatan 53,55 och 57 pa Kungsangen i Jonkoping byggdes som
fem huskroppar med fyra till fem vaningar, samt ett underjordiskt parkeringsgarage.

Investeringen uppgick till 138 MSEK.

Vombaten 2 och Vriken 2, Jonkoping

Under maj 2021 fardigstallde Nivika 48 hyresratter pé Tellusgatan 47-51 pa Kungs-
angen i Jonkoping, med ett hyresvarde om cirka 4 MSEK. Fastigheten byggdes som
tre huskroppar med tre vaningar pa en BOA pé 2 525 kvadratmeter, motsvarande en

investering pd 105 MSEK.

150 Informationen &r hamtad fran Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021.
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Pagiende projekt™

Pagdende projekt med en bedomd investering om minst 5 MSEK per den 31 augusti 2021

Valplatsen 8, Jonkoping

P& Wadmans linje 10 pa Osterangen i Jonkoping bygger Nivika 194 hyresratter som
studentbostader pa en BOA pé 6 402 kvadratmeter med ett hyresvarde om cirka
12 MSEK. Den forsta etappen fardigstalldes under februari 2021, medan den andra
fardistalldes den 15 september 2021.

Hjortronet 7, Motala

Nivika utokar verksamheten inom Mitt Lager genom en ny lagerlokal i Motala, med
en LOA pa 3 400 kvadratmeter motsvarande en forvantad investering om 12 MSEK.
Lokalen forvantas bli fardigstalld under det tredje kvartalet &r 2021.

Solcellsanlaggningar, Jonkéoping, Varnamo och Vixjo

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 har Nivika som ett led i
sitt hallbarhetsarbete installerat 1422 kWP i effekt pd kommersiella lokaler belagna i
Jonkaping, Varnamo och Vaxjo. Investeringen beraknas uppga till cirka 12 MSEK och
motsvara en besparing om 578 110 kg koldioxid.

Vinkeln 6, Jonkoping

Under aret 2021 péborjade Nivika en ombyggnad 4t den nuvarande hyresgasten i Vin-
keln 6, en Fastighgt bestdende av fyra byggnader med kommersiella lokaler p& 33 519
kvadratmeter pa Osterangen i Jonkoping. Ombyggnationen avser solcellsinvesteringar
samt fasadforbattringar. Investeringen forvantas motsvara 11 MSEK och forvantas vara

fardigstalld under det fjarde kvartalet ar 2021.

Barnarps-Krakebo 1:57 och 1:58, Jénképing

 juni 2021 paborjade Nivika en till- och nybyggnad pd 4 300 kvadratmeter i LOA |
Barnarps-Krakebo 1:57 och 1:58, en industrilokal i Torsvik i Jonkoping, for att skapa
plats till nya hyresgaster. | samband med renoveringen kommer en yttervagg att tas
ned till forman for tillbyggnaden, varpa den nedtagna yttervaggen kommer att kunna

ateranvandas. Investeringen beraknas uppga till cirka 38 MSEK och vara fardigstalld
under det fiarde kvartalet ar 2021.

Golvlaggaren 1, Varnamo

| den kommersiella lokalen Golvlaggaren 11 Hornaryd i Varnamo bygger Nivika for
tillfallet en padelhall pa en LOA motsvarande 1920 kvadratmeter. Investeringen
forvantas uppga till cirka 20 MSEK och forvantas vara fardigstalld under det fjarde
kvartalet ar 2021.

Porfyren 2, Varnamo

P& den nyligen forvarvade industritomten Porfyren 3 i Bredasten i Varnamo har Nivika
paborjat en nybyggnation av en lagerlokal motsvande 5 000 kvadratmeter LOA. In-
vesteringen beraknas uppga till cirka 26 MSEK och lokalen forvantas vara fardigstalld
under det fiarde kvartalet ar 2021.

Fasad mot norr

151 Informationen ar hamtad frén Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021. Informationen om pagaende byggnationer ar baserad
pa bedomning om storlek, inriktning och omfattning av pagéende byggnationer samt nar i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras
informationen pa beddmning om framtida investeringar och hyresvarde. Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar
och antagande innebar osakerheter bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvarde. Informationen om pégdende projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagdende projekt

fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Varendsvallen 12, Nivika Center, Vixjo

| februari 2021 byggstartades Nivika Center p& Arenaomrédet i Vaxjo. Projektet ar
ett samarbete med innebandyforeningen Vaxjo Vipers, gallande en till- och ombygg-
nation av foreningens anlaggning, Fortnox Arena. Klubbens faciliteter ska utckas med
3100 kvadratmeter (LOA) i former av sporthall, restaurang och skola, och samtidigt
kompletteras med 160 hyresratter pa sammanlagt 5 900 kvadratmeter (BOA).
Nivika raknar med ett hyresvarde om cirka 20 MSEK och en investering om cirka 274
MSEK med ett preliminart slutdatum under forsta kvartalet &r 2023. Nivika erhaller
for investeringen aven investeringsstod frén Boverket.

Sadelmakaren 1, Varnamo

P& Fredsgatan 2B pa Grondal i Varnamo bygger Nivika 130 hyresratter pa en BOA pé
8 1M kvadratmeter, med ett hyresvarde om cirka 13 MSEK. Projektet som planeras sta
klart i tvé etapper med inflyttning under forsta och tredje kvartalet ar 2023. Fastighe-
ten byggs for certifiering enligt Miljobyggnad Silver och beraknas bli en investering om
cirka 253 MSEK. Nivika erhéller for investeringen aven investeringsstod fran Bover-
ket.

Pagaende projekt med en bedomd investering om minst 5 MSEK per den 31 augusti 2021

Pigiende Investerin,
projekt per den Beraknas Lagen-  Uthyrbar yta, UInkd. mark), Bokfort
31 augusti152 Ort Typ Kategori Byggstart fardigstallt heter kvm Fastighetsvarde Hyresvirde MSEK'3 varde
SEK/ SEK/ Uppar-
Antal Lokaler Bostader MSEK KVM MSEK KVMBedomd betad
Jonko- Nybygg- Q2
Valplatsen 8 ping nation Bostader 2020 194 - 6402 285 44517 121843 205 205 285
Nybygg-
Hjortronet 7 Motala nation Industri Q22021 Q32021 - 1125 - 20 17778 3 2667 12 " 17
Solcellsprojekt Flera Energidtgard Ovrigt Q12021 Q32021 - - - - - - - 12 - -
Jonko-
Vinkeln 6 ping Ombyggnad Industri Q12020 Q42021 - - - - - 1 - n 1 -
Barnarps- Jonko-
Krakebo ping Tillbyggnad Industri Q22021 Q42021 - 4300 - 90 20930 3 581 38 12 67
Nybyeg-
Golvlaggaren1  Varnamo nation Ovrigt Q22021 Q42021 - 1920 - 20 10417 1 729 20 3 4
Nybygg-
Porfyren 2 Varnamo nation Industri Q22021 Q42021 - 5000 - 30 6000 2 440 30 9 3
Nybygg-
Varendsvallen 12 Vaxjo nation Bostader Q12021 Q12023 160 3100 5900 368 40889 20 2222 274 68 49
Q12023
Nybygg- och Q3
Sadelmakaren1  Varnamo nation Bostader Q12021 2023 130 - 81N 335 41302 13 1603 253 41 56
Totalt 484 15445 20413 1148 181833 55 10085 855 350 482
Planerade projekt’™
Nedan tabell redogor for Nivikas planerade projekt med ar mindre an 5 MSEK, vilka innefattar renoveringar och om-
en projektbudget dver 5 MSEK, per den 31 augusti 2021. byggnationer av befintliga fastigheter samt miljforbattrande
Utover dessa planerade projekt finns vid samma tidpunkt atgarder sd som solcellsmontage.

aven ett mindre antal projekt under projektering vars budget

152 Berakningarna for Vaplatsen 8, Varendsvallen 12 samt Sadelmakaren 1 ar gjorda med antagande om erhéllet investeringsstod frén Boverket.

153 Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation.

154 Informationen ar hamtad fran Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021. Informationen om planerade projekt ar baserad

pé bedomning om storlek, inriktning och omfattning av planerade projekt samt nar i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare baseras

informationen pa bedémning om framtida investeringar och hyresvarde. Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar

och antaganden innebar osakerheter bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida

hyresvarde. Informationen om planerade projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att planerade projekt

paborjas, fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Planerade projekt med en bedomd investering om minst 5 MSEK per den 31 augusti 2021

Bedomd investe-

Pigéende projekt per Beriknas ring (inkl. mark), Miljs-
den 31 augusti155 Typ Kategori Status'*° fardigstallt  Lagenheter Uthyrbar yta, kvm MSEK byggnad
Antal Lokaler Bostader
Stigamo 1:49 Nybyggnation Industri 3 2021-2023 - 42500 - 250 -
Stigamo 1:51 Nybyggnation Industri 3 2021-2023 - 6250 - 40 -
Stigamo 1:52 Nybyggnation Industri 3 2021-2023 - 5400 - 35 -
Stigamo 1:53 Nybyggnation Industri 3 2021-2023 - 7600 - 45 -
Stigamo 1:47 Nybyggnation Industri 3 2021-2023 - 19200 - 15 -
Hovslatts Angar Nybyggnation Bostader 3 2022-2024 130 - 14 000 400 Silver
50 000-
Valplatsen 3,5 & 8 Nybyggnation Bostader 2 2024-2026 450 - 70 000 1500-2000 Silver
Brunstorp 1:55 Nybyggnation Bostader 2 2024-2026 140 - 6000 200-240 Silver
. Samhalls-
Akerfaltet 3 & 5 Nybyggnation fastighet 2 2024-2026 - 40000 - 800-1000 -
Budkaveln 21 (Maden) Nybyggnation Bostader 1 2025-2030 100 - 5000 150 Silver
75 000- 3535-
Jonkoping 820 120950 95000 4275
Refugen 6 Nybyggnation Kontor 4 2021-2022 - 1900 - 60-70 -
Del av Nobbele 7:2
(Porfyren) Nybyggnation Industri 3 2022-2024 - 19000 - 150 -
Vinkelhaken 13
(Ljungby) Nybyggnation Bostader 3 2022-2023 70 - 5000 175 Silver
4000-
Tre Liljor 15,17 Nybyggnation Bostader 2 2023-2024 124 - 5000 130-170 Silver
Aftonfalken 1 Nybyggnation Bostader 2 2023-2025 75 - 5000 170 Silver
30 000-
Karleken 1-4 Nybyggnation Bostader 2 2024-2025 415 - 35000 800-1000 Silver
44 000- 1485-
Varnamo 684 20900 50 000 1735
Vaxj6 12:15, Stenladan Nybyggnation Bostader 4 2021-2022 90 - 2500 60-70 Silver
Tor 3 (Nybro) Nybyggnation Bostader 2022-2023 66 - 3540 105 Silver
Skogskarret 1 Nybyggnation Industri 3 2022-2024 - 30000 - 200 -
Vaxjo 156 30000 6 040 365-375
Bikupan 4 Nybyggnation Industri 3 2022-2023 - 4000 - 30 -
Bikupan 22 Nybyggnation Hotell/ Rest. 2 2022 - 357 - 15 -
Vastkusten - 4357 - 45
125 040- 5430-
Totalt 1660 176 207 151040 6430

Effekter av Covid-19

Nivika bedémer, vid tidpunkten for detta Prospekt, att
Covid-19 inte har haft en vasentlig paverkan pa Bolagets
intjaning, dagliga verksamhet eller forvarvsplaner. Bolaget
anser att affarsmodellen ar langsiktig, stabil och levererar
goda resultat enligt plan i en marknad som ar under ater-
hamtning. Nivika gynnas av langsiktiga samarbeten med
hyresgaster och en hyresgastsammansattning som totalt
sett har klarat av att mota de rddande marknadsforutsatt-
ningarna relativt val.

En begransad del av Bolagets hyresgaster, framfor allt inom
hotell, restaurang och handel, har av naturliga skal haft stor-
re utmaningar. Nivika har en nara dialog med de hyresgaster

som pé nagot satt sokt hyreslattnader och bedomning har

gjorts i varje enskilt fall huruvida det finns forutsattningar

for t ex. anstand i kombination med det statliga hyresstodet.
Initialt i pandemin erbjods flera hyresgaster att ga over till
att erlagga hyrorna manadsvis istallet for kvartalsvis. Per den
31 augusti 2021 har Bolaget lamnat 6,2 MSEK i hyresra-
batter till berorda gaster, varav 3 MSEK lamnades ut under
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2020 och 3,2
MSEK under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti
2021. For forvaltningsverksamhetens del kan konstateras
att paverkan av Covid-19 hittills ar begransad och Nivika har
under perioden till dags dato inte erfarit ndgon betydande
paverkan pé hyresintakter.

155 Informationen ar hamtad frén Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2021.

156 Status: (1) framtida detaljplan; (2) planarbete pabérjat; (3) detaljplan antagen; (4) bygglovsansokan; (5) bygglov beviljat; (6) investeringsbeslut taget.
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VARDERINGSINTYG

Varderingsintyget avseende Bolagets fastighetsbestand, vilket har infogats i Prospektet ("Varderingsintyget”), har utfardats
pé Bolagets begaran av den oberoende sakkunnige varderaren Jones Lang LaSalle Holding AB, Box 1147, 111 81 Stockholm
(den "Oberoende Varderaren”) den 8 oktober 2021. Den Oberoende Varderaren har godkant att varderingsintyget inklu-
deras i Prospektet och varderingsintyget har infogats pa efterfoljande sidor i detta avsnitt. Varderingsintyget omfattar hela
Bolagets fastighetsportfol) per den 31 augusti 2021 och anger att fastigheternas sammanlagda marknadsvarde ar 6 909 578
000 SEK. Det redovisade vardet av Nivikas forvaltningsfastigheter i balansrakningen per den 31 augusti 2021 uppgick till 6
910100 000 SEK. Skillnaden mellan det redovisade vardet och varderingen av Nivikas fastighetsportfolj enligt Varderingsin-
tyget beror pa att forvarvet av fastigheten Porfyren 3, for vilket Nivika per den 31 augusti 2021 hade erlagt handpenning men
annu inte tilltratt fastigheten, inte har beaktats i Varderingsintyget. Bolaget bedomer att efter Varderingsintyget utfardats har
inga negativa forandringar avseende varderingarna agt rum.
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-/40/14;01/& JLL Valuation AB

JLL 4%412&«4’ Birger Jarlsgatan 25
Box 1147

111 81 Stockholm

Sweden

Tel +46(0)8 453 50 00

www.jllsweden.se

Utlatande avseende Vardebedomning per 2021-08-31

Bakgrund

JLL Valuation AB har pa uppdrag av Nivika Fastigheter AB blivit instruerade att bedéma, sammanstélla och
intyga marknadsvardet av totalt 129 varderingsobjekt, 134 fastigheter, vilka innehas av Nivika per 2021-08-
31. JLL har utfort vardebedémningarna med vardetidpunkten 2021-08-31. Varderingarna har syftat till att
bedoma fastigheternas marknadsvarde. Vardebedomningen nedan utgér summan av samtliga
varderingsobjekts marknadsvarden. Uppdraget ar utfort av Tomas Shaw, av Samhallsbyggarna auktoriserad
vdrderare.

Vi dr ansvariga for denna varderingsrapport och har kontrollerat att, sa vitt vi vet, (vidtagit stor omsorg for att
sakerstélla att sa ar fallet), informationen i denna vérderingsrapport &r i enlighet med de faktiska
underliggande forhallandena och att ingenting ar uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.
Varderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer for
ett konsekvent genomférande av Europeiska kommissionens férordning nr 809/2004 om genomfdérande av
prospektdirektivet.

Bestandet

Fastigheterna ar beldgna i Sverige med fokus pa Jonkoping, Varnamo och Véxj6, men ar dven beldgna inom
foljande kommuner: Lysekil, Stromstad, Motala, Gislaved, Sotends, Nybro, Helsingborg, Varberg, Halmstad,
Falkenberg, Laholm och Ljungby. 131 fastigheter innehas med &dganderdtt. 3 fastigheter innehas med
tomtrétt. 1 varderingsobjekt innehas med arrende och tillfalligt bygglov. Varderingsobjekten innehaller
bostdder och kommersiella lokaler sdsom kontor, butiker, industri, lager och self-storage. Darutover finns
byggratter och annan obebyggd mark for framtida bebyggelse. Besiktning av fastigheterna har skett av JLL
under 2021. De besiktigade varderingsobjekten har ett bedémt varde om totalt 6 162 946 tkr, vilket motsvarar
ca 89 % av det totala beddmda vérdet av fastigheterna. Besiktigade fastigheter framgar av bilaga 1.

Underlag

Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna férutsattningar och underlag. Som underlag for
vardebedémningen har uppdragsgivaren tillhandahallit hyresgastlistor inklusive uthyrbar area, hyra,
eventuella tilldgg samt historiska kostnader pa fastighetsnivd och uppgifter om planerade investeringar,
byggratter, pagdende detaljplaneprocesser etc.

Varderingsmetodik

Marknadsvardet av forvaltningsfastigheterna har bedémts med hjélp av en kassaflodeskalkyl, dvs en analys
av forvantade framtida betalningsstrommar dar all indata (hyra, vakans/hyresrisk, drift och
underhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kalkylranta m.m.) asétts vdrden som
bedoms Overensstimma med de beddmningar som marknaden kan antas gora for varje specifikt
vdarderingsobjekt  per vardetidpunkten. Som grund for beddmningarna om  marknadens
direktavkastningskrav m.m. ligger ortsprisanalyser av jamforbara fastighetstransaktioner.

| forekommande fall beaktas olika vardetilldgg eller vardeavdrag. Marknadsvérdet av byggratter och ramark
bedéms med en ortsprismetod, dar jamforelse gors med forséljningar av liknande objekt pa marknaden.
Dartill stams vardet av med en exploateringskalkyl.

Inbjudan till teckning av B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ)



(YN0 Bp==

Utlatande avseende Viardebedomning per 2021-08-31

Vardebedomning

JLL bedomer det totala marknadsvardet for fastigheterna, per vardetidpunkten 2021-08-31, till:

6909 578 000 SEK

(sex miljarder niohundranio miljoner femhundrasjuttioatta tusen kronor)

For vardebedomningarna galler de allmanna villkor som utarbetats med utgangspunkt for God Varderarsed,
upprattat av Sektionen for Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade
varderare inom Samhallsbyggarna. Villkoren géller fran 2010-12-01.

Stockholm den 8 Oktober 2021,

z

Tomas Shaw,

Av Samhillsbyggarna
auktoriserad varderare
Director, Valuation
tomas.shaw@eu.jll.com

Bilaga 1 - Fastighetsforteckning

LT

(/ =

— P :
/ ’g,/{n/ //(;)’;'*K

Patrik Lo6fvenberg
Head of Valuation
patrik.lofvenberg@eu.jll.com
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(O)ILL 2.

Bilaga 1, fastighetsforteckning

Fastighet Kommun :::;ktad Fastighet Kommun ::;;ktad
Abborren 6 Jonkoping  Ja Karleken 2 Virnamo Ja
Advokaten 14 Jonkdping  Ja Karleken 3 Virnamo Ja
Advokaten 5 Jonképing  Ja Karleken 4 Vvirnamo Ja
Aftonfalken 1 Varnamo Ja Lejonet 14 Varnamo Ja
Almen 12 Varnamo Ja Lejonet 17 Vdrnamo Ja
Arkadien 2 Jonképing  Ja Lejonet 18 Varnamo Ja
Barnarps-Krékebo 1:58  J6nkoping  Ja Lejonet 5 Virnamo Ja
Barnarps-Krékebo 1:73  J6nkoping  Ja Minken 3 Vaxjo Ja
Bautastenen 1 Varnamo Ja Mjslan 8 Vaxjo Ja
Bautastenen 3 Varnamo Ja Nyckelharpan 2 Vaxjo Ja
Broarna 4 Varnamo Ja Porfyren 2 Varnamo Ja
Brunstorp 1:55 Jonkoping Ja Refugen 6 Varnamo Ja
Budkaveln 21 Jonkoping  Ja Repslagaren 1 Vaxjo Ja
Baret 1 Jonkoping Ja Rosen 1 Varnamo Ja
Béret 2 Jonkdping  Ja Rittaren 4 Vixjo Ja
Dalskogen 3:15 Lysekil B Rattaren 5 Vaxjo Ja
Diabasen 4 Varnamo Ja Rodspattan 2 Varnamo Ja
Dréngen 2 Véxjo Ja Sadelmakaren 1 Virnamo Ja
Duvelund 1 &2 Varnamo Ja Sadelmakaren 6 Vaxjo Ja
Ekhagen 1:1, del av Jonkdping Ja Sanden 2 Vaxjd Ja
Elefanten 1 Vaxjo Ja Sandstenen 1 Virnamo Ja
Erlandserdd 1:23 Stromstad - Sandstenen 2 Virnamo Ja
Falken 25 Varnamo Ja Sandstenen 5 Vdrnamo Ja
Flundran 6 Varnamo Ja Skogskarret 1 Vaxjo -
Folkets Hus 1 Varnamo Ja Skomakaren 1 Vaxjo Ja
Garvaren 5 Vaxjo Ja Skraddaren 7 Vaxjo Ja
Gasellen 11 Vaxjo Ja Slaggan 11 Gislaved Ja
Geologen 5 Vaxjé Ja Smeden 3 Virnamo Ja
Golvldggaren 1 Varnamo Ja Smeden 5 Varnamo Ja
Graniten 2 Varnamo Ja Snickaren 1-3 Vdrnamo Ja
Gravéren 18 Véxjo Ja Snipen 13 Vérnamo Ja
Hjortronet 7 Motala - Snipen 18 Vérnamo Ja
Hallstorp 1:20 Jonkoping Ja Snipen 19 Varnamo Ja
Illern 3 Vaxjo Ja Snipen 20 Varnamo Ja
Juveleraren 7 Véxjé Ja Snéflingan 16 Vaxjo Ja
Kopparslagaren 2 Vaxjo Ja Snormakaren 4 Vaxjo Ja
Kopparslagaren 3 Vaxjo Ja Sotaren 3 Vaxjo Ja
Krysspricken 1 Ja Hedalen 1:6 Hunnebostrand -
Kvasten 7 Vaxjo Ja Stigamo 1:47 Jonképing Ja
Karleken 1 Vdrnamo Ja Stigamo 1:49 Jénképing Ja
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ILL 4.

Fastighet Kommun I:;:;ktad Fastighet Kommun ::;ilktad
Stigamo 1:51, 1:52 och ~ J6nkoping  Ja Tandborsten 7 Laholm -
1:53

Ségaren 3 Véxjo Ja Toringe 7:40 Falkenberg -
Tor3 Nybro - Vagnen7 Varberg —
Tre Liljor 15 Varnamo Ja Vagnen 10 Varberg -
Tre Liljor 17 Varnamo Ja Vinkelhaken 13 Ljungby -
Tunnbindaren 7 Vaxjo Ja

Vakten 10 Jonkoping Ja

Vakten 8 Jonkoping  Ja

Valplatsen 2 Jonkoping Ja

Valplatsen 3 Jonkoping Ja

Valplatsen 5 Jonkoping Ja

Valplatsen 8 Jonkoping Ja

Vigoren 1 Jonkoping  Ja

Vinkeln 6 Jonkoping Ja

Vombaten 2 &Vrdken2  J6nkdping Ja

Vraken 1 Jonkoping  Ja

Vérendsvallen 12 Vaxjo Ja

Vastergdken 1 Jonkoping  Ja

Vixjo 12:15 Vixjo Ja

Akerfiltet 3 Jonkoping  Ja

Akerfiltet 5 Jonképing  Ja

Ambaret 8 Jénképing  Ja

Odlan 20 Jonképing  Ja

Overkanten 1 Jénképing  Ja

Overljudet 4 Jénképing  Ja

Overljudet 5 Jénképing  Ja

Ametisten 2 Helsingborg -

Ametisten 7 Helsingborg -

Bikupan 4 Varberg -

Bikupan 5 Varberg -

Bikupan 19 Varberg -

Bikupan 20 Varberg -

Bikupan 22 Varberg -

Briljanten 4 Helsingborg -

Bilgen 15 Varberg -

Fyllinge 20:412 Halmstad -

Foretagaren 2 Falkenberg -

Hjorten 23 Gislaved Ja

Jerusalem 3 Gislaved Ja

Kalkstenen 2 Varnamo Ja

Kruthornet 3 Helsingborg -

Opalen 2 Helsingborg -

Stegen 1 Halmstad -

Sylen3 Halmstad -

Inbjudan till teckning av B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ)

83



AKTUELL VINSTINTJANINGSFORMAGA

Detta avsnitt innehdller framdtriktade uttalanden som avspeglar Nivikas planer, uppskattningar och bedomningar. Bolagets
forvaltningsresultat kan komma att skilja sig vasentligt fran det som uttrycks i dessa framdtriktade uttalanden. Faktorer som
kan orsaka eller bidra till sidana skillnader inkluderar, men ar inte begransade till, de antaganden som ligger till grund for
dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet inklusive avsnittet "Riskfaktorer”. Den aktuella intjaningsformdgan ska
lasas tillsammans med ovrig information i Prospektet. Intjaningsformdgan ska betraktas som en hypotetisk situation, vars
syfte dr att presentera intakter och kostnader pd drsbasis givet fastighetsbestdnd, finansieringskostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en framtida tidpunkt. Bolaget har i sin offentliggjorda drsredovisning for rakenskapsdret som avslutades den
31 augusti 2021 presenterat aktuell intjaningsformdga, per den 31 augusti 2021, for Bolagets forvaltningsverksamhet i syfte
att ge en bild av Nivikas framtida bedomda intjaningsformdga. Den aktuella intjaningsformdgan som presenteras i detta
avsnitt overensstdmmer med den i drsredovisningen for rakenskapsdret som avslutades den 31 augusti 2021 offentliggjorda
aktuella intjaningsformagan. Informationen om aktuell intjaning har inte granskats av Bolagets revisor.

Redogorelse for de viktigaste antaganden som ligger till grund for den aktuella intjaningsformagan
| tabellen presenteras Nivikas intjaningsforméga avseende forvaltningsresultatet pa tolvménadersbasis pa befintlig portfol].
Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsformagan inte ska jamstallas med en resultatprognos for de kommande

12 ménaderna. Intjaningsformagan ar darfor enkom att betrakta som ett scenario sdsom Nivika bedomer att kassaflode-

na exklusive amorteringar bor kunna utvecklas for portfoljen som den ser ut per rapporteringsdatum och inte for framtida
vardehojande investeringar eller annan fastighetsutveckling. Intjaningsformagan innehéller exempelvis ingen bedomning av
utvecklingen av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer.
Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjaningsformagan.

Foljande information utgor grunden for den uppskattade intjaningsformagan.

- Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa érsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt ovriga
fastighetsrelaterade intakter utifrén gallande hyresavtal per den 31 augusti 2021,

- Fastighetskostnader baseras pé ett normalt verksamhetséar med underhall, for innehavda fastigheter per den 31 augusti
2021. | driftkostnaderna ingér fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt beraknas utifrén fastigheternas aktuella
taxeringsvarden. Fastighetsskatt ingar i posten Fastighetskostnader.

. Centrala administrationskostnader beraknas utifrén den aktuella organisationen och Fastighetsportféljens storlek per den 31
augusti 2021. Kostnader av engéngskaraktér ar inte medtagna.

- Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran Bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj per

den 31 augusti 2021.

Aktuell intjaningsformaga pa tolvmanadersbasis, MSEK 31 augusti 2021
Hyresintakter 406
Fastighetskostnader -122
Driftsnetto 284
Central forvaltning -28
Finansiella kostnader -108
Forvaltningsresultat 148
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information for Koncernen for rakenskapsdren som avslutades den 31 augusti

2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

Den finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets reviderade koncernredovisningar for raken-
skapsdren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019, vilka har upprattats i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards ("IFRS”), sa som de antagits av EU, drsredovisningslagen (1995:1554) samt Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner) och som reviderats av
Nivikas revisor i enlighet med revisionsrapport (enligt RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt). Om inget an-
nat uttryckligen anges har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller oversiktligt granskats av Bolagets revisor.
De siffror som redovisas i Prospektet har i vissa fall avrundats och darfor summerar inte nodvandigtvis tabellerna i Prospektet.

Den finansiella informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med avsnitten "Operationell och finansiell 6versikt”, "Kapi-
talisering, skuldsattning och annan finansiell information”, Bolagets reviderade koncernredovisningar for rakenskapsdren som

avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019, inklusive noter i avsnittet "Historisk finansiell informa-
tion”.
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Koncernens rapport over resultat och totalresultat

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Belopp i MSEK 2021" 2020" 2019"
Hyresintakter 3274 2591 1909
Fastighetskostnader =911 -80,9 -62.4
Driftnetto 236,4 178,2 128,5
Forsaljnings- och administrationskostnader 279 -235 -17.4
Ovriga rorelseintakter 0,0 0,2 0,3
Ovriga rorelsekostnader -0,1 -0,3 -0,1
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 208,4 154,6 1,3
Finansiella intakter 3.3 44 0,5
Finansiella kostnader -120,4 -76,3 -441
Fdrvaltningsresultat 91,3 82,7 67,6
Vardeférandring fastigheter, realiserade 37,3 1,0 3
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 3409 1954 181,7
Vardeforandring derivat, orealiserade 6,1 11,6 -25,3
384,3 218,0 159,5
Resultat fore skatt 475,6 300,7 2271
Aktuell skatt -5,6 -4,0 -09
Uppskjuten skatt -106,9 -60,1 -54,0
Arets resultat 363,1 236,6 172,2
Ovrigt totalresultat - - -
6vrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 363,1 236,6 172,2
Hanforligt till
Moderbolagets dgare 363,1 236,6 162,4
Innehav utan bestimmande inflytande - - 9,9
Resultat per aktie fore/efter utspadning, SEK 10,1 7,2 6,1

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rékenskapséren som avslutades den 31 augusti 2021,31 augusti 2020 0ch 31 augusti

2019. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Per den 31 augusti

Belopp i MSEK 2021" 2020" 2019"
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 69101 5062,7 351,5
Inventarier 56,0 411 247
Nyttjanderattstillgdngar 17,5 - -
Andra léngfristiga vardepappersinnehav 21 01 01
Andra langfristiga fordringar 64,7 1,7 7,1
Summa anlaggningstillgangar 7 050,4 5115,7 35435
Omsittningstillgingar

Varulager 3,8 0,2 0,5
Hyresfordringar 79 11,0 21
Ovriga fordringar 3,8 28 3,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 34,8 21,2 10,1
Likvida medel 210,8 949 190,5
Summa omsittningstillgangar 261,1 130,1 206,8
SUMMA TILLGANGAR 7 31,6 5245,8 3750,3

1) Hamtad frén Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsdren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och

31 augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.
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Koncernens rapport over finansiell stallning

Per den 31 augusti

Belopp i MSEK 2021" 2020" 2019"
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 204 3,5 2,7
Ovrigt tillskjutet kapital 9744 588,9 191,3
Balanserat resultat inklusive arets resultat 14297 1097,2 8972
Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktiedgare 24245 1689,7 10911
Innehav utan bestammande inflytande - - 83,8
Summa eget kapital 24245 1689,7 1174,9
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 47,6 3194 2584
Rantebarande finansiella skulder 40915 30169 2126,0
Leasingskulder 15,9 - -
Derivatinstrument 18,5 247 36,2
Summa langfristiga skulder 45435 3361,0 2420,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 156,9 78,6 791
Leverantorsskulder 454 58,1 564
Aktuella skatteskulder 11,8 7.3 -
Leasingskulder 1,0 - -
Ovriga skulder 559 10,9 39
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 72,6 40,2 15,4
Summa kortfristiga skulder 343,6 195,1 154,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 31,6 5245,8 3750,3

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti

2019. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.
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Koncernens rapport over kassaflode

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Belopp i MSEK 2021" 2020" 2019”
Den Ispande verksamheten

Resultat fore finansiella intakter och kostnader 2084 154,6 m,3
Erhallen ranta 33 44 05
Betald ranta -111,8 -554 -441
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflodet 8,0 10,3 2,0
Betald skatt -5,6 -4,0 -09
Kassaflode fran den ISpande verksamheten fore forandringar av rorelsekapitalet 102,3 109,8 68,8
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -15,1 -19,0 4.8
Forandring av rorelseskulder 69,2 40,8 20,3
Kassafldde fran den ISpande verksamheten 156,3 131,6 93,8
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -1131,2 -8479 -356,3
Forvarv av rorelse -0,6 - -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 202,0 777 89
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -565,4 -6459 -2541
Investering i materiella anlaggningstillgangar -324 -23,5 -19,7
Investering i finansiella tillgéngar -549 -4.6 =51
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1582,5 -14442 -626,4
Finansieringsverksamheten

Utbetald utdelning -16,5 -13,5 -20,0
Nyemission 388,2 340,0 -
Upptagna lan 27978 13446 1663,0
Amortering/lésen 1an -1625,7 -4541 -985,3
Amortering leasingskuld -1,6 - -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 15421 1216,9 657,7
Periodens kassaflode 15,9 -95,6 1251
Likvida medel vid periodens borjan 949 190,5 65,4
Likvida medel vid periodens slut 210,8 94,9 190,5

1) Hamtad frén Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapsdren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och

31 augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.
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Utvald

rESrelsesegmentsinformation

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Omsattning per Viast- o

segment &P Jonkoping Varnamo kusten Vaxjo Oprigt Totalt

Belopp i MSEK 2021" 2020 2019 2021" 2020 2019 2021° 2021" 2020" 2019” 2021" 2020" 2019" 2021" 2020" 2019"
Hyresintakter 140,7 "8 96,8 100,3 93,3 84,6 10,1 70,6 409 45 5,8 6,8 50 3274 2591 1909
Fastighetskostnader -355 -336 -30,3 291 -292 -268 -6 184 123 -0,8 -6,4 -5,7 -4,5 911 -809 -624
Driftoverskott 105,2 84,4 66,5 2 64,1 57,8 8,5 52,1 28,6 3,7 -0,6 1,1 0,5 2364 178,2 1285
Vardeférandring, for-

valtningsfastigheter 2040 NM39 797 44 66,8 95,8 18,2 98,5 259 48 134 -0,2 45 3782 2064 1848
Resultat inkl.

vardeforandringar 309,3 198,3 146,2 1152 130,9 153,7 26,7 150,6 54,5 8,4 12,8 0,9 5,0 6145 384,6 3133
Ofordelade poster:

Forsaljnings- och

admiriistrationskost-

nader - - - - - - - - - - - - - =279 -235 175
Ovriga rorelseintakter - - - - - - - - - - - - - 0,0 0,2 0,3
Ovriga rorelsekost -

nader - - - - - - - - - - - - - 01 -0,3 -01
Resultat fore finan-

siella intakter och

kostnader - - - - - - - - - - - - - 586,55 361,0 296,
Finansnetto - - - - - - - - - - - - - 177 71,9 -43,6
Vardeférandring

derivat - - - - - - - - - - - - - 6,1 n6 -253
Resultat fore skatt - - - - - - - - - - - - - 4756 300,7 227,

1) Hamtad fran Koncernens reviderade historiska finansiella information for rakenskapséaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31 augusti 2019.

Se avsnitt "Historisk finansiell information”.
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Nyckeltal och data”

Utvalda nyckeltal

Bolaget tillampar ESMA:s (Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten) riktlinjer avseende alternativa nyckeltal i
detta Prospekt. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga och jam-
forbara, och ckar darigenom anvandbarheten. Enligt riktlinjerna ar ett alternativt nyckeltal ett finansiellt matt pé historisk eller
prognostiserad resultatutveckling, finansiell stallning eller kassaflode som varken finns definierat eller specificerat i gallande
bestammelser for finansiell rapportering: IFRS och &rsredovisningslagen. Dessa riktlinjer ar obligatoriska for finansiella rap-
porter som publicerats efter den 3 juli 2016. Om inget annat uttryckligen anges ar nedan utvalda nyckeltal inte definierade
enligt IFRS och ar séledes alternativa nyckeltal.

Nivika bedomer att nedanstaende alternativa nyckeltal, tillsammans med matt som definieras enligt IFRS, underlattar forsta-
elsen av Koncernens finansiella trender. Dessutom anvands dessa alternativa nyckeltal av Nivikas ledningsgrupp, investerare,
vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutvecklingen. De alternativa nyckeltalen,
s& som de definieras av Nivika, bor dock inte jamforas med andra nyckeltal med liknande namn som anvands av andra foretag.
Det beror pé att ovan namnda nyckeltal inte alltid definieras pa samma satt och andra foretag kanske inte beraknar dem pa
samma satt som Nivika. Se "Definitioner av alternativa nyckeltal” for definitioner och beskrivningar av orsaken till att dessa
alternativa nyckeltal anvands.

157 For definitioner av alternativa nyckeltal, se avsnittet "Utvald finansiell information - Definitioner av alternativa nyckeltal” nedan.
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Nyckeltal

Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti

Belopp i MSEK 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Forvaltningsfastigheter™, MSEK 69101 50627 35M15
Hyresintakter, MSEK 3274 2591 1909
Driftnetto”, MSEK 2364 178,2 128,5
Overskottsgrada), % 72,2 68,8 67,3
Antal fardigstallda lagenheter” 311 66 0
Antal lagenheter i pag&ende byggnation?’ 376 513 271
Antal lagenheter under projektutvecklingm 1660 1650 1780
Uthyrbar yta samhallsfastigheter och bostader”, m? 99193 58216 37295
Total uthyrbar ytam, m? 428 850 310 040 222 246
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader”, % 979 99,9 99,2
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler?, % 944 95,8 959
Finansiella nyckeltal

Resultat fore finansiella intakter och kostnader”, MSEK 2084 154.,6 m3
Férvaltningsresultatw, MSEK 91,3 82,7 67,6
Periodens totalresultat™, MSEK 3631 236,6 172,2
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare™, MSEK 24245 1689,7 10911
Langsiktigt substansvarde®, MSEK 2860,6 20338 1469,5
Avkastning pa eget kapita|3), % 17,7 16,5 159
Soliditet”, % 332 32,2 313
Nettobeldningsgrad®, % 584 59,3 574
Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utg%ngA), % 15 19 14
Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgéng?’), % 49 54 5,2
Réntebindningstidw, ar 0,5 1,6 1,5
Réntetdckningsgrad®, ggr 1,8 2, 25
Kapitalbindningstid?, r 19 16 19
Aktierelaterade nyckeltal

Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut"® 40713 036 35155000 26 500 000
Forvaltningsresultat per aktie¥, kr 2,54 2,53 2,55
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie®, % 04 -0,8 16,4
Totalresultat per aktie?, kr 101 772 6,1
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare per aktie™, kr 55,6 48,1 41,2
Langsiktigt substansvarde per aktie?, kr 70,3 579 55,5

1) Nyckeltal hamtade fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31

augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell Information”.
2) Nyckeltal eller komponenter hamtade frén Koncernens interna operativa system.

3) Delkomponenter hamtade frén Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020

och 31 augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell Information” samt ”Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal ”.

4) Delkomponenter hamtade fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31

augusti 2019. Informationen for 2017 / 2018 inhamtad fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den

31 augusti 2018.
5) Definieras enligt IFRS.

6) Justerat for fondemission 4:1 och split 1000:1 genomférda i mars 2021 samt sammanlaggning 1:5 genomford i november 2021 fér att nyckeltalen blir jamfor-

bara. For aktuella antal for samtliga perioder, se avsnitt "Historisk finansiell Information”.
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Definitioner av alternativa nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltal Definition Syfte
Driftnetto Hyresintakter for fastigheter reducerat med Nyckeltalet visar forvaltningens lonsamhet
fastigheternas driftskostnader. fore det att centrala administrationskostnader,
finansnetto samt orealiserade vardefdrandringar
beaktats.
éverskottsgrad Driftséverskott i procent av hyresintakter. Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen

som Nivika f&r beh8lla och ar ett effektivitets-
matt som ar jamforbar Gver tid men ocksa mellan

fastighetsbolag.

Antal fardigstallda lagenheter

Antal fardigstallda lagenheter under perioden.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter som fardig-
stallts.

Antal lagenheter i pagaende 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 samhallsfastigheter och bostader

Totalyta for samhallsfastigheter och bostader som

ar tillganglig for uthyrning.

Nyckeltalet visar pa den yta fran samhallsfastig-
heter och bostader som ar majlig att hyra ut.

Total uthyrbar yta

Totalyta (kvm) som &r tillganglig for uthyrning.

Nyckeltalet visar pa den totala area i Nivikas
fastighetsbestdnd som ar majlig att hyra ut.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader

Kontrakterade hyror i férhallande till hyresvardet,
vid periodens utgang.

Nyckeltalet &skddliggor den ekonomiska utnytt-
Y 88 Y/
jandegraden i Koncernens bostadsfastigheter
samt ett effektivitetsmatt for uthyrningen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler

Kontrakterade hyror i férhéllande till hyresvardet,
vid periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnytt-
Jjandegraden i Koncernens lokalfastigheter samt
ett effektivitetsmatt for uthyrningen.

Hyresvarde Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for Nyckeltalet anvands for att visa Koncernens
bedomd marknadshyra for eventuellt outhyrda intaktspotential.
ytor 12 manader framat vid rapporttillfallet.

Finansiella nyckeltal

Nyckeltal Definition Syfte

Resultat fore finansiella intakter och kostnader

Periodens totalresultat fore finansiella intakter
och kostnader, vardeforandringar och skatt.

Nyckeltal visar [Gnsamhet fore finansiella intakter
och kostnader samt orealiserade vardeforandring-
ar beaktas.

Forvaltningsresultat

Periodens totalresultat fore vardeforandringar
och skatt.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal
for att mata forvaltningens I6nsamhet efter att
finansiella intakter och kostnader beaktas men ej
vardeforandringar.

Langsiktigt substansvirde

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.

Avkastning pa eget kapital

Resultat for rullande tolv manaders resultat i
forhéllande till genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet belyser Koncernens formaga att
generera avkastning pd dgarnas kapital.

Soliditet

Eget kapital i procent av totala tillgangar.

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

Nettobelaningsgrad

Rantebarande nettoskuld i procent av forvalt-
ningsfastigheternas verkliga varde av periodens
slut.

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid
periodens utgang

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga
krediter i skuldportfoljen med sakerstalld finansie-
ring uppraknat till drstakt vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad
till sakerstallda rantebarande skulder.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering
vid periodens utging

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga
krediter i skuldportfoljen med icke sakerstalld
finansiering uppraknat till arstakt vid periodens

Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad
till icke sakerstallda rantebarande skulder.

utgang.

Rantebindningstid Viktad aterstdende rantebindningstid for ranteba-  Nyckeltalet visar ranterisken fér Nivikas ranteba-
rande skulder och derivat. rande skulder.

Rantetickningsgrad Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finan- Nyckeltalet askadliggr finansiell risk samt visar

siella kostnader i relation till finansiella kostnader.

hur kansligt bolagets resultat &r for ranteforand-
ringar.

Kapitalbindningstid

Ett viktat snitt av aterstdende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Nyckeltalet belyser langsiktigheten i finansiering-
en och behovet av refinansiering.

Aktierelaterade nyckeltal
Nyckeltal

Definition

Syfte

Justerat antal utestaende aktier vid periodens
slut

Antal registrerade aktier med avdrag for &terkopta
egna aktier vid en viss tidpunkt justerade for
fondemissioner, aktiesplittar och aktiesamman-

laggningar.

Nyckeltalet visar hur antalet utestdende aktier
utvecklas pa ett jamforbart satt.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under
viss period.

Nyckeltalet visar hur det genomsnittliga antalet
utestdende aktier utvecklas.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat exklusive vardeférandringar
och skatt per aktie under perioden.

Nyckeltalet ger en okad forstaelse 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
forvaltningsresultat per aktie.

Totalresultat per aktie

Arets totalresultat i relation till vagt antal genom-
snittliga utestdende aktier under perioden.

Nyckeltalet visar utvecklingen av arets totalresul -
tat relativt antalet utestdende aktier.

Eget kapital hanférligt till moderforetagets
aktieagare per aktie

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhallande
till antal utestdende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar Nivikas egna kapital per aktie.

Langsiktigt substansvarde per aktie

Redovisat eget kapital med aterlaggning av ran-
tederivat 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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Avsté'mningstabeller for alternativa nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Nyckeltal 2021 2020 2019
Overskottsgrad

A Periodens driftnetto”, MSEK 2364 178,2 128,5
B Periodens hyresintékterﬂ, MSEK 3274 2591 190,9
Al/B éverskottsgrad, % 72,2 68,8 67,3
Hyresvarde, bostader

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut?, MSEK 96,1 619 350
B Vakansvarde pé arsbasis vid periodens slut?, MSEK 2,0 0/ 03
(A+B) Hyresvarde bostader, MSEK 98,1 62,0 35,3
Hyresvarde, lokaler

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut?, MSEK 3099 2267 1501
B Vakansvarde pé arsbasis vid periodens slut?, MSEK 18,1 99 6,4
(A+B) Hyresvirde lokaler, MSEK 328,0 236,6 156,5
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut?, MSEK 96,1 619 350
B Hyresvarde bostader, MSEK 98,1 62,0 353
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 97,9 99,9 99,2
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler

A Kontraktsvdrde pa arsbasis vid periodens slut?, MSEK 309,9 226,7 1501
B Hyresvarde lokaler, MSEK 328,0 236,6 156,5
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 94,4 95,8 95,9

1) Information hamtad frén Koncernens reviderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och 31

augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell Information”.

2) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.
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Finansiella nyckeltal

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Nyckeltal 2021 2020 2019
Langsiktigt substansvarde, MSEK
A Eget kapital vid periodens slut”, MSEK 24245 1689,7 11749
B Derivatinstrument vid periodens slut”, MSEK 18,5 247 36,2
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut”, MSEK 47,6 3194 2584
A+B+C Langsiktigt substansvirde, MSEK 2860,6 2033,8 1469,5
Avkastning pa eget kapital
A Periodens totalresultat”, MSEK 3631 236,6 172,2
B Eget kapital vid periodens bérjan”, MSEK 1689,7 11749 9937
C Eget kapital vid periodens slut”, MSEK 24245 1689,7 11749
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital, % 17,7 16,5 15,9
Soliditet
A Eget kapital vid periodens slut”, MSEK 24245 1689,7 1749
B Balansomslutning vid periodens slut”?, MSEK 7316 52458 37503
A/ B Soliditet, % 33,2 32,2 31,3
Nettobelaningsgrad
A (A1+A.2) Rantebarande skulder vid periodens slut, MSEK 42484 30955 22050
A1 Langfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut”, MSEK 40915 3016,9 2126,0
A.2 Kortfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut”, MSEK 156,9 78,6 79,1
B Likvida medel vid periodens slut”, MSEK 210,8 949 190,5
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut”, MSEK 6910,1 50627 3515
(A-B) / C Nettobelaningsgrad, % 58,4 59,3 57,4
Genomsnittlig rinta sakerstalld finansiering vid periodens utgang
A Rantekostnader uppraknat till drstakt vid utgéngen av perioden for sakerstalld
ﬁnansieringz), MSEK 45,2 459 24,6
B Réntebarande skulder sikerstalld finansiering vid periodens slut?, MSEK 29784 23835 1735,0
A/B Genomsnittlig ranta sikerstalld finansiering vid periodens utgang, % 1,5 1,9 1,4
Genomsnittlig ranta icke sikerstalld finansiering vid periodens utgang
A Rantekostnad uppraknat till drstakt vid utgdngen av perioden for icke sakerstalld
finansiering”, MSEK 62,4 38,7 24,6
B Rantebarande skulder icke sakerstalld finansiering vid periodens slut?, MSEK 1270,0 712,0 470,0
A/B Genomsnittlig rinta icke sikerstalld finansiering vid periodens utgang, % 4,9 5,4 5,2
Réntetickningsgrad
A Periodens Férvaltningsresultato, MSEK 91,3 82,7 67,6
B Periodens finansiella kostnader”, MSEK -120,4 -76,3 -44.1
(A-B) / (-B) Rantetiackningsgrad, ggr 1,8 2,1 2,5

1) Information hamtad frén Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 och

31 augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell Information”.

2) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.

3) Informationen for 2017/2018 inhamtad fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2018.
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Aktierelaterade nyckeltal

Rikenskapsaret som avslutades 31 augusti

Nyckeltal 2021 2020 2019
Forvaltningsresultat per aktie
A Periodens Férvaltningsresultato, MSEK 91,3 82,7 67,6
B Genomsnittligt antal aktier under perioden1’3) 35897982 32702750 26500 000
A/ B Farvaltningsresultat per aktie, kr 2,54 2,53 2,55
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie
A Forvaltningsresultat per aktie under perioden, kr 2,54 2,53 2,55
B Forvaltningsresultat per aktie under motsvarande periodz), kr 2,53 2,55 219
(A /B) -1Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 0,4 -0,8 16,4
Totalresultat per aktie, kr
A Periodens totalresultat”, MSEK 3631 236,6 172,2
B Genomsnittligt antal aktier under perioden1'3) 35897982 32702750 26 500 000
A/ B Totalresultat per aktie, kr 10,1 7,2 6,1
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie, kr
A Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare vid periodens slut”, MSEK 24245 1689,7 10911
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens sluth? 40713 036 35155000 26 500 000
A/ B Eget kapital per aktie, kr 55,6 48,1 41,2
Langsiktigt substansvirde per aktie
A (A1+A.2+A.3) Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, MSEK 2860,6 20338 1469,5
Al Eget kapital vid periodens slut”, MSEK 24245 1689,7 11749
A.2 Derivatinstrument vid periodens slut”?, MSEK 18,5 247 36,2
A.3 Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut?, MSEK 417,6 3194 2584
B Justerat antal utest8ende aktier vid periodens slut"® 40713 036 35155000 26 500 000
A/ B Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 70,3 57,9 55,5

1) Information hamtad frén Koncernens reviderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2021, 31 augusti

2020 och 31 augusti 2019. Se avsnitt "Historisk finansiell Information”.

2) Informationen fér 2017 / 2018 inhamtad fran Koncernens reviderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti

2018.

3) Genomsnittligt antal aktier under perioden samt Totalt antal aktier vid periodens slut som anvands i berakning av aktierelaterade nyckeltal ar for samtliga
perioder justerade for fondemission 4:1 och split 1000:1 genomforda i mars 2021 samt sammanlaggning 1:5 genomférd i november 2021 for att

nyckeltalen blir jamforbara. For aktuella antal for samtliga perioder se avsnitt "Historisk finansiell Information”.
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OPERATIONELL OCH
FINANSIELL OVERSIKT

Informationen nedan bor lasas tillsammans med avsnittet
"Utvald finansiell information” och avsnittet "Kapitalise -
ring, skuldsattning och annan finansiell information” samt
tillsammans Koncernens konsoliderade finansiella rapporter
inklusive noter. Denna operationella och finansiella oversikt
ar avsedd att underlatta forstaelsen och bedomningen av
trender och forandringar i Bolagets finansiella resultat. His-
toriska resultat ger inte nodvandigtvis en korrekt indikation
av framtida resultat.

Detta avsnitt kan innehalla framatriktade uttalanden som ar
foremal for risker, osakerheter och andra faktorer, inklusive
sédana faktorer som framgar av avsnittet ”Riskfaktorer”,
som kan medfcra att Bolagets framtida resultat, finansiella
position eller kassaflode kan komma att avvika vasentligt frén
de resultat, den finansiella position eller det kassaflode som,
direkt eller indirekt, framgér i sddana uttalanden.

Oversikt

Nivika ar ett snabbt vaxande fastighetsbolag vars affarside
ar att genom gott affarsmannaskap och snabba besluts-
vagar skapa forutsattningar for fortsatt god expansion, samt
att Nivika ska vara en langsiktig och trygg fastighetsagare
med fokus pa hallbarhet. Utover det ska Nivika med lokal
forankring och med hyresgasten i fokus foradla, bygga och
forvarva fastigheter. Byggnation ska ske i tra med industri-
ellt byggande i egen regi vilket ar hallbart och ekonomiskt
fordelaktigt. Bolaget ar huvudsakligen verksamt i Smaland
och pé utvalda orter i sodra Sverige. Nivikas strategi bestar
av fyra huvudkomponenter: (i) fastighetsutveckling; (i) for-
varv av fastigheter; (iil) framtagning av byggratter; samt (iv)
nybyggnation och forvaltning. Nivika bedomer att detta har
givit forutsattningar for starka kassafloden och Bolaget har
en malsattning om att generera positiv avkastning over tid,
oberoende av marknadens utveckling. Nivika har ett geogra-
fiskt huvudfokus utvalda orter i sodra Sverige vilka Bolaget
bedomer har en langsiktigt god tillvaxtprofil och ar attraktiva
orter att bo, arbeta och leva i.

Per den 31 augusti 2021 bestod fastighetsbestandet av 36
procent industrifastigheter, 25 procent bostadsfastigheter,
13 procent kontorsfastigheter, tio procent samhallsfastighe-
ter, nio procent handelsfastigheter, tre procent hotell- och
restaurangfastigheter, tre procent markfastigheter och en
procent ovrigt. Det totala fastighetsvardet uppgick till 6 910
MSEK.
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Bolaget arbetar kontinuerligt med att skapa avkastning till
sina aktieagare genom egen projektering och nybyggnation,
vilken Nivika avser genomfora kostnadseffektivt genom

det nyligen forvarvade dotterbolaget Husgruppen Modul-
system Jonkoping AB. Kommersiella fastigheter innefattar
exempelvis industri / lager, kontor och handel, och inom
segmentet ryms aven lager- och forradsverksamheten Mitt
Lager (se avsnitt "Verksamhetsbeskrivning — Mitt Lager” for
ytterligare information). Effektivisering av forvaltningen sker
genom atgarder som beror pa bade intakter och kostnader,
som exempelvis:

- ldentifiering av uteblivna hyresintakter till foljd av ex-
empelvis Felaktig indexering och/eller Fakturering innan
Nivikas tilltrade till fastigheterna.

. Okad kostnadseffektivitet av fastighetsforvaltningen i
samband med att forvaltningen overfors till att drivas |
egen regi efter tilltrade till forvarvade fastigheter.

- Kontinuerligt arbete med digitalisering, som exempelvis
integrering av olika forvaltnings- och rapporteringssystem.

Viktiga faktorer som paverkar Nivikas resultat

och finansiella stallnin

Till faktorer som péverkar Nivikas intjaningsformaga, finan-

siella stallning och kassaflode hor:

- Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och forandringar i rantenivaer

. H\/resnivéer och uthyrningsgrad
- Fastighetskostnader
- Kostnader for central administration

- Vardeskapande transaktioner och ovriga vardeférandringar
av fastigheter

- Vardeskapande investeringar
- Formaga att attrahera, behdlla och utveckla medarbetare

- Finansiering, rantenettots utveckling och vardeforandring-
ar av rantederivat

- Myndighetsbeslut och skatt

Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och forandringar i rantenivaer
Fastighetsbranschen péverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom ekonomisk tillvaxt, befolk-
ningstillvaxt, inflation och sysselsattning pé saval nationell
som regional nivé, vilka sammantaget ger en indikation om
den radande ekonomiska situationen. Konjunktursvangningar
och den ekonomiska tillvaxten paverkar sysselsattningsgra-
den och hushéllens inkomstutveckling, som ar en vasentlig



grund for utbud och efterfragan pé hyresmarknaden och kan
darfor paverka vakansgrad och hyresnivéer. Inflationsfor-
vantningar paverkar aven utvecklingen av bade Nivikas fast-
ighetskostnader och rantenivan och har darmed en paverkan
pé rantenettot, som ar en betydande kostnadspost for Ni-
vika. Den makroekonomiska utvecklingen och forandringar i
rantenivaer kan péverka tillgdngen pa och villkoren for lanefi-
nansieringen. P& langre sikt far forandringar i rantenivan en
vasentlig paverkan pa Nivikas resultat och kassaflode.

Vardet pé Nivikas forvaltningsfastigheter paverkas av avkast-
ningskravet pé fastigheter i allmanhet som i sin tur paverkas
av bland annat den nationella och regionala ekonomiska
utvecklingen, forandringen i rantenivéa och inflation, mark-
nadsaktorers intresse for fastighetsinvesteringar, kapitaltill-
géng och alternativavkastning.

Hyresnivaer och uthyrningsgrad

Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas generellt av den
allmanna konjunkturutvecklingen, forandringar i infrastruktur
och lokaltrafik, befolkningstillvaxt, sysselsattning och befolk-
ningsstruktur. Om uthyrningsgrad eller hyresnivéer minskar
eller okar paverkas Nivikas resultat negativt, respektive
positivt. | tillagg till generella faktorer paverkas Nivikas hyre-
sutveckling av forvarv och avyttringar av fastigheter, projekt

och arliga hyresforhandlingar.

Fastighetskostnader

Driftkostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna sdsom kostnader for fastighetsskotsel, elektrici-
tet, avfallshantering, vatten, varme och snorojning. Variatio-
ner i priser pa dessa tjanster, exempelvis till foljd av onormalt
vader och forbrukning paverkar Nivikas resultat. Nivikas
driftskostnader har historiskt skiljt sig Gver olika kvartal med
betydligt hogre kostnader under vissa kvartal, sarskilt under
vintermanaderna. Utgifter for underhéll omfattar atgar-

der som primart genomfors i syfte att langsiktigt bibehalla
byggnadens ursprungliga standard och kostnadsfors som un-
derhall i den utstrackning de utgor reparationer och utbyten
av mindre delar. Andra tillkommande utgifter av underhélls-
karaktar aktiveras i samband med att utgiften uppkommer.

Nivika har ur ett historiskt perspektiv i manga fall lyckats
sanka fastighetskostnaderna for de fastigheter Bolaget for-
valtar, dé den forvaltning som Nivika driver generellt ar mer
kostnadseffektiv. Koncernledningen forvantar sig att fortsatt
kunna sanka fastighetskostnaderna for de fastigheter Bola-
get forvarvar over tid.

Kostnader for central administration

Till central administration hor kostnader pa koncernover-
gripande nivé som inte direkt ar hanforliga till fastighets-
forvaltning, sésom kostnader for koncernledning, centrala
stodfunktioner, affarsutveckling och finans. Nivikas kon-
cernledningen anser att Bolaget kommer kunna fortsatta
att expandera verksamheten utan att 6ka kostnaderna for
central administration i motsvarande takt.

Viardeskapande transaktioner och 6vriga virde-
forandringar av fastigheter

Nivikas fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till
tillvaxtregioner i Smaland och vastra Sverige och fastighe-
ternas varde paverkas av flera faktorer som bade ar utom
och inom Nivikas kontroll. Flertalet av dessa faktorer ligger
utom Bolagets kontroll, sdsom exempelvis den nationella och
regionala ekonomiska utvecklingen, forandringar i ranteniva
och inflation, marknadsaktorers intresse for fastighetsinves-
teringar, kapitaltillgéng och alternativavkastning fran andra
tillgdngsslag — som samtliga paverkar avkastningskravet

pa fastighetsinvesteringar och darmed vardet pa Nivikas
fastighetsbestand. UtGver detta sé paverkar aktiviteten pa
den svenska fastighetsmarknaden utbudet av potentiella
forvarv samt den gallande prisnivan, som har en inverkan

pa Bolagets mojligheter till vardeskapande. Faktorer som

ar inom Nivikas kontroll och som har en vardepaverkan ar
exempelvis ytterligare hyresintakter vid forvarv, effektiv
forvaltning som resulterar i ett okat driftsoverskott och/eller
minskning av risken i den I6pande forvaltningen, foradling
av fastighetsbestandet, till- och ombyggnationer varvid
ckningen av forvaltningsfastighetsvardet efter foradlingen
overstiger investeringens storlek och att identifiera och
genomfora vardeskapande fastighetsforvary och avyttringar.
Nivika fokuserar primart pé fastighetsforvary som efterliknar
det befintliga bestandet. Koncernledningens formaga att
identifiera och genomfora fastighetsforvary ar central for
Bolagets framtida resultatutveckling.

Vardeskapande investeringar

En viktig del av Nivikas verksamhet ar vardeskapandet i

det befintliga fastighetsbesténdet i form av renoveringar,
om- och tillbyggnationer, samt uppgraderingar till Nivi-
ka-standard. Dessa investeringar syftar till att leda till ckade
intakter och har en paverkan pa Bolagets finansiella resultat
och i forlangningen Nivikas forméga att uppna de upp-

satta finansiella malen. Dessa investeringar innebar i vissa
fall inkomstbortfall, exempelvis nar lagenheter saknar en
hyresgast vid forvarvet eller under tiden en renovering pagar.
Skulle sddana atgarder drabbas av forseningar, eller om
Nivika inte lyckas avtala om en hyreshojning till foljd av dessa
investeringar, kommer Bolagets finansiella resultat paverkas
negativt.

Formaga att attrahera, behélla och utveckla medarbetare
Nivika ar ett snabbvaxande fastighetsbolag dar medarbe-
tarna ar avgorande for Bolagets kultur, affar och framtida
utveckling. Det ar darfor viktigt att Bolaget aven fortsatt
attraherar och utvecklar branschens basta medarbetare.
Nivika anser att talangfulla medarbetare har varit och aven
fortsattningsvis kommer vara avgorande for Bolagets tillvaxt
och framgéngar. Darmed forvantas formagan att attrahera,
utveckla och behélla kompetens vara av stor vikt for att Bo-
laget ska kunna fortsatta leverera starka finansiella resultat,
som beror pa saval nyckelpersoner inom koncernledningen
som pé organisationen i sin helhet. Den framtida formagan
att attrahera nya medarbetare kommer att vara beroende
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av en fortsatt effektiv rekryteringsprocess, en rekryterings-
pool med relevanta kvalifikationer, samt Nivikas formaga att
erbjuda attraktiva anstallningsvillkor och bibehallen syn pa
Bolaget som en attraktiv arbetsplats.

Finansiering, rantenettots utveckling och vardeforand-
ringar av rantederivat

Nivika anser att fastigheter ar langfristiga tillgdngar som
kraver langfristig finansiering med en valavvagd fordelning
mellan eget kapital och rantebarande skulder. Rantekost -
nader for rantebarande skulder ar en betydande kostnad for
Bolaget som péverkas av forandringen i marknadsrantan.
Storleken och takten av dessa forandringar beror i huvudsak
pa vald kapital- och rantebindningstid och den rantebaran-
de skuldens storlek. Som en del av hanteringen av Nivikas
ranterisk anvander sig Bolaget av rantederivat, i form av
nominella ranteswappar. Rantederivaten redovisas lopande
till verkligt varde i balansrakningen med vardeforandringar i
resultatrakningen. | takt med att marknadsrantorna forand-
ras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde som inte ar
kassaflodespaverkande, sévida derivaten inte IGses i fortid.

Myndighetsbeslut och skatt

Nivikas verksamhet ar i hog utstrackning beroende av myn-
dighetsbeslut avseende t.ex. fastighetsskatt, byggregler och
reglering av hyressattningen for bostader samt detaljplaner
och bygglov. Forandring av fastighetsskatt eller kommu-
nala avgifter har ocksa en paverkan pa Nivikas utveckling.
Den reglerade hyressattningen for bostader, det sé kallade

bruksvardessystemet, begransar Bolagets intjaningsformaga.

Forenklat innebar systemet att hyresvardar ar begransade
av att inte kunna ta ut hogre hyror an de som har bestamts
i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvarande
lage och standard. Forandrade skatteregler paverkar ocksa
Nivika. Den 1Tjanuari 2019 tradde nya bolagsskatteregler i
kraft som i stora drag innebar att avdrag medges med ne-
gativt rantenetto om maximalt 30 procent av skattepliktigt
EBITDA. | samband med att reglerna tradde i kraft sanktes
bolagsskatten fran 22,0 till 21,4 procent och fran och med
1januari 2021 sanktes skattesatsen ytterligare till 20,6
procent.

Jamforelse mellan r'a'kenskapséret som avslu-
tades den 31 augusti 2021 och rakenskapsaret

som avslutades den 31 augusti 2020
Fastighetsportfsl

Vardet pé fastigheterna uppgick sammantaget till 6 910
MSEK (5 062), vilket motsvarar en vardeckning pa 36,5
procent jamfort med samma period foregaende ar. Okning—
en forklaras framst av forvary och vardehojande investering-
ar. Fastighetsportfoljen inneholl 130 fastigheter (96) med
en sammanlagd uthyrbar yta om 428 850 kvadratmeter
(310 040).
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Hyresintakter, driftsoverskott samt resultat fore

finansiella intakter och kostnader

Hyresintakterna okade till 327,4 MSEK (259,1) for aret,
vilket ar en okning med 26,4 procent. Intaktsokningen be-
rodde till storsta del pa forvarv, egna projekt samt intakts-
hojande investeringar. Intakterna utgjordes av hyresintakter
om 313 MSEK (253) och serviceintakter om 14 MSEK (6).
Serviceintakter bestér bland annat av vidaredebitering av
varme, el och vatten.

Fastighetskostnader uppgick till 91,1 MSEK (80,9), vilket ar

en okning med 12,6 procent.

Driftoverskottet for perioden uppgick till 236,4 MSEK
(178,2) vilket motsvarade en overskottsgrad om 72,2 pro-
cent (68,8). Resultat fore finansiella intakter och kostnader,
verksamhetens resultat fore finansnetto uppgick till 208,4
MSEK (154,6) vilket &r en okning med 34,8 procent jamfort

med foregéende ar.

Rantenetto, forvaltningsresultat och vardeforandringar
Rantenettot for perioden uppgick till -117,1 MSEK (-71,9),
vilket ar en minskning med 62,9 procent. Kostnadsokningen
paverkades till stor del av utgivandet av tva nya obligationer
som emitterades under september 2020 och maj 2021.

Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 91,3
MSEK (82,7), vilket ar en okning med 10,3 procent. Ok-
ningen ar framst hanforbar till det vaxande fastighetsbestan-
det. Forvaltningsresultatet péverkades positivt av forvarv av
fastigheter och en fortsatt okning i hyresintakter. Vidare sé
paverkades forvaltningsresultatet negativt av okande finan-
siella kostnader pa grund av del i &terstdende obligation som
utlostes i slutet av maj 2021. Forvaltningsresultat i forhallan-

de till intakter uppgick till 27,9 procent (31,9).

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
378,2 MSEK (206,4), varav 37,3 MSEK (11,0) var realise-
rade vardeforandringar vid forsaljningar, och 340,9 MSEK
(195,4) avser orealiserade vardeforandringar under perioden.
Vardeforandring var i huvudsak forandring i avkastningskrav,
nybyggnation samt hyreshojningar fran foradling och index.
Vardeforandringar i derivat paverkade resultatet med 6,1
MSEK (11,6) och avsag i sin helhet orealiserade vardefor-
andringar. Skattekostnader for perioden uppgick till -112,5
MSEK (-64,1), vilket ar en ckning med 75,5 procent. Ok-
ningen ar hanforbar till ett ckat resultat och ranteavdrag som
paverkades av en forandring i skatteregelverket.

Orealiserade vardeforandringar,

fastigheter, MSEK 2021-08-31
Forandring driftnetto 69
Pégdende nybyggnation 98
Mark och outnyttjade byggratter 25
Forandring avkastningskrav 149
Totalt 341



Finansiell stallning och likviditet
Vid periodens slut uppgick Bolagets kapitalbindningstid
till 1,92 &r (1,56). Rantebarande skulder, efter avdrag for

likviditet, i forhéllande till fastighetsvarde resulterade i en

nettobeléningsgrad om 58,4 procent (59,3).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 4 091,5 MSEK (3 016,9) varav langfristig
bankfinansiering uppgick till 2 821 MSEK (2 305), obliga-
tionslan 1100 MSEK (470) och 6vriga rantebarande skulder
till 170 MSEK (242). Okningen i rantebarande skulder
forklaras dels av finansiering av investeringar i forvarv, del av
ny- och ombyggnationer under &ret. Utstdende obligations-
l&n per bokslutsdagen var 1100 MSEK (470) vilket var inom
ramen for ldneutrymmet om 1600 MSEK.

Finansiering 2021-08-31 2020-08-31
Antal ldn 81 53
Banklén, MSEK 3034 2626
Obligationslan, MSEK 1100 470
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 243 2,82
Likvida medel, MSEK 210,8 949
Belaningsgrad, % 58,4 59
Kapitalbindningstid, &r 192 1,56

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
156,3 MSEK (131,6). Forvary av fastigheter, direkt eller via
dotterbolag, paverkade kassaflodet med -1131,8 MSEK
(-8479), investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-565,4 MSEK (-645,9), vilka framst avsag nybyggnation,
anpassningar och ombyggnationer enligt befintliga eller nya
hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under &ret utgjordes av
en nettoupplaning om 15421 MSEK (1 216,9), efter avdrag
av utbetald utdelning om 16,5 MSEK (13,5).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden
med 115,9 MSEK (-95,6) vilket gav utgdende likvida medel
om 210,8 MSEK (94,9).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgéngen av perioden till
24245 MSEK (1689,7). Soliditeten uppgick till 33,2
procent (32,2). Forandringen under perioden utgors framst
av nyemission periodens resultat, samt utdelning till agare.
Nyemissionen som genomfordes i juni 2021 tillforde bolaget

303,5 MSEK.

Periodens totalresultat

Totalresultatet for perioden uppgick till 363,1 MSEK
(236,6), vilket ar en ckning med 53,4 procent. Okningen ar
hanforbar till forvary av fastigheter och fardigstallandet av
hyresfastigheter frén projektverksamheten.

Jamforelse mellan rSkenskapsﬁret som avslu-
tades den 31 augusti 2020 och rakenskapsaret

som avslutades den 31 augusti 2019
Fastighetsportfol]

Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till 5 062,7
MSEK (3 511,5), vilket motsvarar en vardeckning pa 44,2
procent jamfort med samma period foregdende ar. Okning—
en forklaras framst av forvarv och vardehojande investering-
ar. Fastighetsportfoljen inneholl 96 fastigheter (74) med en
sammanlagd uthyrbar yta om cirka 310 000 kvadratmeter
(222 345). Med periodens fardigstallda byggprojekt uppgick
hyresvardet till cirka 285 MSEK.

Hyresintakter

Hyresintakterna ckade till 259,1 MSEK (190,9) for aret, vil -
ket ar en okning med 35,7 procent. Intaktsokningen berodde
till storsta del pé forvarv, egna projekt samt intaktshojande
investeringar. Intakterna utgjordes av hyresintakter om 253
MSEK (184) och serviceintakter om 6 MSEK (7). Service-
intakter bestar bland annat av vidaredebitering av varme, el
och vatten.

Fastighetskostnader uppgick ti[l 80,9 MSEK (62,4), vilket ar
en okning med 29,7 procent. Okningen berodde till storsta
del pa forvarv av fastigheter, daribland forvarvet av Alhansa

Fastigheter AB i april 2020.

Resultatet fore finansiella intakter och kostnader, verksam-
hetens resultat fore finansnetto, ckade med 38,9 procent
jamfort med foregdende &r och uppgick till 154,6 MSEK
(11,3). Uppbyggnad av intern forvaltningsorganisation samt
nagot eftersatt underhall i forvarvat bestand dartill mer
efterfoljande reparationer an tidigare ar, medforde ett lagre
resultat i jamforbart bestand. Covid-19 hade en mindre
effekt pé resultatet och bolaget lamnade hyresrabatter om 3

MSEK, till berorda hyresgaster.

Driftoverskottet for perioden uppgick till 178,2 MSEK
(128,5) vilket motsvarade en overskottsgrad om 68,8
procent (67,3). Forvaltningsresultat i forhallande till intakter
uppgick till 31,9 procent (35,4), resultatet paverkades fram-

for allt av hogre finansiella kostnader.

Rantenetto, forvaltningsresultat och vardeférandringar
Rantenettot for perioden uppgick till -71,9 MSEK (-43,6),
vilket ar en minskning med 64,5 procent. Minskningen pa-
verkades till stor del av utgivandet av en ny obligation under

det fiarde kvartalet 2019.

Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 82,7
MSEK (67,6), vilket ar en ckning med 22,3 procent. Okning-

en ar framst hanforbar till det vaxande fastighetsbestandet.

Vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
206,4 MSEK (184,8), varav 11,1 MSEK (3,1) var realiserade
vardeforandringar vid forsaljningar, och 195,4 MSEK (181,7)

avser orealiserade vardeforandringar under perioden. Varde-
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forandring var i huvudsak forandring i avkastningskrav samt

hyreshojningar frén foradling och index. Vardeforandringar

i derivat paverkade resultatet med 11,6 MSEK (-25,3) och
avsdg i sin helhet orealiserade vardeforandringar. Skat-
tekostnader for perioden uppgick till —@4,1 MSEK (-54,9),
vilket ar en ckning med 16,8 procent. Okningen ar hanforbar
till ett okat resultat och ranteavdrag som paverkades av en
forandring i skatteregelverket.

Orealiserade vardeforandringar,

fastigheter, MSEK 2020-08-31
Forandring driftnetto 64
Pégéende nybyggnation 77
Forandring avkastningskrav 55
Totalt 195

Finansiell stallning och likviditet

Vid periodens slut uppgick Bolagets kapitalbindningstid till
1,6 &r (1,9). Netto rantebarande skulder, efter avdrag for
likviditet, i forhallande till fastighetsvarde resulterade i en

nettobelaningsgrad om 59,3 procent (57,4).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 3 016,9 MSEK (2 126,0) varav langfristig
bankfinansiering uppgick till 2 305 MSEK (1602), obliga-
tionsldn 470 MSEK (470) och 6vriga rantebarande skulder
till 242 MSEK (54). Okningen i rantebarande skulder for-
klaras primart av finansiering av investeringar i forvarv samt
ny- och ombyggnationer under &ret. Utstdende obligations-
l&n per bokslutsdagen var 470 MSEK (470) vilket var inom
ramen for ldneutrymmet om 700 MSEK.

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till
131,6 MSEK (93,8). Forvarv av fastigheter, direkt eller via
dotterbolag, paverkade kassaflodet med -847,9 MSEK
(-356,3), investeringar i befintliga fastigheter uppgick till
-645,9 MSEK (-2541), vilka framst avsag nybyggnation,
anpassningar och ombyggnationer enligt befintliga eller nya
hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under é&ret utgjordes av
en nettoupplaning om 12169 MSEK (657,7), efter avdrag
av utbetald utdelning om 13,5 MSEK (20,0).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden
med -95,6 MSEK (125,1) vilket gav utgéende likvida medel
om 94,9 MSEK (190,5).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av perioden till 1
689,7 MSEK (1174,9). Soliditeten uppgick till 32,2 pro-
cent (31,3). Forandringen under perioden utgors framst av
nyemission, kontant- och apportemission, samt periodens
resultat. Ny- och apportemission gjordes i december 2019,
dé Santhe Dahl, via Santhe Dahl Invest AB, investerade 300
MSEK och erholl darmed 18,5% av aktiekapitalet. Samtidigt
tillfordes bolaget frén befintliga agare ytterligare 40 MSEK
kontant samt 60 MSEK via en apportemission.

Under aret har Nivika aven forvarvat resterande 30 procent
i dotterbolaget Nivika Compact Living AB, darmed ar samt -

liga dotterbolag i koncernen helagda.

Periodens totalresultat

Finansiering 2020-08-31 2019-08-31 . ) ) )
ya— . = - Totalresulﬁatetﬂfor p?rlo‘den uppgick till 236,6 MSEK )
n
(172,2), vilket ar en ckning med 37,4 procent. Okningen ar
Banklén, MSEK 2626 1775 hanforbar till forvarv av fastigheter och fardigstallandet av
Obligationslén, MSEK 470 470 hyresfastigheter fran projektverksamheten.
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,82 2,80
Likvida medel, MSEK 949 190,5 Kanslighetsanalys
Belsningsgrad, % 50.3 574 Nivika;s resultat péverokas av ett antal FaJ(toreri | t?b.?Hen. nedan
Kapitalbindringstid, 3 16 19 framgar effekterna pé FasFlgheFernas varde, vid Forandrmgar”
av fem faktorer. Varje variabel i tabellen har behandlats var for
sig och under forutsattning att ovriga variabler forblir oforand -
rade. Redovisade effekter skall endast ses som en indikation
och inkluderar inte nagon effekt av de kompenserade atgarder
som Bolaget skulle kunna vidta.
Vardeforandring
Parameter Forandring MSEK %
Marknadshyra for lokal +10 procent 384 5,6
Vakansgrad +1%-enheter -85 -1,2
Fastighetskostnader +10 kr/kvm -107 -15
Inflation + 1 procent 577 84
Kalkylranta och direktavkastning +/-1%-enhet -1007/+1563 -14,6/+22,6
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH
ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt beskriver Bolagets kapitalisering och nettoskuldsattning pé koncernnivé per 31 augusti 2021 pa (i)
faktiskt basis och (i) justerad basis for att reflektera:

1. Finansiering utav storre forvary ingangna efter balansdagen den 31 augusti 2021 som inkluderar forvarven av SantHem
Fastigheter AB och SantHem Heden AB, Riddarberget AB och Tingstadsvassen 24:10 (se avsnitt "Kapitalisering, skuld-

sattning och annan finansiell information — Vasentliga handelser efter den 31 augusti 2021” for ytterligare information),

2. Utokat obligationslan om 150 MSEK med forfall under 2024.

Endast rantebarande skulder har tagits med i tabellerna for "Eget kapital och skulder” och "Nettoskuldsattning”. Se avsnittet
"Aktiekapital och agarforhéllanden” for ytterligare information om Koncernens aktiekapital och aktier. Tabellerna i detta av-
snitt bor lasas tillsammans med avsnitten "Utvald finansiell information”, "Operationell och finansiell oversikt” och ”"Historisk
finansiell information” som aterfinns i annan del av Prospektet.

Eget kapital och skulder

Faktisk Justeringar Justerad
MSEK 31 augusti 2021
Kortfristiga skulder
Mot borgen - - -
Mot sgkerhet 158,018 277'%° 1857
Utan borgen eller sakerhet _ 10,060 10,0
Summa kortfristiga skulder 158,0 37,7 195,7
Langfristiga skulder
Mot borgen - - -
Mot sakerhet 2854,0 773,46 36274
Utan borgen eller sakerhet 1 270’0162 150’0163 1420,0
Summa langfristiga skulder 4124,0 9234 50474
Eget kapital
Aktiekapital 204 - 204
Ovrigt tillskjutet kapital 9744 321,0"% 12954
Andra reserver 14297 - 14297
Summa eget kapital 24245 321,0 2745,5
Total kapitalisering 6706,5 12821 7 988,6

Justeringsposterna i tabellen ovan ”Eget kapital och skulder” utgors av foljande transaktioner: (i) finansiering utav storre forvarv
ingdngna efter balansdagen den 31 augusti 2021 som inkluderar forvarven av inklusive SantHem Fastigheter AB och SantHem
Heden AB, Riddarberget AB och Tingstadsvassen 24:10 (se avsnitt "Kapitalisering och skuldsattning — Vasentliga handelser
efter den 31 augusti 2021” for ytterligare information) (i) utokat obligationslén om 150 MSEK med forfall under 2024.

158 Sékerstallda kortfristiga skulder (inklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder) ar sakerstallda genom fastighetspant samt pantsatta aktier i
vasentliga dotterbolag.

159 Avser kortfristig del av ny finansiering varav 26,7 MSEK ar hanforligt till forvarven av Riddarberget AB, SantHem Fastigheter AB och SantHem
Heden AB samt Tingstadsvassen 24:10 och 1,0 MSEK &r hanforligt till vriga forvary (kommande ars amortering).

160 Avser kortfristig sdljrevers hanforligt till forvarvet av Tingstadsvassen 24:10.

161 Sakerstallda langfristiga skulder av ny finansiering, varav 749,3 MSEK ar hanforliga till forvarven av Riddarberget AB, SantHem Fastigheter AB och
SantHem Heden AB samt Tingstadsvassen 24:10 och 24,1 MSEK hanforligt till Svriga forvarv (exklusive den kortfristiga delen av langfristiga skulder),
sakerstallda genom fastighetspant samt pantsatta aktier i vasentliga dotterbolag.

162 Langfristiga skulder utan sakerhet avser icke-sakerstalld obligationsfinansiering och langfristiga reverser.

163 Utskning av befintligt obligationslan med 150 MSEK.

164 Avser kapitaltillskott som emittering av nya aktier i Bolaget varav 308 MSEK ar hanforliga till forvarven av Riddarberget AB, SantHem Fastigheter AB
och SantHem Heden AB samt Tingstadsvassen 24:10 och 13,0 MSEK hanforligt till ovriga forvarv.
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Nettoskuldsittning

Faktisk

MSEK 31 augusti 2021 Justeringar Justerad
(A) Kassa 210,8 92,2165 18,6
B Andra likvida medel - -
(@) Ovriga finansiella tillgdngar 2,0 - 2,0
(D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 212,8 92,2 120,6
B Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument,

men exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga

finansiella skulder) 1,0 - 1,0
(@] Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 157,00 37,7 1947
(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E)+(F) 158,0 37,7 195,7
(H) Netto kortfristig finansiell skuldsattning (G)-(D) 54,8 129,9 75,1
(0] Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel

och skuldinstrument) 299108 773,41 37644
(@)} Emitterade obligationer 1100,0 150,0 1250,0
) Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 33,0 - 33,0
((B) Langfristig finansiell skuldsattning (1)+(J)+(K) 4124,0 9234 5047,4
M) Total finansiell skuldsattning (H)+(L) 4 069,2 1053,3 5122,57°

Justeringsposterna i tabellen ovan ”"Nettoskuldsattning” utgérs av foljande transaktioner: (i) finansiering utav storre forvary ingdngna efter balansdagen den 31 augusti
2021 som inkluderar forvarven av SantHem Fastigheter AB och SantHem Heden AB, Riddarberget AB och Tingstadsvassen 24:10 (se avsnitt "Kapitalisering, skuld-
sattning och annan finansiell information— Vasentliga handelser efter den 31 augusti 2021” for ytterligare information) och (ii) utokat obligationslan om 150 MSEK
med forfall under 2024.

Rantebarande skulder och tillganglig likviditet per den 31 augusti 2021

Oversikt

Bolaget ar huvudsakligen finansierad med eget kapital, bankldn och obligationer. Nivikas upplaning sker i bank med pantbrev
som sakerhet. Lanen ar hanforliga till 1dn som upptagits vid forvarv och refinansiering av den befintliga portfoljen. Likvida
medel uppgick till 210,8 MSEK per den 31 augusti 2021. Forfallostrukturen av kreditavtalen per den 31 augusti 2021 framgar

av tabellen nedan.

Rinte- och kreditforfallostruktur per den 31 augusti 2021
<lar 1-2 ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar >5ar Summa

Snittranta, % 1,8 1,6 3,5 1,5 3,7 29
Volym, MSEK 10826 10370 18609 2017 32,3 339 42484
Andel, % 19,0 16,3 64,5 3,0 12 1,0 100,0

Lan fran kreditinstitut

Bolagets totala rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick till 3 034 MSEK och summan av uttagna pantbrev i Nivikas
fastighetsbestand uppgick till 3 212,4 MSEK. Nettobeldningsgraden, rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel,
uppgick till 58,4 procent per den 31 augusti 2021. Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 augusti 2021, inklusive
effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick till 0,5 &r (0,4). Under det forsta kvartalet av rakenskapséret som avslutas den 31
augusti 2022 refinansierades banklan om 1 082,6 MSEK, dar majoriteten av lanen skulle forlangas inom tolv manader. Den

genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,92 ar.

165 Forandring av likvida medel relaterade till ingdngna forvarv (se avsnitt "Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information — Vasentliga han-
delser efter den 31 augusti 2021”) samt obligationsutckning.

166 Avser bankskuld.

167 Avser kortfristig bankskuld samt saljreverser relaterade till ingdngna forvary (se avsnitt "Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information —
Vasentliga handelser efter den 31 augusti 20217).

168 Avser bankskuld.

169 Avser upptagna langfristiga skulder relaterade till ingdngna forvarv (se avsnitt "Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information —
Vasentliga handelser efter den 31 augusti 20217).

170 Avser nettoskuldsattning per dagen for detta Prospekt inklusive justeringar for utckat obligationslan samt finansiering relaterad till ingdngna forvary
(se avsnitt "Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information — Vasentliga handelser efter den 31 augusti 20217).
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Obligationslan

Bolaget har emitterat tva grona obligationer under raken-
skapsaret 2020/2021 som bada ar noterade pa Nasdaq
Stockholm. Den forsta obligationen om 600 MSEK loper
till och med den 24 september 2023 med en rorlig ranta om
3 ménaders STIBOR plus 550 baspunkter till forsta majliga

inlosendag.

Den andra obligationen om 500 MSEK Iper till och med
den 6 september 2024 med en rorlig ranta om 3 manaders

STIBOR plus 450 baspunkter till forsta mojliga inlosendag.

Bolaget har sedan rapportdag utokat obligationslénet om

150 MSEK till sammanlagt 650 MSEK.

Utstdende obligationslén efter rapportdag ar 1250 MSEK
som ar inom ramen 1 600 MSEK.

Investeringar

Nivikas sammanlagda investeringar bestar av investeringar i
fastigheter och fastighetsforvarv. | tabellen nedan framgér
Bolagets huvudsakliga investeringar for rakenskapséaren som

avslutades den 31 augusti 2019, 2020 respektive 2021,

Rikenskapsaret som avslutades 31 aug

Investeringar, MSEK 2021 2020 2019
Forvary av forvaltningsfastigheter 1131,2 8479 356,3
Forvarv av rorelse 0,6 0 0
Investering i befintliga fastigheter 5654 6459 2541
Totalt 1697,2 1493,8 610,4

Pagaende och beslutade vasentliga investeringar
Per den 31 augusti 2021 hade Nivika inga vasentliga atag-
anden att utféra reparationer och underhéll for annat an vad
som foljer av god fastighetsforvaltning, det vill saga repara-
tioner och underhéll som ar nodvandiga for att uppratthalla
fastigheternas skick.

Per den 31 augusti 2021 har Nivika en pagaende investering
i form av pagdende projekt som framst ror nybyggnation av
bostader och industri/lager i framst Jonkoping, Varnamo och
Vaxjo, med en total bedomd budget om 855 MSEK varav
505 MSEK aterstar att investera for att fardigstalla byggna-
tionerna. Av den &terstdende projektbudgeten ar 376 MSEK
sakerstalld med ny langfristig finansiering och resterande

del kommer att finansieras med egna kassafloden och egna
medel. Majoriteten av projekten beraknas vara fardigstallda

under 2023.

Under rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022
har Bolaget ingétt avtal om tre storre forvary av foljande
fastighetsportfoljer. Riddarberget AB, som framst innehar
bostader belagna i centrala Vetlanda, Eksj6 och Savsjo, Ting-
stadsvassen 24:10, som innehar en lagerfastighet i centrala
Gateborg samt SantHem Fastigheter AB och SantHem
Heden AB som innehar bostader i Kalmar, Hoganas och
Béstad. Tillsammans har dessa fastigheter mer an 67 MSEK
i hyresvarde fordelat pd 53 000 kvadratmeter. Forvarven
kommer att tilltradas under 2021 och investeringsatagand-
ena forvantas uppga till 1 236 MSEK varav 786 MSEK ar fi-
nansierat genom nya banklan, 142 MSEK kommer finansie-
ras genom egen kassa samt 308 MSEK kommer finansieras
genom nyemission om totalt 4 678 891 B-aktier i Bolaget,
varav 2 267 801 B-aktier emitterades avseende forvarv

av SantHem och 1205 545 B-aktier avseende forvarv av
Riddarberget.

I tillagg till ovan och i linje med Bolagets I6pande verksam-
het, har Nivika ingdtt avtal om mindre forvarv om totalt 9
fastigheter som tillsammans har cirka 8,5 MSEK i hyresvar-
de fordelat pd 20 081 kvadratmeter. Total finansieringsvo-
lym for dessa forvary uppgar till 138 MSEK varav 25 MSEK
kommer finansieras med nya bankléan, 100 MSEK kommer
finansieras genom egen kassa samt 13 MSEK kommer
finansieras genom nyemission av aktier i Bolaget. Utover
detta har Bolaget aven betalat handpenning avseende
markkop med byggratter for kommande byggnation av cirka
550-700 bostader belagna i Mullsjo och Jonkoping, dessa

har villkorade avtal for detaljplaner och avstyckningar.

Samtliga ovannamnda forvarv forutom en fastighet samt
byggratterna har tilltratts per dagen for detta Prospekt.
Utover ovan namnda forvarv finns det per dagen for detta
Prospekt inte nagra planer eller beslut om ytterligare forvarv
av fastigheter.

Rorelsekapitalutlatande

Styrelsen bedomer att det befintliga rorelsekapitalet ar
tillrackligt for Nivikas aktuella behov under den komman-
de tolvménadersperioden fran och med dagen for detta
Prospekt. Med rorelsekapital i detta sammanhang avses
Bolagets mojlighet att fa tillgang till likvida medel for att
fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till
betalning.

Anlaggningstillgangar

Nivikas materiella anlaggningstillgdngar uppgick den 31
augusti 2021till 6 983,6 MSEK, varav 6 910,1 MSEK ut-
gjordes av forvaltningsfastigheter och 73,5 MSEK utgjor-
des av ovriga materiella anlaggningstillgdngar. De materiella
anlaggningstillgdngarna belastades den 31 augusti 2021 av
inteckningar uppgdende till 3 298,7 MSEK.
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Indirekta skulder och eventualforpliktelser
Bolagets eventualforpliktelser uppgar till 3,3 MSEK (3,3)
och avser en garantiforpliktelse till Swedbank som sakerhet
for en ranteswap.

Per den 31 augusti 2021 hade Bolaget inte nagra tillaggsko-
peskillingar utestdende. Som ett resultat av Bolagets forvarv
av Tingstadsvassen 24:10 har det under det forsta kvar-
talet av rakenskapséaret som avslutas den 31 augusti 2022
tillkommit en tillaggskopeskilling om 5 MSEK upp till 10
MSEK som ar villkorad av ett antal faktorer som baseras pa
utbyggnad och uthyrningsgrad. Tillaggskopeskillingen galler
som langst i 6 ar frén och med den 15 september 2021.

Finansiell riskhantering

Bolagets finanspolicy framstalls arligen och anger riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten i Nivika ska bedrivas
och hur de olika riskerna ska begransas samt vilka risker
Bolaget far ta.

Nivika stravar efter att ha en stabil och hallbar kapital-
struktur som mdjliggor fortsatt Ionsam tillvaxt. Vald kapi-
talstruktur har betydelse for dgarnas forvantade avkastning
och riskexponering. En héogre beléningsgrad okar finansie-
ringskostnaderna och paverkar den generella avdragsratten
avseende rantekostnader med okat skattetryck till foljd.
Nivikas ambition ar att driva verksamheten med lag ope-
rationell samt finansiell risk. Det Gvergripande malet for
Nivikas finansverksamhet ar att sakerstalla en langsiktigt
stabil kapitalstruktur som sakerstaller ldng- och kortfristiga
finansierings- och likviditetsbehov, samt att sakerstalla Bo-
lagets rantebetalningsformaga over tid. Darfor ar det av vikt
att definiera finansiella risker, satta dessa i relation till Gvriga
affarsrisker, bedoma riskerna, samt sakerstalla en andamal-
senlig hantering som stodjer de overgripande verksamhets-
malen.

Nivikas overgripande finansiella riskbegransning ar att net-
tobelaningsgraden inte varaktigt ska Gverstiga 65 procent.
Dartill har Bolaget ett soliditetsmal om minst 25 procent.
Bolaget anser att det ar viktigt med ett positivt kassaflode i
verksamheten for att uppna Koncernens langsiktiga malsatt-
ningar. Bolaget har darfor som mal att rantetackningsgraden
varaktigt inte ska understiga 1,75 ganger. Per den 31 augusti
2021 uppgick Koncernens nettobelaningsgrad till 58,4 pro-
cent (59,3), soliditeten uppgick till 33,2 procent (32,2) och
rantetackningsgraden till 1,8 ganger (2,1).

Ranterisk ar risken for att verkligt varde pa eller framtida
kassafloden fran ett finansiellt instrument varierar pa grund
av forandringar i marknadsrantor. Nivika ar framfor allt
exponerade for ranterisk i ldnefinansieringen och ran-
tekostnader ar en betydande kostnad for Nivika. | syfte att
hantera ranterisken ingds regelmassigt derivatavtal i form av
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ranteswappar. For att hantera svangningar i rantenetto ska

Bolaget ha en mix av rantebindningstider i [dn och derivat
samt sakerstalla att den genomsnittliga rantebindningstiden
over tid for lanen inklusive rantederivat ska uppga till lagst 6
manader och hogst 3 &r och max 75 procent ska vara bundet
mindre an 12 ménader. Den volymvagda genomsnittliga ran-
tebindningstiden uppgick till 0,5 &r (0,4) per den 31 augusti
2021. Bolagets finansiering bestar primart av eget kapital,
rantebarande skulder fran banker och obligationer. | syfte
att begransa refinansieringsrisken, definierat som risken att
refinansieringen av befintliga skulder ej kan ske pa skaliga
villkor, stravar Nivika efter en ldng genomsnittlig aterstaende
loptid pé rantebarande skulder. Den externa laneportfcljen
ska enligt Nivikas finansieringspolicy ha en loptidsstruktur
som innebar att Koncernens exponering for refinansierings-
risker minskar. Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha
en god framforhéllning som innebar att Bolaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Bolaget har en god och Iopande
kontakt med bankerna och ett val fungerande samarbete.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,92 &r
(1,56) per den 31 augusti 2021.

Nivika har ett positivt kassaflode fran verksamheten och ett
begransat finansieringsbehov av den befintliga verksamheten
och fastighetsbestandet, utover refinansieringsbehov som

ar sedvanlig inom fastighetsbranschen. Darutover finns ett
finansieringsbehov for den planerade tillvaxten som inne-
fattar fastighetsforvarv.

Trender

Nivika bedomer att intresset for fastighetsinvesteringar

ar stort, och i tillvaxtorter i synnerhet, vilket illustreras av

en fortsatt likvid transaktionsmarknad med hoga trans-
aktionsvolymer under de senaste aren. Bolaget ser en
fortsatt stor efterfrégan pa fastigheter i sodra Sverige med
en stabilt 13g vakansgrad. Nivika bedomer att den globala
makroekonomiska bilden atergér till alltmer saker i takt med
vaccineringen mot Covid-19. Koncernen kan dock inte
bortse fran risken for ogynnsamma externa effekter som
ligger bortom Nivikas kontroll. Utbrottet av Covid-19 har
paverkat Nivikas dagliga verksamhet, men i en begransad
omfattning. Marknadsrantor befinner sig pa laga nivéer och
det finns risk for att dessa successivt borjar stiga, vilket kan
leda till 6kade finansieringskostnader for fastighetsbolag och
andra fastighetsinvesterare och darmed kan leda till hogre
avkastningskrav och fallande fastighetsvarden. Fastighetspri-
ser ar historiskt hoga vilket kan medfara risk for motreaktion
med fallande fastighetsvarden som foljd. Nivikas ledning
anser dock att Bolaget ar val positionerat vid eventuella
ogynnsamma externa faktorer, eftersom (i) efterfragan pa
bade lokaler och bostadsfastigheter ar god i den sédra delen
av Sverige och (i) Bolaget fokuserar pa tillvaxtorter med en
stadig befolkningsckning, expansivt naringsliv och en stabil
hyresmarknad.



Vasentliga handelser efter den 31 augusti 2021
I september 2021 tecknade Nivika avtal om forvary av
fastighetsbestandet Riddarberget AB. Fastighetsbestandet
tilltraddes av Nivika i november 2021. Fastighetsbestandet
bestdr av bostadsfastigheter p& smélandska hoglandet med
tyngdpunkt pa centrala Vetlanda. Bestédndet utgors idag av
18 fastigheter om cirka 31 000 kvadratmeter uthyrningsbar
yta bestdende av centrala bostadsfastigheter med mindre
andel kommersiella lokaler. Hyresvardet ar cirka 33 MSEK
och fastighetsvardet uppgar till cirka SO0 MSEK.

| september 2021 forvarvade Nivika self storage-fastigheten
Tingstadsvassen 24:10 i centrala Goteborg. Tingstadsvassen
24:10 fardigstalldes 2017 och omfattar idag cirka 6 000
kvadratmeter bestdende av kontor, hoglager och hyrforrad
for privatpersoner samt foretag. Merx Storage AB ingar i
transaktionen och anlaggningen ska framat utokas ytterligare
med 3 450 kvadratmeter hyrforrdd. Utbyggnaden kommer,
i den existerande hoglagerdelen, ske i etapper. Avsikten ar
att verksamheten pa sikt kommer att integreras med Mitt

Lager.

| oktober 2021 tecknade Nivika avtal om forvary av bolagen
SantHem Fastigheter AB och SantHem Heden AB som
ager bostadsfastigheter om totalt cirka 16 000 kvadrat-
meter uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas och Béstad.
Forvarven tilltraddes av Nivika i november 2021. Fastighets-
portfoljen innehaller sju nybyggda fastigheter med byggar
2018 och framét och bestér av cirka 300 hyreslagenheter.
Fastighetsvardet uppgar till cirka 585 MSEK. Fastigheten i
Béstad ar under produktion och inflyttning sker etappuvis fran
oktober till april 2022. Transaktionen klassificeras som en
narstdendetransaktion.

I tillagg till ovan och i linje med Bolagets Iopande verksam-

het, har Nivika ingtt avtal om mindre forvarv om totalt 9
fastigheter som tillsammans har cirka 8,5 MSEK i hyres-
varde fordelat pd 20 081 kvadratmeter. Utover detta har
Bolaget aven betalat handpenning avseende markkop med
byggratter for kommande byggnation av cirka 550-700
bostader belagna i Mullsjo och Jonkoping, dessa har villkora-
de avtal for detaljplaner och avstyckningar.

Samtliga ovannamnda forvarv utom en fastighet samt bygg-
ratter i Jonkoping har tilltratts per dagen for detta Prospekt.
Utover ovan namnda forvarv finns det per dagen for detta
Prospekt inte nagra planer eller beslut om ytterligare forvarv
av fastigheter.

Extra bolagsstamman den 4 november 2021 beslutade om
extra vinstutdelning med ett belopp om 0,59 kronor per ak-
tie, totalt 24 251 889,82 SEK. For ytterligare information,
se avsnitt "Aktiekapital och agarforhallanden - Utdelning
och utdelningspolicy”.

Utover ovanstdende har det inte skett négra betydande

forandringar avseende Koncernens finansiella stallning eller
finansiella resultat efter den 31 augusti 2021.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGS-
HAVARE OCH REVISORER

Styrelsen

Bolagets styrelse bestér av sju ordinarie ledamoter, inklusive styrelseordforanden, utan suppleanter, vilka valts for tiden intill
nasta arsstamma. Tabellen nedan visar ledamoterna i styrelsen, nar de forst valdes in i styrelsen och om de ar oberoende i
forhallande till Bolaget och bolagsledningen och/eller de storre aktieagarna.

Oberoende i forhallande till
Bolaget och

Namn Fodelsear Position Invald Storre aktieagare bolagsledningen
Elisabeth Norman 1961 Styrelseordfrande 2017 Ja Ja

Viktoria Bergman 1969 Styrelseledamot 2018 Nej Nej

Santhe Dahl 1954 Styrelseledamot 2020 Nej Ja

Hakan Eriksson 1962 Styrelseledamot 2007 Nej Ja

Benny Holmgren 1961 Styrelseledamot 2016 Nej Nej

Thomas Lindster 1958 Styrelseledamot 2020 Ja Ja

Anna Carendi 1977 Styrelseledamot 2021 Ja Ja

Elisabeth Norman
Utbildning: Fil kand frén Uppsala Universitet och Stockholms Univer-

sitet.

6vriga uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget Enkopings Hyres-
bostader. Styrelseledamot i Bjornrike Syd AB, Bjornrike Syd Holding
AB, Bjornrike Syd Hotellfastighets AB, Bjornrike Syd Lift AB, Bjornrike
Syd Utvecklings AB, Bygg Partner i Dalarna Aktiebolag, ByggPartner

i Dalarna Holding AB (publ), Cibus Nordic Real Estate AB (pubD,
Salnecke Slott AB och Sveriges Allmannytta AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande i Sis-
ta versen 58128 AB, Sista versen 63080 AB, Sista versen 63081 AB,
Sista versen 63082 AB och VR Bostad Norr 1 AB. Styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ), Amasten ledning AB, ByggaBo i Pajala
AB, Cibus Finland Real Estate AB, Kittelfjall Horeca AB, Kittelfjallslif-
tarna AB, Kittelfjall Utveckling AB, NP3 Fastigheter AB och Ruta Ett
Entertainment AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 20 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Viktoria Bergman
Utbildning: Civilekonom fran Vaxjo Universitet.

évriga uppdrag: Styrelseordforande i Dinner Bredasten AB, Dinner
Gruppen AB, Dinner Karlstad AB, Dinner Tandstickan AB, Dinner
Vetlanda AB, Dinner Varnamo AB, Dinner Vasterds AB och Dinner
Vaxjo AB. Styrelseledamot i Tigbro Aktiebolag, Tigbro Service AB och
Yalp Facility AB. Styrelsesuppleant i CG Marketing & Event Smaland
AB, Poplanas Invest AB och Varnanas AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande |
Poplanas Invest AB. Styrelseledamot i Husgruppen Modulsystem Jon-
koping AB och Magnus Andersson i Huskvarna AB. Styrelsesuppleant i
AB Wadmans fastighetsbolag, Dinner Bredasten AB, Dinn_gr Gruppen
AB, Dinner Varnamo AB, NLEPA Jénképing 29 AB, RJL Alghunden 4
AB och RPMG Holding AB. CFO i Nivika Fastigheter AB (pubD.

Aktieinnehav i Bolaget: 8 185 600 A-aktier och 11763 B-aktier

(privat eller genom bolag™).

171 Avser Varnanas AB i vilket Viktoria Bergmans innehav uppgér till 50 procent och Niclas Bergmans innehav uppgar till 50 procent.
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Santhe Dahl

6vriga uppdrag: Styrelseordforande i Alvesta 1338 Fastighets AB,
Nordic Train AB, RESCAN Innovations Sweden AB, Santhe Dahl
Invest AB, SantHem Fastigheter AB, SantHem Lingonet AB, Sant-
Hem Raéstenen 1 AB, SantHem Ségcrona 1 AB, Svarvaremejseln AB,
Vida Aktiebolag, Vida Alvesta AB, Vida Borgstena AB, Vida Bruza AB,
VIDA Building AB, VIDA Energi AB, VIDA Gransjo AB, Vida Hestra
AB, VIDA HN AB, Vida Nossemark AB, Vida Packaging AB, Vida
Packaging Logistics AB, Vida Skog AB, VIDA Trading Asia AB, Vida
Tranemo AB, Vida Urshult AB, Vida Vislanda AB, VIDA VMO AB och
Vida Wood AB. Styrelseledamot i Arena Service i Vaxjo AB, GBJ Asp-
lovet 1 AB, GBJ Bostad Blyet 5 AB, GBJ Bostad Forshalla-Sund 1:232
AB, GBJ Bostad Guldparlan 1 AB, GBJ Bostad Guldparlan 2 AB, GBJ
Bostad Lungorten 1 AB, GBJ Bostad Rastenen Mitt AB, GBJ Bostad
Rastenen 3 AB, GBJ Bostad Slatten AB, GBJ Bostad Sadgasen 1 AB,
GBJ Bostad Vabeln AB, GBJ Bostadsutveckling AB, GBJ Bostadsut-
veckling Holding IIl AB, GBJ Bostadsutveckling Holding V AB, GBJ
Bostadsutveckling Holding VI AB, GBJ Bostadsutveckling Holding VI
AB, GBJ Bostadsutveckling Holding VIII AB, GBJ Bostadsutveckling
Holding IX AB, GBJ Bostadsutveckling Holding X AB, GBJ Bostadsut -
veckling Holding XI AB, GBJ Bostadsutveckling Holding XII AB, GBJ
Bostadsutveckling Holding X1l AB, GBJ Bostadsutveckling Il AB,
GBJ Bygg AB, GBJ Construction AB, GBJ Heden 1AB, GBJ Hejans
Lycka 1 AB, GBJ Lanternan 3 AB, GBJ Ostra Farjestaden 2 AB,
Industriarbetsgivarna i Sverige service AB, Kuggds strand Ménsterds
AB, Limmared Holding Aktiebolag, Limmareds Skogar Aktiebolag,
Poppelbolaget AB, Poppelbolaget 2 AB, Poppelbolaget 3 AB, Santhe
Dahl Forest AB, SantHem Eklovet 1 AB, SantHem Heden AB,
SantHem Ségcrona 2 AB, Smaélandsvist AB, Sport Utveckling Svgeden
AB, Teleborgs angar ABé Ting Tra i Tingsryd AB, Vaxjo DFF AB, thus
Bostadsutveckling AB, Ahus Bostadsutveckling Holding AB och Ahus
Stranden 1 AB. Styrelsesuppleant i Arbio Aktiebolag.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande i Ar-
bio Aktiebolag och Vida Ljungby AB. Styrelseledamot och VD i Nxoci
AB. Styrelseledamot i Arbio Aktiebolag, High Performance Center
Vaxjo AB och Limmareds Skogar Fastigheter AB. VD i Vida Aktiebolag.
Styrelsesuppleant i Industriarbetsgivarna i Sverige service AB.
Aktieinnehav i Bolaget: 5 352 000 A-aktier och 3 644 303 B-aktier
(privat eller genom bolag).

Hakan Eriksson

Utbildning: Civilekonom frén Luled Universitet.

évriga uppdrag: Styrelseledamot i DIAKRIT AB, DWG Sweden AB,
Ferronordic AB, JOHECO AB, Planch Férvaltning AB, Skandinavkon-
sult Holding i Stockholm AB, Skandinavkonsult i Stockholm Aktiebolag
och WineFinder AB. Styrelsesuppleant i Ferronordic Germany Holding
AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande i
ClearCar AB, DIAKRIT AB och Poplanas Invest AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktor i Planch AB. Styrelseledamot i JRE Fastig-
heter AB, Koch-Eriksson Holding AB och Torkab Entreprenad AB.
Aktieinnehav i Bolaget: 3 233 600 A-aktier och 808 354 B-aktier
(privat eller genom bolag).

Benny Holmgren

6vriga uppdrag: Styrelseordférande i Belimama Care Holding AB,
Flodin Holding i Jonkaoping AB, Flodin IT AB, Flodin Rekrytering &
Bemanning AB, Gallerians Lakarmottagning i Jonképing AB, Gynhalsan
Gislaved Care AB, Gynhalsan i Jonkoping AB, Holmgrens Fritid AB,
Krunomed Health AB, Magnus Andersson i Huskvarna AB, Pollock In-
vest AB, Winmed Health AB och Winmed Invest AB. Styrelseledamot
och VD i GreenMotion Scandinavia AB, Holmgrens Autofinans AB,
Holmgrens Bil AB, Holmgren Group AB och Holmgren Mobility AB.
Styrelseledamot i Bilhuset Nr 11 Helsingborg AB, Géteborgs Bilfinans
AB, KABE Group AB, Zimply Solved AB och 1337 Logistics AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande och
VD i Proauto Group Sverige AB och Proauto Holding AB. Styrelse-
ordforande i GreenMotion Scandinavia AB, Holmgren Mobility AB,
Kvalitena Bilen AB, Kvalitena Lagonda AB, Kvalitena Prislappen AB och
1337 Logistics AB. Styrelseledamot och VD i Holmgrens Bil i Goteborg
AB och Lars Levin Bil Aktiebolag. Styrelseledamot i Bilexpo Orebro
Aktiebolag, Frolunda Bilcenter AB, Goteborgs Transportbils Center
AB, H bilférsaljning i Sisjon Aktiebolag, HBS Bilhandel i Skévde AB,
HBS Bilhandel i Vaxjo AB, HBS Bilservice i Helsingborg AB, Hisingens
Franska Center Aktiebolag, Poplanas Invest AB, SVF Pilbagen Fastig-
hets AB, Vastra Frolunda Bil & Transport Center Aktiebolag och Yalp
Facility AB. Styrelsesuppleant i Poplanas Invest AB, Winmed Health
AB och Winmed Invest AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 4 880 000 A-aktier och 1220 000 B-aktier

(privat eller genom bolag).

Thomas Lindster
Utbildning: Civilekonom fran Hogskolan i Vaxjo.

6vriga uppdrag: Styrelseordforande och VD i Guldpeggen Invest
Aktiebolag. Styrelseledamot i Jonkopingsmaklarna AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelsesuppleant i

Guldpeggen Invest Aktiebolag.
Aktieinnehav i Bolaget: 20 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Anna Carendi

Utbildning: Civilekonom frén Linképings Universitet.

évriga uppdrag: Styrelseordférande i den ideella féreningen CSR
Sméland och Héllbarhetsteamet i Sverige AB. Styrelseledamot och VD
i Dyia Consulting AB. Styrelseledamot i Circular Centre Ekonomisk
forening, den ideella foreningen Friskis och Svettis i Jonkoping och
F&S Lokaler i Jonképing AB. Styrelsesuppleant i Paradinero Cuatro
AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseledamot i Styrel-
se Akademien Jonkoping Ideell Forening med firma Styrelse Akade-
mien Jonkoping och The House of Fair Trade Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 1 447 B-aktier (privat eller genom bolag).
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Ledande befattningshavare

Namn Fodelsear Position Innehaft position sedan
Niclas Bergman 1968 Verkstallande direktor 2000

Kristina Karlsson 1971 Finansdirektor/Vice VD/IR-ansvarig 2018/2021/2021

Jerry Johansson 1963 Forvaltningschef 2021

Niclas Bergman
(Verkstallande direktor)
Utbildning: Officersutbildning fran Karlsborg.

bvriga uppdrag: Styrelseordforande i CG Marketing & Event Smaland
AB. Styrelseledamot i Poplanas Invest AB och Varnanas AB. Styrelse-
suppleant i Zimply Solved AB och 1337 Logistics AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande i
Dinner Bredasten AB, Dinner Gruppen AB, Dinner Varnamo AB,
Husgruppen Modulsystemn Jonkoping AB, Nivika Fastigheter AB (publ)
och Yalp Facility AB. Styrelseledamot och VD i NLEPA Jénkoping

29 AB och RJL Alghunden 4 AB. Styrelseledamot i AB Wadmans fast-
ighetsbolag, MOUNTROSE Ekonomisk forening, RPMG Holding AB,
Varnamo City AB, Zimply Solved AB och 1337 Logistics AB.

Aktieinnehav i Bolaget: 8 185 600 A-aktier och 11763 B-aktier

(privat eller genom bolag”?).

Kristina Karlsson

(Finansdirektor/Vice VD/IR-ansvarig)

Utbildning: Civilekonom frén Vaxjo Universitet.
6vriga uppdrag: Styrelseledamot i Redo i Gnosjo AB

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Medlem i ledningen av
Rosti GP AB och Rosti Group AB med dotterbolag.

Aktieinnehav i Bolaget: 60 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Jerry Johansson

(Forvaltningschef)

6vriga uppdrag: Inga Gvriga uppdrag.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Regionchef och projekt-
chefi Elajo-koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget: 38 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Revisorer

Ernst & Young Aktiebolag, med adress Box 7850, 103 99 Stockholm,
ar Bolagets revisor. Jonas Svensson, auktoriserad revisor och medlem
i FAR, ar huvudansvarig revisor sedan arsstamman 2020. Auktorise -
rade revisorerna och medlemmarna i FAR, Eva Kristina Skarstrom och
Marika Sengoltz, har tidigare varit huvudansvariga revisorer under den
tid som refereras till i den historiska finansiella informationen. Ernst &
Young Aktiebolag har varit revisor under hela den tid som refereras till
i den historiska finansiella informationen i Prospektet och omvaldes till
Bolagets revisor pa arsstamman som halls den 17 december 2020 for
perioden intill slutet av nasta arsstamma.

Ytterligare information om styrelsens

ledamoter och ledande befattningshavare

VD Niclas Bergman och styrelseledamoten Viktoria Bergman ar makar.
Utover det forekommer det inga familjerelationer mellan ndgra styrel-
seledamoter och ledande befattningshavare.

Sésom framgar ovan har vissa styrelseledaméter och ledande
befattningshavare privata intressen i Bolaget genom sina aktieinne-
hav. Styrelseledamoter och ledande befattningshavare i Bolaget ar
styrelseledaméter och funktionarer i andra bolag samt har aktieinnehav
i andra bolag, och for det fall nagot sédant bolag ingér affarsforbindelser
med Bolaget kan styrelseledamoter eller ledande befattningshavare i
Bolaget ha en intressekonflikt, vilket hanteras genom att den berorda
personen inte ar involverad i hanteringen av drendet & Bolagets vagnar.
For ytterligare information om Koncernens affarsforbindelser med
styrelseledaméter eller ledande befattningshavare i Bolaget vilka kan
medfora intressekonflikter enligt ovan hanvisas till avsnittet "Legala
fragor och kompletterande information ~ Transaktioner med narsta-
ende”. Utover vad som angetts har ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare nagra privata intressen som kan sta i strid med
Bolagets intressen.

Under de senaste fem dren har ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare (i) domts i bedragerirelaterade mal, (i) represente-
rat ett foretag som forsatts i konkurs eller likvidation (annat an frivillig
likvidation), eller varit foremél for konkursforvaltning, (iii) av reglerings-
eller tillsynsmyndighet (inklusive erkanda yrkessammanslutningar)
bundits vid, eller varit foremal for pafolid pa grund av, brott, eller (iv)
forbjudits av domstol att ingd som medlem i ett foretags forvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha ledande eller overgripande
funktioner hos ett foretag.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan nas via

Bolagets adress, Ringvagen 38, 33132 Varnamo.

172 Avser Varnanas AB i vilket Niclas Bergmans innehav uppgar till 50 procent och Viktoria Bergmans innehav uppgar till 50 procent.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Nivika ar ett svenskt publikt aktiebolag. Nivikas bolags-
styrning har fore noteringen pa Nasdaq Stockholm hu-
vudsakligen styrts av svenska lagar och regler, till exempel
aktiebolagslagen (2005:551) och arsredovisningslagen
(1995:1554), Bolagets bolagsordning samt interna regler
och foreskrifter. Nar Bolagets B-aktier har noterats pa
Nasdaq Stockholm kommer Bolaget ocksa att folja Nasdaqs
Regelverk Nasdaq Nordic Main Market Rulebook for Issuers of
Shares ("Nasdaqs Regelverk for Emittenter”) och tillam-

pa Svensk kod for bolagsstyrning ("Keden”). Koden syftar
till att utge vagledande regler for god bolagsstyrning och
kompletterar lagstiftningen pa ett antal omraden genom att
Koden staller hogre krav an ovriga regelverk. Enligt principen
"folj eller forklara” ar det dock mojligt for bolag att avvika
frén Koden och valja andra I6sningar som bedoms svara
battre mot omstandigheterna i det enskilda fallet, forutsatt
att bolaget i fraga oppet redovisar varje sédan avvikelse,
beskriver den [6sning som valts i stallet samt anger skalen
for detta. Bolaget kommer att tillampa Koden frén det att
Bolagets B-aktier noteras pd Nasdaq Stockholm. Eventu-
ella avvikelser fran Koden kommer att redovisas i Bolagets
bolagsstyrningsrapport, som kommer att upprattas for forsta
géngen for rakenskapséret som avslutas den 31 augusti
2022. | den forsta bolagsstyrningsrapporten behover Bo-
laget emellertid inte forklara avvikelser till foljd av bristande
uppfyllelse av regler vars tillampning inte aktualiseras under
den tidsperioden som bolagsstyrningsrapporten omfattar.
Bolaget forvantar sig for narvarande inte att rapportera
nagon awvikelse frén Koden i bolagsstyrningsrapporten.

Bolagsstamma

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstamman Bola-
gets hogsta beslutsfattande organ. Pé bolagsstamman utovar
aktieagarna sin rostratt i nyckelfrégor, till exempel faststallan-
de av resultat- och balansrakningar, disposition av Bolagets
resultat, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsens ledamaoter
och verkstallande direktor, val av styrelseledamaoter och revi-
sorer samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

Arsstimma maste héllas inom sex manader frén utgangen

av rakenskapsaret. Utover drsstamma kan det kallas till extra
bolagsstamma. Enligt Nivikas bolagsordning sker kallelsen

till bolagsstamma genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa Bolagets
webbplats. Samtidigt som kallelsen sker ska Bolaget genom
annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse har
skett.

Ratt att delta i bolagsstamma

Aktieagare som vill delta i forhandlingarna pa bolagsstam-
man ska dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB
("Euroclear”) forda aktieboken sex bankdagar fore bo-
lagsstamman, dels anmala sig hos Bolaget for deltagande

i bolagsstamman senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstamman. Aktieagare ska narvara vid bolagsstammor
personligen eller genom ombud och kan aven bitradas av
hogst tvé personer. Om en aktieagare vill ha med sig bitra-
den vid bolagstamman ska antalet bitraden (hogst tva) anges
ianmalan. Vanligtvis ar det mojligt for aktieagare att anmala
sig till bolagsstamman pa flera olika satt vilka narmare anges
i kallelsen till bolagsstamman. Aktieagare ar berattigade att
rosta for samtliga aktier som aktieagaren innehar.

Initiativ fran aktieagarna

Aktieagare som onskar fa ett arende behandlat pa bolags-
stamman maste skicka en skriftlig begaran harom till styrel-
sen. Begaran ska normalt vara styrelsen tillhanda senast sju
veckor fore bolagsstamman.

Valberedning
Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt Koden

ska bolagsstamman utse valberedningens ledamoter eller
ange hur ledamater ska utses. Valberedningen ska enligt Ko-
den besta av minst tre ledamaéter och en majoritet av dessa
ska vara oberoende i forhéllande till Bolaget och koncernled-
ningen.

Bolaget ska ha en valberedning som ska utgoras av re-
presentanter for de till rostetalet fyra storsta aktieagarna.
Valberedningen ska konstitueras baserad pé den av Euroclear
forda aktieboken per den sista bankdagen i april varje ar och
ovrig tillforlitlig agarinformation som tillhandahallits Bolaget
vid denna tidpunkt. Styrelsens ordférande ska ansvara for att
sammankalla valberedningen och ska, i den utstrackning som
valberedningen finner lampligt, delta vid valberedningens
arbete sdsom adjungerad utan rostratt.

Valberedningens ordforande ska vara den ledamot som ut-
setts av den till rostetalet storsta aktieagaren, savida inte val -
beredningen beslutar annat. Aktieagare som utsett ledamot

i valberedningen ager ratt att entlediga sddan ledamot och
utse ny ledamot i valberedningen. For det fall ledamot lam -
nar valberedningen innan dess arbete ar slutfort, ska ersatta-
re i forsta hand utses av den aktieagare som utség ledamoten
och i andra hand av nasta aktieagare i turordning. Om under
valberedningens mandatperiod en eller flera av aktieagarna
som utsett ledamoter i valberedningen inte langre tillhor de
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fyra till rostetalet storsta aktieagarna, ska ledamater utsedda
av dessa aktieagare stalla sina platser till forfogande och den
eller de aktieagare som tillkommit bland de fyra till rostetalet
storsta aktieagarna ska aga utse sina representanter.

Valberedningen och aktieagare som utser ledamot i valbe-
redningen ska efterstrava att uppfylla de krav pa valbered-
ningens sammansattning som uppstalls i Koden.

Valberedningen ska arbeta fram forslag i nedanstdende fra-
gor att forelaggas bolagsstamman i Bolaget for beslut:

(i) forslag till stammoordforande.
(i) forslag till styrelseledamoter och styrelseordférande.

(i) forslag till styrelsearvode med fordelningen mellan ord-
forande och ovriga ledamoter, samt forslag till eventu-
ellt ytterligare arvode for styrelsekommittéarbete.

(iv) forslag till revisorer och revisorsarvode.

(V) om det bedoms lampligt, forslag till andringar i Bolagets
antagna valberedningsinstruktion.

Sammansattningen av valberedningen ska offentliggoras

pa Bolagets hemsida senast sex méanader fore drsstamma.

| de fall ledamot ar utsedd av viss agare ska detta framga.
Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till dess att
ny valberedning utsetts. Inget arvode ska utga till valbered-
ningens ledamater. Bolaget ska ersatta skaliga kostnader
forenade med utforandet av valberedningens uppdrag.

Styrelsen

Styrelsen ar Bolagets hogsta beslutsfattande organ efter
bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar
styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation,
vilket innebar att styrelsen ar ansvarig for att, bland annat,
faststalla mél och strategier, sakerstalla rutiner och system
for utvardering av faststallda mél, fortlopande utvardera
Bolagets resultat och finansiella stallning samt utvardera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksé for att saker-
stalla att drsredovisningen och deldrsrapporter upprattas i
ratt tid. Dessutom utser styrelsen Bolagets verkstallande
direktor.

Styrelseledamaoterna valjs normalt av drsstamman for tiden
intill slutet av nasta &rsstamma. Enligt Bolagets bolagsord -
ning ska styrelsen besta av minst tre ledamater och hogst
nio ledamoter.

Enligt Koden ska styrelsens ordforande valjas av &rsstamma
och ha ett sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete
samt for att styrelsens arbete ar valorganiserat och genom-
fors pa ett effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststalls pa det konstituerande styrelsemaotet
varje ar. Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsepraxis,
funktioner och fordelningen av arbete mellan styrelse-
ledamoterna och verkstallande direktor. | samband med
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det konstituerande styrelsematet faststaller styrelsen aven
instruktionen for verkstallande direktor innefattande finan-
siell rapportering. Styrelsen sammantrader enligt ett arligen
faststallt schema. Utover dessa styrelsemaoten kan ytter-
ligare styrelsemoten sammankallas for att hantera fragor
som av olika skal bedoms inte kan eller bor hanskjutas till ett
ordinarie styrelsemote. Utover styrelsemotena har styrel-
seordforande och verkstallande direktoren en fortlopande
dialog rorande ledningen av Bolaget.

For narvarande bestéar Bolagets styrelse av sju ordinarie
styrelseledamoter som valts av bolagsstamman, vilka pre-
senteras i avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer’.

Verkstallande direktor och ovriga ledande

befattningshavare

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrelsen och
ansvarar for Bolagets lopande forvaltning och den dagliga
driften. Arbetsfordelningen mellan styrelsen och verk-
stallande direktoren anges i arbetsordningen for styrelsen
och instruktionen for verkstallande direktor. Verkstallande
direktoren ansvarar ocksa for att uppratta rapporter och
sammanstalla information fran ledningen infor styrelsemao-
ten och ar foredragande av materialet pa styrelsemotena.

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering ar den
verkstallande direktoren tillsammans med finansdirekto-
ren ansvarig for finansiell rapportering i Bolaget och den
verkstallande direktoren ska aven foljaktligen sakerstalla att
styrelsen erhaller tillrackligt med information for att sty-
relsen fortlopande ska kunna utvardera Bolagets finansiella
stallning.

Verkstallande direktor ska halla styrelsen kontinuerligt
informerad om utvecklingen av Bolagets verksamhet, om-
sattningens utveckling, Bolagets resultat och ekonomiska
stallning, likviditets- och kreditlage, viktigare affarshandelser
samt varje annan handelse, omstandighet eller forhallan-

de som kan antas vara av vasentlig betydelse for Bolagets
aktieagare. Verkstallande direktor och ovriga ledande
befattningshavare presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer”.

Ersattning till styrelseledamoter, verkstallande

direktor och ledande befattningshavare
Ersattning till styrelseledamoter

Arvoden och andra ersattningar till styrelseledamoterna,
inklusive styrelseordforanden, faststalls av bolagsstamman.
Vid extra bolagsstamma som holls den 30 juni 2021 besluta-
des att arvode till styrelsen ska utgd med 250 000 SEK il
styrelsens ordforande och 125 000 SEK till var och en av de
ovriga av stamman utsedda styrelseledamaoterna. Styrelsens
ledamoter har inte ratt till ndgra formaner efter att deras
uppdrag som styrelseledamater har upphort.



Arvode till styrelse under rikenskapsaret som avslutades
den 31 augusti 2021

I tabellen nedan redovisas ersattning till styrelsen for raken-
skapsaret som avslutades den 31 augusti 2021.

Namn Uppdrag Styrelsearvode (SEK)
Elisabeth Norman Styrelseordforande 200 000

Niclas Bergman™ Styrelseledamot 0

Viktoria Bergman Styrelseledamot 0

Santhe Dahl Styrelseledamot 0

Hakan Eriksson Styrelseledamot 0

Benny Holmgren Styrelseledamot 0

Thomas Lindster Styrelseledamot 100 000

Anna Carendi** Styrelseledamot 0

*VD Niclas Bergman avgick som styrelseledamot den Taugusti 2021.
**Anna Carendi valdes in som ny styrelseledamot den 30 juni 2021,
med tilltrade den T augusti 2021.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
Vid extra bolagsstamma den 30 juni 2021, beslutades att
anta riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta av
foljande komponenter: fast kontantlon, rérlig kontantersatt-
ning, pensionsférmaner och andra férmaner.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontanter-
sattning ska kunna matas under en period om ett eller flera
ar. Den rorliga kontantersattningen far uppga till hogst 100
procent av den sammanlagda fasta kontantlonen under
matperioden for sddana kriterier.

Pensionsférmaner, innefattande sjukforsakring, ska vara
premiebestamda om inte befattningshavaren omfattas av
formansbestamd pension enligt tvingande kollektivavtals-
bestammelser. Rorlig kontantersattning ska vara pensions-
grundande i den man sa foljer av tvingande kollektivavtals-
bestammelser som ar tillampliga pa befattningshavaren.
Pensionspremierna for premiebestamd pension ska uppga till
hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlonen.

Andra formaner far innefatta bland annat livforsakring,
sjukvardsforsakring och bilforman. Sddana formaner far
sammanlagt uppga till hogst 15 procent av den fasta arliga
kontantlonen.

Vid uppsagning fran Bolagets sida fér uppsagningstiden
vara hogst 12 manader. Vid uppsagning fran den ledande
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst 12
manader, utan ratt till avgdngsvederlag.

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose Bolagets langsikti-
ga intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
Bolagets ekonomiska barkraft. Om sddana avsteg sker ska
detta redovisas i ersattningsrapporten infor narmast féljande
arsstamma.

Arvode till ledande befattningshavare under rakenskaps-
aret som avslutades den 31 augusti 2021

| tabellen nedan redovisas ersattning till den verkstallan-

de direktoren och ovriga ledande befattningshavare for
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021. Rorlig
ersattning utgick inte for rakenskapséret som avslutades den
3T augusti 2021. Varken den verkstallande direktoren eller
nagon annan ledande befattningshavare har ratt till avgangs-

vederlag.
Pensions- évriga

Grundlon premier  formaner Totalt
Befattning (SEK) (SEK) (SEK)* (SEK)
Niclas Bergman,
verkstallande 1043 1325
direktor 000 156 000 126 000 000
Kristina Karlsson,
finansdirektor/vice
verkstallande direk- 1020 144 1237
tor/IR-ansvarig 000 000 73000 000
Jerry Johansson, 963 1182
forvaltningschef 000 163000 56000 000

* Med 6vriga formaner avses naturaférmaner, sésom billeasing.

|ncitamentsprogram
Per dagen for detta Prospekt finns det inte ndgra incita-
mentsprogram i Bolaget.

Intern kontroll

Ramverket for intern kontroll regleras av aktiebolagslagen
(2005:551), arsredovisningslagen (1995:1554) samt Koden,
som innehéller krav pa att information om de viktigaste in-
slagen i Bolagets system for intern kontroll och riskhantering
i samband med den finansiella rapportering varje &r ska inga i
bolagsstyrningsrapporten.

Inom Koncernen baseras strukturen for den interna
kontrollen pé ramverket fran Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commission (COSO-ram-
verket). COSQO definierar intern kontroll pa foljande satt:

"Intern kontroll ar en process som paverkas av ett foretags
styrelse, ledning och annan personal, som syftar till att ge
rimlig sakerhet avseende uppfyllande av mal for verksamheten,
rapportering och efterlevnad enligt regelverk.”

Samtliga anstallda bercrs och har ett ansvar for att saker-
stalla tillracklig intern kontroll.

Intern kontroll &r en process vilken verkstalls av styrelsen,
den verkstallande direktoren, de ledande befattningshavarna
och andra anstallda och som ar avsedd att pa ett rimligt satt
sakerstalla att Bolagets mal uppnés med hansyn till verk-
ningsfull och effektiv verksamhet, tillforlitlig rapportering
och att tillampliga lagar och regler efterfdljs. Intern kontroll
vid finansiell rapportering ar en integrerad del av den over-
gripande interna kontrollen.
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Den interna kontrollen Gver finansiell rapportering skapar
en rimlig forsakran om tillforlitligheten i extern finansiell
rapportering och att extern finansiell rapportering upprattas
i enlighet med lag, tillamplig redovisningssed och andra krav
for noterade bolag.

Styrelsen har det overgripande ansvaret for den interna
kontrollen och tillser att Nivika har formaliserade rutiner som
sakerstaller att fastlagda principer for finansiell rapportering
och intern kontroll efterlevs. Detta verkstalls formellt genom
ett antal skriftliga policyer och styrdokument som reglerar
den finansiella rapporteringen samt en skriftlig arbetsordning
som definierar styrelsens ansvar och hur ansvaret fordelas
mellan styrelseledamoterna, styrelseutskottet och verkstal-
lande direktoren. Bolaget har dartill tagit fram en sarskild
attestordning och en ekonomihandbok som innehaller
principer, riktlinjer och processbeskrivningar for redovisning
och finansiell rapportering. Styrelsen Gvervakar kontinuerligt
Nivikas finansiella stallning, effektiviteten i Nivikas interna
kontroll och riskhantering. Styrelsen har aven rutiner for

att hélla sig informerad om revisonen av &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt att granska och overvaka
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet. Ansvaret for det
lopande arbetet med den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen ligger hos styrelsen.

Identifiering, bedomning och hantering av risker ar cen-

tral bade gallande processen for den koncerncvergripande
riskanalysen samt Nivikas identifiering och faststallande av
omfattning av vasentliga processer kopplat till Intern Kontroll
Finansiell Rapportering (IKFR). Genom processkartor och
processbeskrivningar inkluderar processerna identifierade
risker och kontroller.

Till varje identifierad risk pa koncernovergripande niva samt
inom IKFR kopplas kontroller tills dess att risken anses elimi-
nerad alternativt reducerad till acceptabel niva. Kontrollakti-
viteter dokumenteras sé att sparbarhet finns av utforandet.
Framtagna atgarder respektive dokumenterade processkar-
tor och risk/kontrollmatriser ar exempel pé hur kontrollakti-
viteter hanteras inom Koncernen.

Styrelsen ar ansvarig for kvaliteten, overvakningen och
kontrollen over Nivikas interna kontroll och riskhantering,
sarskilt avseende fragor om regelefterlevnad och finansiell
rapportering.

Nivika har informations- och kommunikationsvagar som syf-
tar till att framyja riktigheten av den finansiella rapporteringen
och majliggora rapportering och aterkoppling frén verksam-
heten till styrelse och ledning, exempelvis genom styrande
dokument och instruktioner, som samtliga gjorts tillgangliga
och ar kanda for berorda medarbetare. Genom den enhet-
liga strategin for den externa kommunikationen minskar
risken for felinformation, rykten och missforstand.
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Efterlevnad och effektiviteten i den interna kontrollen foljs
upp lopande. Nivikas efterlevnad av tillampliga policyer och
styrdokument utvarderas av styrelsen rligen.

Revision

Revisorn ska granska Bolagets &rsredovisning och ra-
kenskaper samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn lamna en
revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till
arsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha
en till tvé revisorer med eller utan suppleant/-er. Bolagets
revisor ar Ernst & Young Aktiebolag, med Jonas Svensson
som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras
narmare i avsnittet "Styrelsen, ledande befattningshavare
och revisor”.

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021

uppgick den totala ersattningen till Bolagets revisor till 3,6
MSEK.

Aktiemarknadsinformation och insiderregler
Da Bolaget har obligationer upptagna till handel pd Nasdaq
Stockholm ar insiderregler i syfte att férhindra marknads-
missbruk tillampliga pa Bolaget.

Med anledning av Bolagets obligationer som ar upptagna
till handel och det planerade upptagandet till handel av
Bolagets B-aktier har Bolaget en insiderpolicy samt infor-
mations- och kommunikationspolicy, antagna av styrelsen,
for att sakerstalla att Bolagets information och hantering av
insiderinformation sker pé ett korrekt vis med god kvalitet,
internt saval som externt. Den verkstallande direktoren har
det Svergripande ansvaret for Bolagets externa kommu-
nikation tillsammans med finansdirektdren och frégor och
kommunikation relaterade till styrelsen hanteras av styrelse-
ordforanden.

Bolagets rutiner och regelverk for informationsgivning och
insiderregler bestdende av policyer och riktlinjer ar formule-
rade i enlighet med svensk lagstiftning, Nasdags Regelverk
for Emittenter och Nasdaq Stockholm Rule Book for Issuers
of Fixed Income Instruments, Koden och den av EU antagna
marknadsmissbruksforordningen EU 596/2014 (MAR).
Nivikas personal har tillgéng till, och far instruktioner kring,
de vid var tid gallande policyerna och riktlinjerna hos Bolaget.



AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktieinformation

Nivikas registrerade aktiekapital uppgér den 31 augusti 2021
till 20 356 517,90 SEK fordelat pa 203 565 179 aktier,
varav 124 424 000 ar A-aktier och 79141179 ar B-aktier
med ett kvotvarde om 0,1 SEK per aktie. Per dagen for Pro-
spektet uppgar Nivikas registrerade aktiekapital till

22 367 482,00 SEK fordelat pa 44 734 964 aktier, varav
24 884 800 ar A-aktier och 19 850 164 ar B-aktier med
ett kvotvarde om 0,5 SEK per aktie. Enligt Nivikas bolags-
ordning som antogs vid den extra bolagsstamman den 4
november 2021 ska aktiekapitalet vara lagst 15 000 000
SEK och hogst 60 000 000 SEK fordelat pé lagst

30 000 000 aktier och hogst 120 000 00O aktier.
Aktierna ar fullt betalda, fritt overlatbara och denominerade
i svenska kronor samt har emitterats i enlighet med bestam-

melserna i aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister i
enlighet med lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors
av Euroclear, den svenska centrala vardepappersforvararen.
Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier och kommer
inte heller att utfardas for de aktier som emitteras genom
nyemissionen i samband med Erbjudandet.

A-aktier berattigar till tio (10) roster per aktie och B-aktier
berattigar till en (1) rost per aktie. Varje rostberattigad far vid
bolagsstamman rosta for det fulla antalet av denne agda eller
foretradda aktier i Bolaget utan begransning i rostratten.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemis-
sion ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
de som ager aktier i Bolaget foretradesratt till teckning av
sédana vardepapper i forhéllande till det antal aktier i Bolaget
som de ager sedan tidigare. Bolagsordningen begransar inte
Bolagets mojligheter att, i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551), emittera nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt.

Samtliga aktier i Bolaget medfor lika ratt till andel i Bolagets
vinst eller till eventuellt dverskott vid likvidation. Beslut om
utdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till utdelning till -
kommer den aktieagare som pé av bolagsstamman beslutad
avstamningsdag for utdelning ar registrerad som innehavare
av aktier i Bolaget i den av Euroclear forda aktieboken. Kan
aktieagare inte nas genom Euroclear kvarstar aktieagarens
fordran pa Bolaget avseende utdelningsbeloppet. Sadan
fordran ar foremal for en preskriptionstid om tio ar. Vid pre-

skription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Med forbehall

for de begransningar som féljer av bank- eller clearingsys-
tem i berorda jurisdiktioner sker utbetalningar till sédana
aktieagare pa samma satt som till aktieagare med hemvist i
Sverige. Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
ar dock normalt foremal for svensk kupongskatt. For ytter-
ligare kommentarer avseende vissa skattemassiga fragor, se
avsnittet "Vissa skattefragor i Sverige”.

Lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden ar tillamplig pé offentliga uppkopserbju-
danden avseende Nivikas aktier. Enligt namnda lag maste
den som lamnar ett offentligt uppkopserbjudande ata sig att
folja Takeover-reglerna for Nasdaq Stockholm ("Takeover-
reglerna”). Genom &tagandet &tar sig den som lamnar ett
offentligt uppkopserbjudande att folja séval Takeover-reg-
lerna som Aktiemarknadsnamndens avgoranden och
uttalanden om tolkning och tillampning. Vid ett offentligt
uppkopserbjudande ska en aktieagare under acceptfristen ta
stallning till erbjudandet. En aktieagare har ratt att antingen
acceptera eller forkasta erbjudandet. En aktieagare som

har accepterat ett offentligt uppkopserbjudande ar som
utgangspunkt bunden av sin accept. En aktieagare kan dock
under vissa forutsattningar aterkalla sin accept, till exempel
om lamnad accept har varit villkorad av uppfyllandet av vissa
villkor. Om en aktieagare valjer att forkasta, eller inte besva-
rar, ett offentligt uppkopserbjudande kan aktieagarens aktier
bli foremal for tvangsinlosen for det fall den som lamnat
erbjudandet uppnér ett innehav som representerar mer an
nio tiondelar av aktierna i aktiebolaget genom erbjudandet.

Det har inte forekommit ndgra offentliga uppkopserbjudan-
den avseende aktierna i Bolaget under innehavande eller
foregdende rakenskapsar och aktierna ar inte foremal for
erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlosenratt eller

losningsskyldighet.
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Aktiekapitalets utveckling

| tabellen nedan anges forandringar i antalet aktier och
aktiekapitalet i Bolaget samt aktiernas kvotvarde under den
period som tacks av den historiska finansiella informationen

i Prospektet.
Antal aktier Aktiekapital (SEK)
Tidpunkt Forandring
(registrerings- Kurs Forandring A-aktier, Forandring antal aktier Kvotvarde
datum) Handelse (SEK) antal A-aktier totalt antal B-aktier B-aktier, totalt totalt Aktier, totalt  Fdrandring Totalt (SEK)
Kontant -emission 46
2020-01-25  och apportemission 047,3019 - - - - 8655 35155 865500,00  3515500,00 100
Fondemission (och 14 062
2021-04-16 aktiesplit) - 140620000 140620000 35155000 35155000 175739845 175775000 000,00 17577500,00 0,1
Omvandling av
2021-05-18 A-aktier till B-aktier - 16196 000 124 424 000 16196 000 51351000 - - - - -
2021-07-19 Kvittningsemission 14,49 - 124424 000 5866113 57217113 586613 181641113 586 611,30 1816411,30 [oN|
2021-07-20  Kontantemission 13,83 - 124424000 21924 066 79141179 21924 066 203565179 2192406,60 20 356 517,90 [oN|
2021-09-22 Kvittningsemission 14,49 - 124424 000 690131 79 831310 690131 204255310 69 0131 20425531,00 [oN|
2021-09-22 Kontantemission 13,83 - 124424000 63633 79894943 63633 204318943 63633 2043189430 [oN|
2021-09-22 Kvittningsemission 16,59 - 124424000 1205545 81100 488 1205545 205524 488 120554,5 20552 448,80 [oN|
2021-10-27 Kontantemission 16,59 - 124424000 2 81100 490 2 205524 490 0,2 20552449,00 [oN|
2021-11-08 Sammanlaggning av
aktier® - -99539200 24884800 -64880392 16220098 -164 419592 41104 898 - 20552449,00 0,5
2021-11-15 Kvittningsemission 82,95 - 24884800 2267801 18 487 899 2267801 43372699 1133900,50 21686 349,50 0,5
2021-11-19 Kvittningsemission 82,95 - 24884800 36166 18 524 065 36166 43408865 18083,00 21704432,50 0,5
2021-11-19 Kvittningsemission 82,95 - 24884800 1205545 19729 610 1205545 44614410 60277250 22307205,00 0,5
2021-11-19 Kvittningsemission 82,95 - 24884800 120 554 19850164 120554 44734964 6027700 22367482,00 0,5

* Sammanlaggningen av aktier beslutades av extra bolagsstamman den 4 november 2021 och innebar att 5 aktier av samma slag lades samman till 1 aktie av samma slag.

Emissionsbemyndigande
Den 3 mars 2021 beslutade bolagsstamman att bemyndiga
styrelsen att fram till nasta arsstamma, vid ett eller flera

tillfallen, med eller utan avvikelse frén aktieagarnas foretra-

desratt, mot kontant betalning eller mot betalning genom

kvittning eller med apportegendom, eller annars med villkor,

besluta om emission av nya aktier, konvertibler eller teck-

ningsoptioner. Fram till tidpunkten da registrering av nya

aktier hos Bolagsverket i samband med att noteringen av

Nivikas B-aktier agt rum, finns det inom bolagsordningens

ram ingen Gvre grans for antalet aktier, konvertibler eller

teckningsoptioner som kan emitteras med stod av detta be-
myndigande. Efter att registrering av nya aktier hos Bolags-
verket i samband med noteringen av Nivikas B-aktier har agt
rum far det totala antalet aktier som emitteras, eller som kan
tillkomma vid konvertering av sdlunda utgivna konvertibler
eller utnyttjande av sdlunda utgivna teckningsoptioner, inte
overstiga 20 procent av det efter nyss namnda registrering
registrerade antalet aktier i Bolaget. | fréga om antal aktier
som kan tillkomma vid konvertering av konvertibler eller
utnyttjande av teckningsoptioner avses antalet aktier fore
eventuell omrakning. Syftet med bemyndigandet, och skalet
till mojligheten att avvika frén aktieagarnas foretradesratt, ar
att mojliggora for Bolaget att pa ett skyndsamt och kost-
nadseffektivt satt anskaffa kapital, genomfora forvary eller
tillvarata andra strategiska mojligheter. Det varde som Bola-
get tillfors genom emission med stod av bemyndigandet ska
vara marknadsmassigt och kunna innefatta marknadsmassig
emissionsrabatt.
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Konvertibler, teckningsoptioner och andra
aktierelaterade instrument

Bolaget hade per den 31 augusti 2021 och har per dagen

for detta Prospekt inga utestdende konvertibla skuldebrev,
teckningsoptioner eller andra finansiella instrument som, om
de utnyttjas, skulle kunna medfcra en utspadningseffekt for
Bolagets aktieagare.

Agarstruktur fore och efter Erbjudandet

Per dagen for Prospektet har Nivika 148 aktieagare. Storsta
aktieagare ar Varnanas AB med 18,3 procent av kapita-

let och 30,5 procent av rosterna i Bolaget. Bolaget ager
inte nagra egna aktier. Det finns savitt Bolaget kanner till
ingen part som direkt eller indirekt sjalvstandigt kontrollerar
emittenten. For att sakerstalla att eventuell kontroll dver
Bolaget inte missbrukas foljer Bolaget tillampliga regler for
bolagsstyrning vilka aterfinns i bland annat aktiebolagslagen
(2005:551), Koden och arsredovisningslagen (1995:1554).
Genom att folja sddana regler sakerstaller Bolaget att en god
bolagsstyrning uppratthalls dar ansvaret ar tydligt fordelat
mellan agare, styrelse och ledning.



| tabellen nedan anges Bolagets tio storsta aktieagare per dagen for Prospektet, omedelbart fore Erbjudandet.

Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Varnanas AB 8185600 1763 8197363 18,3 30,5
Santhe Dahl Invest AB 5352000 3644303 8996303 20,1 21,3
Holmgren Group AB 3900 000 975000 4875000 10,9 14,9
Planch AB 3233600 808 400 4042 000 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 0 2615000 2615000 5,8 1,0
Riddarberget AB 0 1277852 1277852 29 0,5
Investment AB Oresund 0 1084 599 1084 599 24 04
GBJ Bostadsutveckling Holding

VII AB 0 938777 938777 2] 0,3
Summa 10 storsta aktieagarna 24 884 800 12409 048 37293 848 83,4 97,2
évriga - 7441116 7441116 16,6 2,8
Totalt 24 884 800 19 850 164 44734 964 100,0 100,0

| tabellen nedan anges Bolagets tio storsta aktieagare sdsom det kommer att se ut efter Erbjudandet forutsatt att Erbjudan-

det fulltecknas och att

Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.

Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Varnanas AB 8185600 1763 8197363 14,2 291
Santhe Dahl Invest AB 5352000 3644303 8996 303 15,6 20,3
Holmgren Group AB 3900 000 975 000 4875000 8,4 14,2
Planch AB 3233600 808 400 4042000 7,0 1,8
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3233600 808 354 4041954 7,0 1,8
Pollock Invest AB 980 000 245000 1225000 2] 3,6
GBJ Holding AB 0 2615000 2615000 45 0,9
Riddarberget AB 0 1277852 1277852 2,2 0,5
Investment AB Oresund 0 1084 599 1084 599 19 04
GBJ Bostadsutveckling Holding

VII AB 0 938777 938777 1,6 0,3
Summa 10 stdrsta aktieagarna 24 884 800 12409 048 37293 848 64,1 92,7
évriga - 7441116 7441116 12,8 2,6
Nya aktiedgare - 13450 291 13450 291 23,1 4,6
Totalt 24 884 800 33300455 58185 255 100,0 100,0
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| tabellen nedan anges Bolagets tio storsta aktieagare sdsom det kommer att se ut efter Erbjudandet forutsatt att Erbjudan-

det fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas.

Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier Kapital, % Roster, %
Varnanas AB 8185600 1n763 8197363 14,6 29,2
Santhe Dahl Invest AB 5352000 3644303 8996 303 16,0 204
Holmgren Group AB 3900 000 975000 4875000 8,7 14,3
Planch AB 3233600 808400 4042 000 72 1,8
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3233600 808354 4 041954 7,2 1,8
Pollock Invest AB 980 000 245000 1225000 2,2 3,6
GBJ Holding AB 0 2615000 2615000 4,7 0,9
Riddarberget AB 0 1277852 1277 852 2,3 0,5
Investment AB Oresund 0 1084 599 1084 599 19 04
GBJ Bostadsutveckling Holding

VII AB 0 938777 938777 1,7 0,3
Summa 10 storsta aktiedgarna 24 884 800 12409 048 37293 848 66,1 93,3
6vriga - 7441116 7441116 13,2 2,7
Nya aktiedgare - 11695906 11695906 20,7 4,1
Totalt 24 884 800 31546 070 56 430 870 100,0 100,0

Qtsp'a'dning av aktie'a'gande vid Erbjudandet och

Overtilldelningsoptionen

Erbjudandepriset ar 85,50 SEK, i jamforelse med Langsik-
tigt substansvarde per aktie om 70,3 SEK per den 31 augusti
2021. Se avsnitt "Utvald finansiell information — Definitio-
ner av alternativa nyckeltal — Aktierelaterade nyckeltal” for
definitionen av léngsiktigt substansvarde per aktie.

Om Erbjudandet fulltecknas kommer antalet aktier oka med
11695 906 nya B-aktier, fran 19 850 164 B-aktier till 31
546 070 B-aktier. Detta motsvarar en utspadning om cirka
20,73 procent av det totala antalet aktier och 4,17 procent
av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet.

Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen
utnyttjas i dess helhet kommer antalet aktier istallet Gka med
13 450 291 nya B-aktier, fran 19 850 164 B-aktier till 33
300 455 B-aktier. Detta motsvarar en utspadning om cirka
23,12 procent av antalet aktier och cirka 4,77 procent av
antalet roster i Bolaget.

Aktiekapitalet i Bolaget uppgar per dagen for Prospektet till
22 3@7 482,00 SEK. For det fall Erbjudandet fulltecknas
och Overtilldelningsoptionen nyttjas fullt ut kommer aktie-

kapitalet i Bolaget att uppga till 29 092 627 SEK.

Aktieagaravtal

Bolagets A-aktieagare har ingétt ett avtal som inkluderar en
bestammelse om forkop for Bolagets A-aktier. Avtalet galler
fram till noteringen och upphor darefter att galla. Utover
nyss namnda aktieagaravtal foreligger det, sdvitt Bolagets
styrelse kanner till, inte ndgra aktieagaravtal eller andra over-
enskommelser mellan aktieagare i Bolaget som syftar till att

skapa ett gemensamt inflytande over Bolaget, eller som kan
resultera i en forandring av kontrollen over Bolaget.

Restriktioner avseende avyttring av aktier i
Bolaget

Aktierna i Bolaget ar fritt overlatbara. Aktierna ar inte fore-
mal for nagra overlatelsebegransningar i Sverige. Vidare ar
aktierna inte foremal for nagra obligatoriska uppkopserbju-
danden, inlosenratt eller [6sningsskyldighet. Inget offentligt
uppkopserbjudande betraffande Bolagets aktier har lamnats
sedan Bolaget bildades.

Utdelning och utdelningspolicy

Nivikas overgripande mal ar att skapa varde for Bolagets
aktieagare. Under de kommande éren gors detta primart
genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa tillvaxt
genom investeringar i nybyggnation, existerande fastigheter
samt i forvary av nya fastigheter. Utdelningen kan darfor
komma att bli 13g eller icke-existerande under kommande ér.
Langsiktigt har Bolaget som malsattning att dela ut 20-40
procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.

For rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2019
beslutade Nivika om en utdelning om cirka 0,51 SEK per
aktie,” totalt cirka 13 500 000 SEK. For rakenskapsaret som
avslutades den 31 augusti 2020 beslutade Nivika om en utdel-
ning om cirka 1,16 SEK per aktie," totalt cirka 40 750 000
SEK (inklusive en extrautdelning om 24 251 889,82 SEK som
beslutades av bolagsstamman den 4 november 2021, vilken
endast reducerar eget kapital efter balansdagen). For raken-
skapsdret som avslutades den 31 augusti 2021 har styrelsen
for Nivika foreslagit att balanserade vinstmedel dverfors i ny
rakning i enlighet med Bolagets utdelningspolicy.

173 Baserat pa justerat antal utestaende aktier vid periodens slut uppgdende till 26 500 000 aktier. For definition av justerat antal utestaende aktier vid
periodens slut: se avsnittet "Utvald finansiell information — Definitioner av alternativa nyckeltal”.

174 Baserat pa justerat antal utestdende aktier vid periodens slut uppgéende till 35 155 000 aktier. For definition av justerat antal utestaende aktier vid
periodens slut: se avsnittet "Utvald finansiell information — Definitioner av alternativa nyckeltal”.
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Nivika Center i Vaxjo. Har byggs

157 lagenheter i en 19 vaningar

hog byggnad samt en l3gdel som

bl.a. rymmer traningshallar och

omkladningsrum som ansluter till i

befintlig huvudarena.
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BOLAGSORDNING

§ 1 Foretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ar Nivika Fastigheter AB (pubD.

§ 2 Sate
Styrelsen skall ha sitt sate i Varnamo kommun, Jonkopings lan.
Bolagsstamman kan hallas i Varnamo eller i Stockholms kommun.

§ 3 Verksamhet
Foremélet for bolagets verksamhet ar att aga och forvalta mindre och medelstora foretag, bedriva handel och forvaltning av
aktier och andra vardepapper samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall utgora lagst 15 000 000 kronor och hogst 60 000 000 kronor.

§ 5 Aktie

5.1

Antalet aktier i bolaget skall vara lagst 30 000 000 och hogst 120 000 000. Aktier kan ges ut i tva slag; A-aktier och
B-aktier. Aktier av respektive slag far emitteras till ett belopp motsvarande sammanlagt hogst 100 % av aktiekapitalet. Varje
A-aktie ska medfora tio (10) roster och varje B-aktie ska medfora en (1) rost. | ovrigt medfor A-aktie och B-aktie samma ratt
till andel i bolagets tillgdngar och vinst.

5.2

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya A-aktier och B-aktier, skall agare av A-aktier
och B-aktier aga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier innehavaren forut
ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknats med primar foretradesratt skall erbjudas samtliga aktieagare till teck-
ning (subsidiar foretradesratt). Om inte sélunda erbjudna aktier racker for den teckning som sker med subsidiar foretrades-
ratt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut ager och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut endast A-aktier eller B-aktier, skall samtliga aktie-
agare, oavsett om deras aktier ar av A-aktier eller B-aktier, aga foretradesratt att teckna nya aktier i forhéllande till det antal
aktier de forut ager.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktieagar-
na foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsratten respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan
komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts skall inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittningse-
mission med avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt.

Vid okning av aktiekapitalet genom fondemission skall nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal aktier av
samma slag som finns sedan tidigare. Darvid skall gamla aktier av visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma akties-
lag. Vad nu sagts skall inte innebara ndgon inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

53

A-aktier skall pa begaran av agare till sédana aktier omvandlas till B-aktier. Begaran om omvandling, som skall vara skriftlig
och ange det antal A-aktier som skall omvandlas till B-aktier samt om begaran inte omfattar hela innehavet, vilka A-aktier
omvandlingen avser, skall goras hos styrelsen. Bolaget skall genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for registrering i

aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats i aktieboken.
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§ 6 Styrelse
Styrelsen skall besta av lagst tre (3) och hogst nio (9) ledamaéter med hogst fem (5) suppleanter. Om styrelsen bestar av tre

ledamoter skall minst en suppleant utses.

§ 7 Revisorer
For granskningen av bolagets érsredovisningjémte rakenskaperna samt styrelsens och verkstallande direktorens Férvaltning
utses 1-2 revisorer med eller utan suppleant/-er.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pd
bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Svenska Dagbladet upplysa om att kallelse
har skett.

§ 9 Ratt att delta vid bolagsstaimma

For att fa delta i bolagsstamma ska aktieagare dels vara upptagen i utskrift eller annan framstallning av hela aktieboken avse-

ende forhéllandena sex bankdagar fore bolagsstamman, dels gora anmalan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstamman. Sistnamnda dag far inte vara sondag, annan helgdag, lordag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och

inte infalla tidigare an femte vardagen fore bolagsstamman.

Aktieagare far vid bolagsstamma medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktieagaren gjort anmalan harom enligt
foregaende stycke.

§ 10 Postrostning

Styrelsen far besluta att aktieagarna ska kunna utova sin rostratt pé bolagsstamma genom postrostning fore bolagsstamman |

enlighet med 7 kap. 4 a § aktiebolagslagen (2005:551).

11 Arsstamma
Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter rakenskapsérets utgang.

P3 arsstamma skall foljande arenden forekomma till behandling:

1. Val av ordforande vid stamman.

. Upprattande och godkannande av rostlangd.

. Val av en eller tvé justeringsman.

. Provning av om stamman blivit behorigen sammankallad.
. Godkannande av dagordning.

. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen.

N o AN W N

Beslut

a. om faststallelse av resultatrakningen och balansrakningen,

b. om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen,
c. om ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstallande direktor.

8. Faststallande av arvode &t styrelseledamot och revisorn.

9. Val av styrelse samt revisor/er och revisionssuppleant/er

10. Annat arende, som ankommer pa stamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 12 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsér skall omfatta tiden 1/9 - 31/8.

§ 13 Avstamningsforbehall
Den aktieagare eller forvaltare som pé avstamningsdagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstamningsregister, en-
ligt 4 kap. lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument eller den som ar antecknad

pé avstamningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 namnda lag, ska antas vara behorig att utGva de rattigheter som
framgér av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Antagen pé extra bolagsstamma den 4 november 2021
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LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

Prospektets godkannande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen sasom
behorig myndighet enligt Europaparlamentet och rédets
forordning (EU) 2017/1129. Finansinspektionen godkanner
detta Prospekt enbart i s& métto att Prospektet uppfyller
de krav pé fullstandighet, begriplighet och konsekvens som
anges i forordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande bor
inte betraktas som négot slags stod for den emittent som
avses | detta Prospekt eller for kvaliteten pé de vardepapper
som avses i Prospektet, och investerare bor gora sin egen
bedomning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa

vardepapper.

Detta Prospekt godkandes av Finansinspektionen den 22
november 2021 och galler i upp till 12 manader fran och
med detta datum. Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till
ett prospekt i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel
eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillampligt
nar ett prospekt inte langre ar giltigt.

BOLAG

Allman information om Nivika

Nivika ar ett svenskt publikt aktiebolag som regleras av aktie-
bolagslagen (2005:551). Bolaget bildades den 27 juni 2007
enligt svensk ratt och registrerades hos Bolagsverket den 31
juli 2007. Bolagets registreringsland ar Sverige. Bolagets fo-
retagsnamn registrerades den 24 september 2018. Styrelsen
har sitt sate i Varnamo och Bolagets organisationsnummer ar
556735-38009.

Bolagets LEI-kod ar 549300HXIG611R7YBT33.

Koncernstruktur

Nivika ar moderbolag i Koncernen som inklusive Bolaget
bestér av 83 bolag. Samtliga dessa dotterbolag ar helagda
svenska bolag och finns lokaliserade i de stader och orter dar
Koncernen bedriver eller planerar att bedriva sin verksamhet.
Koncernens verksamhet bedrivs genom Nivikas dotterbolag
vilket gor Nivika beroende av sina dotterbolag for att gene-
rera intakter och vinst.

ORGANISATIONSNUMMER

Nivika Fastigheter AB (publ)

556735-3809

100% Nivika Aborren

556773-2028

100% Nivika Advokaten AB

556842-7362

100% Nivika Arkadien AB

556756-8570

100% Nivika Budkaveln AB

556928-1651

100% Nivika Handelsfastigheter AB

556923-1474

100% Nivika Kungsangen AB

559188-8895

100% Nivika Lokal AB

556746-9613

100% Nivika LP Fastigheter AB

556982-1555

100% Nivika Akerfiltet AB

559289-5246

100% Nivika Skapvagen 6 AB

556986-7764

100% Nivika Stigamo Syd AB

559097-7681

100% Nivika Stigamo E4 AB

559097-7657

100% Nivika Stigamo Ost AB

559097-7673

100% Nivika Vakten 10 AB

559174-9477

100% Nivika OverUudet AB

556410-2696

100% Nivika Overljudet 5AB

556686-8211

100% Nivika Odlan AB

559087-3096

100% Nivika Compact Living AB

556831-2663

100% Nivika Vigoren AB

559160-8681

100% Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB

559180-9487

100% Nivika Hovslatt AB

559160-3484

100% Nivika MC Sport Fastigheter AB
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BOLAG

ORGANISATIONSNUMMER

100% James Rocco Apparel AB

556768-6331

100% Nivika Almen AB

556870-3150

100% Nivika Bautastenen AB

556698-7664

100% Nivika Industrifastigheter AB

556975-3931

100% Varnamo Profilen AB

559069-8907

100% Hornaryds Fastigheter AB

556892-0770

100% Nivika Sandstenen AB

556953-3838

100% Nivika Tre Liljor AB

556797-3994

100% Nivika Cityfastigheter AB

556306-4459

100% Nivika Rosen AB

556774-0880

100% Nivika Vastbofastigheter AB

559239-3457

100% Nivika Kalkstenen AB

556780-4595

100% Nivika Vinkelhaken AB

556728-7304

100% Nivika Center AB

556827-2891

100% Nivika Gasellen AB

559241-8247

100% Nivika Snoflingan AB

559189-1303

100% Nivika Stenladan AB

559147-4324

100% Nivika Sdgaren AB

559102-2958

100% Nivika Vaxjofastigheter AB

556672-1683

100% Nivika Rattaren 4 KB

969698-1399

100% Nivika Skogskarret AB

559154-5966

100% Nivika Tor AB

559310-8623

100% Nivika Balgen 15 AB

559015-0792

100% Nivika Bikupan 20 AB

556756-3662

100% Nivika Bikupan 5 AB

556825-0202

100% Nivika Bikupan 4 AB

556865-9295

100% Nivika Bikupan 19 AB

556923-6010

100% Nivika Bikupan 22 AB

556923-5988

100% Nivika Fyllinge KB

969632-8427

100% Nivika Tandborsten AB

556677-7354

100% Nivika Kruthornet AB

556247-8817

100% Nivika Ametisten 2 AB

556894-8607

100% Nivika Briljanten AB

556845-6064

100% Nivika Ametisten 7 AB

556907-8230

100% Nivika Opalen AB

556491-7176

100% Nivika Halmstadsfastigheter AB

559067-3264

100% Nivika Foretagaren 2 AB

556632-0940

100% Nivika Toringe AB

556917-4708

100% Nivika Vagnen 7 och 10 AB

556976-3195

100% Wallins Fastigheter Reparatoren 5 AB una Nivika Faktorn AB

556773-2432

100% Nivika Mittlager AB

559054-1792

100% Merx Storage AB

559100-6514

100% Nivika Holding 2 AB

559054-1776
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BOLAG ORGANISATIONSNUMMER
100% Nivika Sadelmakaren 1 559063-1585
100% Skr Lager 6 KB 969665-8344

100% Nivika Varnamo Centrum AB

556657-8661

100% Nivika Geologen AB

559095-9028

100% Aptare Hygiea AB

559164-4124

100% Nagesjo AB

556515-1890

100% Jakobsson Invest Aktiebolag

556195-7936

100% Caseba Kommersiella Fastigheter AB

559000-1656

100% Férvaltnings Aktiebolaget Leona

556339-2066

100% Urema Fastigheter i Vetlanda AB

556780-1252

100% SantHem Fastigheter AB

559149-8703

100% SantHem Rastenen 1 AB

559067-4882

100% SantHem Lingonet AB

559051-4799

100% SantHem Sagcrona 1 AB

559101-0425

100% SantHem Séagcrona 2 AB

559069-2645

100% SantHem Eklovet 1 AB

559171-2178

100% SantHem Heden AB

559235-4525

100% H.C. Tribuner AB

556068-1545

Avtal inom ramen for den Ispande forvaltningen
Bolag inom Koncernen har inom ramen for den lopande
verksamheten bland annat ingdtt hyresavtal, forvarvs- och
overlatelseavtal, exploateringsavtal, planavtal, markanvis-
ningsavtal, entreprenadavtal och finansieringsavtal. Avtal av
denna typ beskrivs oversiktligt nedan.

Hyresavtal

Koncernen forvarvar, utvecklar, foradlar och forvaltar fast-
igheter i sarskilda tillvaxtomraden i sodra Sverige. Bolaget
hyr ut omkring 1 050 bostadshyresratter och omkring

430 lokalhyresratter. Hyresintakterna frén de tio storsta
lokalhyresavtalen utgor 20 procent av de totala hyresin-
takterna frén Koncernens lokalhyresratter. Vid uthyrning av
lokalhyresratter anvands ett standardhyresavtal som mall
innehéllandes for marknaden sedvanliga villkor. Bolaget
foljer Iopande upp och villkorsforhandlar samtliga hyresavtal
i enlighet med jordabalkens (1970:994) krav. Hyresavtalen
ingds normalt for en initial hyresperiod om minst 5 &r med
en uppsagningstid om vanligtvis 9 men upp till 24 manader
och en forlangningsperiod om 1till 5 &r.

For en narmare genomgang av riskerna kopplade till hyres-
avtalen, se avsnitt "Riskfaktorer”.

Forvarvs- och overlatelseavtal

Under den period som den historiska finansiella informatio-
nen i Prospektet omfattar har Koncernen forvarvat ett flertal
fastigheter. Forvarven har foretradesvis skett indirekt genom
forvarv av aktier i fastighetsagande bolag, men aven direkt
genom forvarv av fastigheter. Bland annat foljande bolag

har forvarvats: Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB,
Nivika Kruthornet 1 AB (vid forvarvstillfallet Strandborgen
1AB), Nivika Halmstadsfastigheter AB (vid forvarvstillfallet
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Halmfast AB), Nivika Center AB (vid forvarvstillfallet Vaxjo
Innebandyarena AB) och Nivika Féretagaren AB (vid for-
varvstillfallet Bigs Fastigheter AB). De direkta och indirekta
forvarven omfattade under rakenskapsaret som avslutades
den 31 augusti 2021 38 stycken fastigheter till ett samman-
lagt varde uppgaende till 1,13 MDSEK. Under den period
som den historiska finansiella informationen i Prospektet
omfattar har Koncernen overlatit ett flertal fastigheter.
Overldtelserna har foretradesvis skett indirekt genom over-
ldtelse av aktier i fastighetsagande bolag, men aven direkt
genom overlatelse av fastigheter. Bland annat foljande bolag
har overlatits: Nivika Operan 1 AB (numera M2 Operan 1
AB), Nivika Odlan i Varnamo Brf AB och Nivika Apeln 29
AB. De direkta och indirekta overlatelserna omfattade under
rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021 2 styck-
en fastigheter till ett sammanlagt fastighetsvarde uppgdende
till 190 MSEK.

| forvarvs- och overlatelseavtalen har sedvanliga garantier
och ansvarsbegransningar lamnats. Historiskt har inga va-
sentliga garantiansprak gjorts gallande gentemot Koncernen,
och Koncernen har inte kannedom om nagra pagéende eller
kommande garantiansprék eller andra vasentliga forpliktelser
riktade mot Koncernen.

For en narmare genomgéng av riskerna kopplade till ovan
forvarv och overlatelser, se avsnittet "Riskfaktorer”.

Planavtal

Nivika ingdr, inom ramen for sin verksamhet, planavtal med
kommuner for att reglera framtagandet av en detaljplan. PI-
anavtalets syfte ar att reglera kommunens respektive Bola-
gets atagande i planprocessen, vilket huvudsakligen innefatt-



ar Bolagets ansvar for detaljplanekostnader i forhallande till
kommunen och hur sddana kostnader ska beraknas. Kostna-
der som vanligen uppstér i samband med antagandet av en
ny detaljplan omfattar bland annat framtagande av grund-
karta, miljoteknisk markundersokning, naturvardesinvente-
ring, planhandlingar, dagvattenutredning samt handlaggning
av arendet. De fragor som behandlas i planavtalet kan aven
regleras i andra avtal, till exempel i exploateringsavtal.

Kommunens ersattning for planavgifter regleras i 12 kap.

9-118§§ plan- och bygglagen (2010:900).

Exploateringsavtal

Innan en ny detaljplan antas villkorar vanligtvis kommu-

nen exploatering av ett markomrade som ags av en privat
fastighetsagare genom ett exploateringsavtal. | samband
med utveckling och exploatering av fastigheter ingar Nivika
darfor regelbundet, eller overtar ansvaret for, exploaterings-
avtal med kommuner. Enligt dessa exploateringsavtal atar sig
Nivika att, pa Bolagets bekostnad, utforma och genomfora
byggnation av allmanna faciliteter sésom gator och trot-
toarer samt erlagga exploateringsbidrag. Det forekommer
vidare att Bolaget &tar sig att vid vite tillse att byggnationen
fardigstalls inom en viss tidsperiod samt att de bostader

som uppfors pa fastigheten inte omvandlas fran hyresrat-
ter till bostadsratter under en viss period frén ingédendet av
exploateringsavtalet. Historiskt har inga vasentliga ansprak
pé vite gjorts gallande gentemot Koncernen, och Koncernen
har inte kannedom om négra pagdende eller kommande
ansprak pé vite eller andra vasentliga forpliktelser riktade
mot Koncernen.

Markanvisningsavtal

Infor framtagande av en ny detaljplan och exploatering av
ett markomréade som ags av en kommun ingés vanligen ett
markanvisningsavtal mellan kommunen och Nivika, vilket i
regel ger Bolaget ensamratt att under en begransad tid och
under vissa villkor forhandla med kommunen om overlatelse
eller tomtrattsupplatelse av det av kommunen agda mark-
omradet. Nivika erlagger i vissa fall, i samband med ingéen-
det av ett markavisningsavtal, en reservationsavgift som inte
aterbetalas om upplatelse av markomradet inte kommer till
stand. Det bor aven noteras att avtal varigenom en part ges
en ratt att i framtiden ingd avtal for att forvarva en fastighet
i princip inte ar bindande enligt svensk ratt. | ménga fall ingas
dock denna sorts avtal med kommuner som normalt inte
fréntrader avtalen vilket innebar att parterna slutligen ingar
markoverlatelseavtal.

Entreprenadavtal

Nivika engagerar byggforetag for byggnation av fastighe-
ter och ingér ocksé entreprenadavtal for utveckling och
ombyggnad av hyresfastigheter, samhallsfastigheter m.m.
Koncernen avtalar regelmassigt att standardavtal (dvs. AB
04, ABT 06 etc.) ska vara tillampliga for respektive entre-
prenadavtal. | entreprenadavtalen gors dock projektanpassa-
de avsteg fran avtalade standardavtal, vilket ar branschpraxis

for att uppnad en anpassad reglering av det aktuella projektet.
Anvandandet av standardavtal sker oavsett om det ror avtal

med slutbestallaren eller avtal med en underentreprencr
som ett Koncernbolag anlitar for att utfora viss del av en
entreprenad. Nivika tillampar framst en fast prismekanism i
sina entreprenadavtal.

Finansieringsavtal

Koncernen har ingatt bland annat lane- och kreditavtal for
att finansiera framfor allt Koncernens fastighetsforvary.
Lane- och kreditavtal har primart ingdtts med svenska
banker och kreditgivare och har ingétts pa for branschen
sedvanliga villkor. Sakerheter har normalt lamnats i form av
pant i fastighet, pant over aktier och moderbolagsborgen av
Bolaget. Villkoren for Koncernens mellanhavanden med de
tva primara kreditinstituten innefattar vissa finansiella dtag-
anden, sdsom begransning av nettobeléningsgrad och att
Koncernen méste bibehalla en viss rantetackningsgrad och
soliditet, samt bestammelser om agandeforandringar.

Vasentliga avtal

Bolaget anser inte att det, utover de avtal som beskrivs
nedan, finns négot enskilt avtal som ar av vasentlig betydelse
for Koncernens verksamhet som helhet.

Bolagets obligationer

Den 24 september 2020 emitterade Nivika ett seniort icke
sakerstallt gront obligationslan om 300 MSEK inom ett
rambelopp om 800 MSEK pa den svenska obligationsmark-
naden, med ISIN SE0014855763. Den 9 februari 2021
utokades obligationslénet med 300 MSEK till totalt 600
MSEK. Obligationen I6per med en ranta om tre manaders
STIBOR plus 5,5 procent per ar och forfaller den 24 sep-
tember 2023.

Vidare emitterade Nivika den 6 maj 2021 ett seniort icke
sakerstallt gront obligationslan om 500 MSEK inom ett
rambelopp om 800 MSEK, med ISIN SEO015949631.
Den 8 oktober 2021 utckade Nivika obligationslanet med
150 MSEK till totalt 650 MSEK. Obligationen Ioper med en
ranta om tre ménaders STIBOR plus 4,5 procent per &r och
forfaller den 6 september 2024.

| enlighet med villkoren for obligationerna har Nivika 3tagit
sig att ha en soliditet pa minst 25 procent, att rantetack-
ningsgraden ska vara minst 1,5 och att nettobelaningsgraden
inte ska overstiga 70 procent. Det finns sarskilda ataganden
i obligationsvillkoren enligt vilka det endast ar tilltet for
Nivika och dess dotterbolag att gora utdelningar om: (i) de
gors till Nivika eller ett helagt dotterbolag till Nivika eller,
om gjord av ett dotterbolag som inte ar direkt eller indirekt
helagt av Nivika, gors pa pro-rata basis, eller (i) (A) Nivika
har en soliditet pd minst 27,5 procent samt att det inte
foreligger en utestaende uppsagningsgrund eller att sédan
uppsagningsgrund uppstar till foljd av utbetalningen, och
(B) tills ett initialt offentligt erbjudande av aktier i Nivika har
intraffat, varefter sddana aktier noteras, listas, handlas eller
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pé annat satt tas upp till handel pé en reglerad marknad eller
oreglerad marknad, det sammanlagda beloppet for utbetal -
ningen under det relevanta dret inte Gverstiger 50 procent
av Koncernens konsoliderade forvaltningsresultat (vinst fore
skatt och fore tillagg eller avdrag for vardeforandringar pé
fastigheter och derivat) for foregdende rakenskapsar.

Villkoren for obligationerna innehaller aven bland an-

nat restriktioner rorande under vilka forutsattningar som
Koncernen far stalla sakerheter och salja tillgangar samt
dtaganden angdende tillhandahallande av viss information till
obligationsinnehavarna och agenten. Om Koncernen bryter
mot nagot av villkoren for obligationslénen kan Bolaget bli
tvunget att terbetala obligationerna i fortid.

Om det sker en agarforandring (change of control) s har
varje enskild obligationsinnehavare ratt att begara fortida
dterbetalning, till ett belopp som motsvarar 101 procent av
det nominella beloppet av varje inlost obligation samt upplu-
pen ranta. En agarforandring innebar att nagon eller flera,
som inte ar ndgon utav huvudagarna (Benny Holmgren,
Niclas Bergman, Viktoria Bergman, Hakan Eriksson, Christi-
na Eriksson och Santhe Dahl eller ndgon av deras makar eller
attlingar i rakt nedstigande led), i samforstand kontrollerar
Nivika, dar kontroll innebar (i) att kontrollera / aga direkt
eller indirekt mer an 50 procent av rosterna i Nivika, eller

(i) ratt att direkt eller indirekt utse eller avsatta hela eller en
majoritet av styrelseledamoterna i Nivikas styrelse.

Placeringsavtal och Lock-up

I enlighet med villkoren i ett avtal avseende placering av
B-aktier som ar avsett att ingds mellan Bolaget, Huvudagar-
na, GBJ Holding AB, GBJ Bostadsutveckling Holding VI
AB, GBJ Bostadsutveckling Holding X AB samt Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners omkring den 2 decem-
ber 2021 ("Placeringsavtalet”), 3tar sig Bolaget att emittera
de B-aktier som ingar i Erbjudandet och eventuella ytterligare
B-aktier inom ramen for Overtil|de|ningsoptionen, vilka ska
allokeras till de investerare formedlade av Joint Global Coor-
dinators och Joint Bookrunners. Genom Placeringsavtalet
lamnar Bolaget sedvanliga garantier och utfastelser gentemot
Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners, bland
annat avseende att informationen i Prospektet ar korrekt, att
Prospektet och Erbjudandet uppfyller kraven enligt lagar och
forordningar, samt att det inte foreligger négra legala eller
andra hinder som forhindrar Bolaget frén att ingd Placerings-
avtalet eller som skulle forhindra eller forsvara Erbjudandets
genomforande. Om garantierna och utfastelserna inte ar
riktiga eller uppfyllda vid tidpunkten for Erbjudandet, kan le-
verans och betalning av B-aktier enligt Erbjudandet eventuellt
inte komma att genomforas. Enligt Placeringsavtalet tar sig
aven Bolaget att under vissa forutsattningar halla Joint Global
Coordinators och Joint Bookrunners skadeslosa mot ansprak.

| enlighet med Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig
gentemot Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners
att, under en period om 180 dagar efter forsta handelsdag i
Bolagets B-aktier, inte utan Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners skriftliga samtycke, foresla en kapitalok-
ning till Bolagets aktieagare, eller vidta ndgon annan atgard
att direkt eller indirekt, emittera, erbjuda, pantsatta, salja,
avtala om forsaljning, eller p& annat satt overlata eller avyttra
vardepapper som ar vasentligen likstallda med B-aktierna,
inklusive vardepapper som kan konverteras till eller bytas
mot, eller som representerar en ratt att erhélla aktier i Bola-
get; och att inte kopa eller salja ndgon option eller annat var-
depapper eller ingd swap-, hedge-, eller andra arrangemang
som skulle ha en ekonomisk effekt som motsvarar sédana
atgarder. Detta atagande ar foremél for undantag genom att
Bolaget exempelvis kan fatta beslut om incitamentsprogram
for anstallda, emission av B-aktier inom ramen for Erbju-
dandet samt emissioner utan kontant vederlag eller genom
kvittning, som syftar till att forvarva aktier eller tillgdngar i
eller frén ett annat bolag.

Huvudagarna, GBJ Holding AB, GBJ Bostadsutveckling
Holding VII AB, GBJ Bostadsutveckling Holding X AB
kommer vidare, i enlighet med Placeringsavtalet, under en
period om 360 dagar efter forsta handelsdag i Bolagets
B-aktier, inte utan Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners skriftliga samtycke, erbjuda, pantsatta, salja,
avtala om forsaljning, eller p& annat satt overlata eller avyttra
vardepapper som ar vasentligen likstallda med B-aktierna,
inklusive vardepapper som kan konverteras till eller bytas
mot, eller som representerar en ratt att erhélla aktier i
Bolaget; och att inte kopa eller salja ndgon option eller annat
vardepapper eller ingé swap-, hedge-, eller andra arrang-
emang som skulle“ha en ekonomisk effekt som motsvarar
sadana dtgarder. Overlatelsebegransningen ar foremal for
sedvanliga begransningar och undantag, till exempel accept
av ett erbjudande till samtliga aktieagare i Bolaget eller over-
latelse av aktier i samband med inlosen av aktier eller dterkop
av aktier fran Bolaget.

Vidare kommer medlemmarna i Bolagets styrelse'® och dess
koncernledning'”” att ata sig gentemot Joint Global Coor-
dinators och Joint Bookrunners, under en period om 360
dagar efter forsta handelsdag i Bolagets B-aktier, med un-
dantag for Bolagets verkstallande direktor Niclas Bergman
och styrelseledamot Viktoria Bergman'”® vilkas atagande
omfattar en period om 720 dagar efter forsta handelsdag i
Bolagets B-aktier, inte utan Joint Global Coordinators och
Joint Bookrunners skriftliga samtycke, salja eller p& annat
satt overfora B-aktier i Bolaget. Overlételsebegrénsningen
ar foremal for sedvanliga begransningar och undantag, till
exempel accept av ett erbjudande till samtliga aktieagare i

175 Exklusive Varnanas AB som kommer att omfattas av ett lock-up-atagande for en period om 720 dagar.

176 Inklusive Salnecke Slott AB som ar ett bolag som kontrolleras av styrelseordférande Elisabeth Norman med narstédende.

177 Koncernledningen, exklusive verkstallande direktor Niclas Bergman, bestér av Kristina Karlsson, Jerry Johansson, Henrik Swahn, Kent Liljegren, Martin
Svensson, Jan Abrahamsson, Mats Andersson, Stefan Angeskog och Patrik Eklund. Fér mer information om koncernledningen, se avsnitt "Verksam-

hetsbeskrivning — Organisation och medarbetare”.

178 Inklusive Varnanas AB som ar ett bolag som dgs av verkstallande direktor Niclas Bergman och styrelseledamot Viktoria Bergman.
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Bolaget eller overldtelse av aktier i samband med inlosen av
aktier eller &terkop av aktier frén Bolaget.

Forvarv av Nagesjo AB

Den 24 september 2021 ingick Bolaget ett aktieoverlatel-
seavtal med Riddarberget AB om indirekta fastighetsforvary
genom forvarvet av Nagesjo AB. Avtalet tilltraddes den 16
november 2021.

Den totala preliminara kopeskillingen pa 289 900 000 SEK
bestod av (i) ett kontant belopp pa 189 900 009,10 SEK
som betalades ut pa tilltradesdagen den 9 november och (i)
99 999 990 SEK som betalades genom att ett skuldebrev
utfardat av Bolaget till Riddarberget AB som pa tilltrades-
dagen kvittades mot B-aktier i Bolaget. 1205 545 B-aktier
emitterades till Riddarberget AB med anledning av detta
forvarv. Den slutliga kopeskillingen ska regleras cirka 75 ar-
betsdagar efter det att tilltradet har skett. Vidare innehéller
avtalet sedvanliga utfastelser och garantier.

Forvary av SantHem Fastigheter AB

Nivika, som kopare, ingick den 11 oktober 2021 ett aktiec-
verlatelseavtal med Santhe Dahl Invest AB ("Santhe Dahl
Invest™) och GBJ Bostadsutveckling Holding VI AB, som
saljare, avseende samtliga aktier i SantHem Fastigheter AB
och indirekt de sex fastigheter som ags av SantHem Fastig-
heter AB och dotterbolagen. Forvarvet utgor en narstden-
detransaktion d& Santhe Dahl Invest kontrolleras av styrel-
seledamoten Santhe Dahl. For mer information hanvisas till
avsnittet "Legala fragor och kompletterande information

- Transaktioner med narstdende”.

Den totala preliminara kopeskillingen om 93 380 085 SEK
betalades genom kvittning av skuld till var och en av saljarna
mot teckningskursen 82,95 SEK for B-aktier emitterade

i Bolaget. Utover den preliminara kopeskillingen reglerade
Nivika pa tilltradesdagen den 15 november 2021 koncernin-
terna skulder uppgéende till 59 047 253 SEK genom att
emittera B-aktier genom kvittning mot teckningskursen
82,95 SEK till saljarna. Totalt emitterades 1837 581 aktier

med anledning av detta forvarv.

Transaktionen villkorades av att bolagsstamman i Nivika be-
slutade om utgivande av de nyemitterade aktierna i enlighet

med 16 kap. aktiebolagslagen senast pa tilltradesdagen. Extra
bolagsstamman i Nivika den 4 november 2021 beslutade att
godkanna den nyss namnda kvittningsemissionen.

Ataganden fran Cornerstoneinvesterare
Cornerstoneinvesterarna, innefattande E. Ohman J:or
Fonder AB, Swedbank Robur Fonder AB, Tredje AP-fonden
och Weland Vardepapper AB, har, pa samma villkor som
ovriga investerare, atagit sig att forvarva B-aktier i Erbju-
dandet motsvarande cirka 1,5 procent, 4,0 procent, 4,5
procent respektive 2,0 procent av aktierng i Bolaget efter
genomforandet av Erbjudandet inklusive Overtilldelningsop-
tionen till ett belopp om 600 MSEK till ett marknadsvarde
for Bolagets utestdende aktier fore Erbjudandet om upp till
cirka 3 825 MSEK motsvarande 85,50 kr per aktie. Dessa
5taganderj_ motsvarar totalt cirka 52 procent av Erbjudandet
inklusive Overtilldelningsoptionen. Cornerstoneinvesterarna
kommer att prioriteras i tilldelningen av aktier i Erbjudandet
och kommeg att erhalla full allokering enligt deras respektive
5tagan(jen. Atagandena ingicks omkring den 15 november
2021. Atagandena berattigar inte till ndgon ersattning eller
annan kompensation.

Cornerstoneinvesterarnas respektive atagande ar bland
annat villkorat av att (i) forsta dag for handel med B-aktier-
na pa Nasdaq Stockholm intraffar senast den 17 december
2021 (i) att priset i Erbjudandet inte overstiger ett pris per
aktie som motsvarar ett marknadsvarde for Bolagets samt-
liga utestédende aktier fore Erbjudandet om MSEK 3 825,
och (i) varje Cornerstoneinvesterare erhaller full tilldelning i
forhéllande till sitt dtagande.

Cornerstoneinvesterarnas dtaganden ar inte sakerstallda
av ndgra bankgarantier, sparrade bankmedel, stallda panter
eller liknande, varfor det finns en risk att Cornerstonein-
vesterarna inte fullfoljer sina dtaganden, se aven avsnittet
"Riskfaktorer — Risker relaterade till Nivikas aktier och
Erbjudandet - /&taganden frén Cornerstoneinvesterare ar
inte sakerstallda”.

Tabellen nedan innehaller en sammanstallning av namn,
adresser, storlek pa dtaganden och &tagandets andel av
Erbjudandet for varje Cornerstoneinvesterare, baserat pa
ovanstdende antaganden.

Andel av aktier i Bolaget Andel av aktier i Bolaget

Z\tagande i Z\tagande i efter genomforandet av efter genomfdrandet av

Erbjudandet, Erbjudandet, . Erbjudandet exklusive _ Erbjudandet inklusive
Namn Adress MSEK antal B-aktier Overtilldelningsoptionen Overtilldelningsoptionen
E. Ohman Jior Box 7837,103 98
Fonder AB Stockholm & 877192 16 1
Swedbank Robur Landsvagen 40

' 181 1 4

Fonder AB 172 63 Sundbyberg 200 233918 4 0
Tredje AP- Vasagatan 16,
fonden 111 20 Stockholm 225 2631578 47 4>
Weland Vardepap-  Malmgatan 34,
per AB 333 30 Smalandsstenar 100 1169590 2 20
Totalt 600 7 017 541 12,4 12,1
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Immateriella rattigheter

Bolagets registrerade foretagsnamn ar Nivika Fastigheter
AB (publ) och Bolaget marknadsfor sig under kanneteck-
net Nivika med tillhorande logotyp. Bolaget ar registrerad
innehavare till domanen nivika.se, vilken ar Bolagets webb-
plats. Utover detta har Bolaget inga vasentliga immateriella
rattigheter. Inga immateriella rattigheter inom Koncernen ar
foremal for ndgon pant eller annan typ av belastning. Nivika
har ingen kannedom om ndgon overtradelse, inskrankning
eller liknande omstandighet som skulle kunna péverka ndgon
vasentligimmateriell rattighet, och Bolaget har heller inte
mottagit nagra krav angédende intréng i tredje parts rattighe-
ter.

Rattsliga forfaranden, myndighetsforfaranden

och skiljeforfaranden

Bolaget ar inte och har inte heller varit part i ndgot rattsligt
forfarande, skiljeforfarande eller myndighetsforfarande,
under de senaste tolv mdnaderna som har haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets finansiella stallning
eller lonsamhet. Bolaget och dess styrelse kanner inte heller
till att ndgot sddant myndighetsforfarande, rattsligt forfa-
rande eller skiljeforfarande ar pagaende eller hotande.

Forsakring

Bolagets styrelse bedomer att Nivika har for branschen
sedvanliga forsakringar och att nuvarande forsakringsskydd
ar tillfredsstallande med hansyn till verksamhetens grad och
omfattning. Forsakringarna inkluderar bland annat hyresfor-
lustforsakring, ansvarsforsakring, forsakring for fastighets-
forvaltning, egendomsforsakring, extrakostnadsforsakring
och rattsskyddsforsakring. Per dagen for Prospektet forelig-
ger inget forsakringskrav av vasentlig betydelse for Nivika.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan Danske Bank, sdsom
stabiliseringsagent for Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners ("Stabiliseringsagenten”), i den utstrackning
det ar tillatet enligt svensk ratt, komma att genomfcra trans-
aktioner for att stabilisera, uppratthélla eller i Gvrigt paverka
kursen for Bolagets aktier i upp till 30 dagar efter forsta
dagen for handel i Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm.
Stabiliseringsagenten kan komma att Gvertilldela aktier eller
genomfora transaktioner i syfte att uppratthalla marknads-
priset pa aktierna pa en hogre niva an som i annat fall hade
kunnat vara rédande pa marknaden. Stabiliseringsagenten
ar dock inte skyldig att genomfcra sadana transaktioner
och det finns inte ndgon garanti for att sadana aktiviteter
kommer att genomforas. Sadana stabiliseringstransak-
tioner kan genomfdras pa alla typer av aktiemarknader,
OTC-marknaden eller pa andra satt. Om transaktionerna
andé genomfors kan de avslutas nar som helst utan forvar-
ning darom, men maste avslutas senast vid utgangen av den
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ovannamnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den
sjunde handelsdagen efter att stabiliseringstransaktioner
utforts ska Stabiliseringsagenten offentliggora att stabilise-
ringsatgarder har utforts, i enlighet med artikel 5(4) i EU:s
marknadsmissbruksforordning 596/2014. Inom en vecka
efter stabiliseringsperiodens utgang kommer Stabiliserings-
agenten att offentliggora huruvida stabilisering utfordes,
det datum da stabilisering inleddes, det datum da stabilise-
ring senast genomfordes samt det prisintervall inom vilket
stabiliseringen genomfordes for vart och ett av de datum dé
stabiliseringsatgarder genomfordes. Forutom vad som anges
i lagar eller regler kommer inte Joint Global Coordinators
och Joint Bookrunners eller Stabiliseringsagenten offent-
liggora omfattningen av stabiliseringen och/eller overtilldel-
ningstransaktioner i samband med Erbjudandet.

Tillstand och miljo

Nivika bedriver inte négon tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken (1998:808). Det kan dock i samband med
exploatering av fastigheter forekomma atgarder som kraver
tillstdnd.

Transaktioner med narstaende

For information om transaktioner med narstdende under
rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2019, den 31
augusti 2020 och den 31 augusti 2021 hanvisas till not 22

i avsnittet "Historisk finansiell information”. Under raken-
skapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 och fram till
per dagen for Prospektet har Bolaget genomfort foljande
transaktioner med narstaende. Samtliga har skett pa mark-
nadsmassiga villkor.

Inkép av administrativa tjanster och uthyrning av
lagerutrymme fran Viarnanas AB

Koncernen képer in tjanster fran sin aktiedgare Varnanas
AB ("Varnanis”), som kontrolleras av Niclas Bergman

och Viktoria Bergman, och som per dagen for Prospek-

tet ager aktier motsvarande 30,5 procent av rosterna och
18,3 procent av kapitalet i Nivika. Inkopen av tjanster frén
Varnanas uppgick for rakenskapsaret som avslutades den 31
augusti 2021 till ett varde om 24,6 MSEK och innefattade
uthyrning av personal till Koncernen till och med den 31 maj
2021, da personalen overgick till att vara anstallda i Koncer-
nen, I6nehanteringstjanster till Koncernen fran och med 1juli
2021, samt uthyrning av en lagerlokal till Koncernen.

Inkép av administrativa tjanster fran Poplanas Invest AB
Koncernen har fram till och med juni 2021 képt in Ionehan-
teringstjanster genom ett muntligt avtal fran Poplanas Invest
AB, ett bolag som genom dess aktiedgare Varnanas AB,
kontrolleras av Niclas och Viktoria Bergman. Tjansterna fran
Poplanas Invest AB uppgick for rakenskapsaret som avsluta-

des den 31 augusti 2021 till ett varde om 47 000 SEK.



Inkop av stadtjanster fran Yalp Facility AB
Koncernen har ett avtal med Yalp Facility AB, ett bolag som

ags av Poplanas Invest AB och som sdledes genom Varnanas
AB kontrolleras av Niclas och Viktoria Bergman, rorande
stadtjanster sasom flyttstadning, byggstadning och stadning
av trappuppgangar i de fastigheter som Koncernen forvaltar.
Tjansterna fran Yalp Facility AB uppgick for rakenskapséret
som avslutades den 31 augusti 2021 till ett varde om 1,4
MSEK.

Inkop av badrumsmoduler fran Tigbro Aktiebolag
Koncernen har ett avtal med Tigbro Aktiebolag, ett bolag
som ags av Poplanas Invest AB och som séledes genom
Varnanas AB kontrolleras av Niclas och Viktoria Bergman,
rorande kop av badrumsmoduler till de fastigheter som
utvecklas av Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB. Ko-
pen av badrumsmoduler fran Tigbro Aktiebolag uppgick for
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 till ett
varde om 400 000 SEK.

Hyresavtal och billeasing med Holmgren Group AB
Koncernen har med Holmgren Group AB ("Holmgrengrup-
pen”), som per dagen for Prospektet ager aktier motsva-
rande 14,9 procent av rosterna och 10,9 procent av kapi-
talet i Nivika, fyra hyresavtal (med Holmgrens Bil AB och
Holmgrens Fritid AB) vilket gor Holmgrengruppen till den
enskilt storsta hyresgasten sett till hyresintakter. Bolagets
arliga intakt pé hyresavtalen uppgick for rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2021 till ett varde om 31,9 MSEK.

Bolaget anser att hyrorna ar marknadsmassiga.

Bolaget leasar aven 25 bilar fran Holmgrenguppen. Fram till
augusti 2021 skedde leasingen via Danske Finans, en del av
Danske Bank, och Varnanas, som i sin tur vidarefakturerade
Nivika. Frén och med augusti 2021 ar dock leasingen flyttad
fran Varnanas och Nivika leasar nu fran Holmgrengruppen
via Danske Finans. Mé&nadskostnaden for augusti 2021 upp-
gick till 92 000 SEK.

Forvarv av Husgruppen Modulsystem Jonksping AB
Bolaget har under rakenskapsaret som avslutades den 31 au-
gusti 2021, genom ett forvarv frén Poplanas Invest AB den
10 februari 2021, som kontrolleras av Niclas Bergman och
Viktoria Bergman, forvarvat en rérelsedrivande verksamhet,
Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB, en tillverkare

av byggnadskomponenter och lagenhetsmoduler, till en
kopeskilling om 10 MSEK. Innan forvarvet hade Koncernen
under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021
kopt byggnadskomponenter och lagenhetsmoduler fran

Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB som uppgick till
85 MSEK.

Forvarv av SantHem Fastigheter AB
Nivika, som kopare, ingick den 11 oktober 2021 ett aktieo-
verldtelseavtal med Santhe Dahl Invest och GBJ Bostadsut-

veckling Holding VII AB, som saljare, avseende alla aktierna

i SantHem Fastigheter AB och indirekt de sex fastigheter
som ags av SantHem Fastigheter AB och dotterbolagen.
Santhe Dahl Invest, som per dagen for Prospektet ager akti-
er motsvarande 21,3 procent av rosterna och 20,1 procent
av kapitalet i Nivika kontrolleras av styrelseledamoten Sant-
he Dahl. Santhe Dahl ar aven indirekt minoritetsagare i GBJ
Bostadsutveckling Holding VII AB, ett bolag som i 6vrigt ags
av tva aktieagare som ocksd innehar aktier i Nivika, men som
dock inte ar att anses som narstaende.

Den totala preliminara kopeskillingen om 93 380 085 SEK
betalades genom kvittning av skuld till var och en av saljarna
mot teckningskursen 82,95 SEK for B-aktier emitterade

i Bolaget. Utover den preliminara kopeskillingen reglerade
Nivika p tilltradesdagen den 15 november 2021 koncernin-
terna skulder uppgdende till 59 047 253 SEK genom att
emittera B-aktier genom kvittning mot teckningskursen
82,95 SEK till saljarna. Totalt emitterades 1837 581 B-akti-

er med anledning av detta forvarv.

Forvarv av SantHem Heden AB

Nivika, som kopare, ingick den 11 oktober 2021 ett aktieo-
verlatelseavtal med Santhe Dahl Invest och GBJ Bostadsut-
veckling Holding X AB, som saljare, avseende alla aktierna |
SantHem Heden AB och indirekt fastigheten Bastad Hem-
meslov 10:208. Santhe Dahl ar, utover att han kontrollerar
Santhe Dahl Invest enligt ovan, indirekt minoritetsagare i
GBJ Bostadsutveckling Holding X AB, ett bolag som i ovrigt
ags av tva aktieagare som ocksa innehar aktier i Nivika, men
som dock inte ar att anses som narstdende.

Den totala preliminara kopeskillingen om 4 386 753 SEK
betalades genom kvittning av skuld till var och en av saljarna
mot teckningskursen 82,95 SEK for B-aktier emitterade

i Bolaget. Utover den preliminara kopeskillingen reglerade
Nivika koncerninterna skulder uppgéaende till 59 047 253
SEK genom att emittera B-aktier genom kvittning mot
teckningskursen 82,95 SEK till saljarna. Totalt emitterades
430 220 B-aktier med anledning av detta forvarv.

Forvarv av H.C. Tribuner AB

Den 11 oktober 2021 ingick Bolaget ett aktieoverlatelse-
avtal med Torps Byggelement Aktiebolag, ett bolag som
kontrolleras av Poplanas, avseende alla aktier i H.C. Tribuner
AB. Genom detta avtal forvarvade Bolaget fastigheterna
Haljaryd 1:294, sé& val som Alvesta 15:13, 13:20 och 13:21.
Den totala preliminara kopeskillingen om 33 583 692 SEK
betalades kontant den 29 oktober 2021.

Radgivares intressen

Bolagets finansiella radgivare i samband med Erbjudandet ar
Danske Bank och SEB i egenskap av Joint Global Coordina-
tors och Joint Bookrunners. Dessa radgivare (samt till dem
narstdende bolag) har tillhandahallit, och kan i framtiden
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komma att tillhandahélla, olika bank-, finansiella, investe-
rings-, kommersiella och andra tjanster at Bolaget for vilka
de erhéllit, respektive kan komma att erhalla, ersattning. De
finansiella radgivarna kan, i vardepappersrorelsen, komma att
handla med eller ta position i vardepapper som direkt eller
indirekt ar knutna till Bolaget.

Kostnader for Erbjudandet

Kostnaderna for Erbjudandet samt upptagande till handel av
dess aktier pd Nasdaq Stockholm beraknas uppwgs till cirka
70 MSEK. Sadana kostnader ar framfor allt hanforliga till
ersattning till Joint Global Coordinators och Joint Boo-
krunners, revisorer och legala radgivare samt tryckning och
distribution av Prospektet.

Webbplatsinformation

Bolagets webbplats ar nivika.se. | den man Prospektet
innehaller hyperlankar till webbplatser (inklusive Bolagets
webbplats) utgor informationen pa dessa inte en del av
Prospektet sdvida sadan information inte inférlivats genom
hanvisning.
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Handlingar som halls tillgangliga for inspektion

- Bolagets bolagsordning.

- Bolagets registreringsbevis.

- Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapsaret som
avslutades den 31 augusti 2021, inklusive revisionsberat-
telse.

- Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2020, inklusive revisionsberat -
telse.

- Bolagets reviderade arsredovisning for rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2019, inklusive revisionsberat-
telse.

- Detta Prospekt.

Dokumenteten ovan kommer finnas tillgangliga pé Bolagets
webbplats, www.nivika.se.



VISSA SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan foljer en redogorelse for vissa svenska skatteregler
som kan aktualiseras med anledning av Erbjudandet och
upptagandet av Bolagets B-aktier till handel pd Nasdaq
Stockholm. Redogorelsen ar baserad pa gallande lagstiftning
och ar endast avsedd som generell information.

De skattemassiga konsekvenserna for enskilda aktieagare
beror pé agarens specifika omstandigheter, och denna redo-
gorelse ar inte avsedd att vara uttommande. Den behandlar
exempelvis inte foljande omraden:

- aktier som innehas som lagertillgangar i naringsverk-
samhet;

- innehav av aktier som skattemassigt utgor sa kallade
naringsbetingade innehav;

- innehav av aktier i bolag som skattemassigt ar eller har
varit sa kallade fémansforetag, samt innehav av aktier som
forvarvats med stod av sddana aktier;

- aktier som innehas av utlandska bolag som bedriver verk-
samhet fran ett fast driftstalle i Sverige eller som tidigare
har varit svenska bolag;

- aktier som innehas av ett kommandit- eller handelsbolag;

- aktier som ags via en kapitalforsakring eller ar placerade pa
ett investeringssparkonto;

I tillagg till ovan kan sarskilda skatteregler tillimpas for vissa
aktieagare (t.ex. for livforsakringsforetag och investmentfc-
retag, samt for privatpersoner som gor eller &terfor sé kallade
investeraravdrag).

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intakter som erhélls fran aktier i

Bolaget.

Varje aktieagare bor darfor rédgora med en oberoende skat-
terddgivare for att bedoma vilka skattemassiga konsekvenser
som kan uppkomma for denne.

Fysiska personer

Fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga ar skatt-
skyldiga for inkomster sdsom ranteinkomster, utdelning
och kapitalvinster. Inkomster beskattas inom inkomstslaget
kapital med en skattesats om 30 procent.

Kapitalvinster respektive kapitalforluster, beraknas gene-
rellt som skillnaden mellan ersattningen for den avyttra-

de tillgdngen med avdrag for forsaljningskostnader, och
omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for aktier av
samma serie och typ ska beraknas tillsammans i enlighet med
genomsnittsmetoden. For noterade aktier kan omkostnads-
beloppet alternativt beraknas med schablonmetoden. Enligt

schablonmetoden ar omkostnadsbeloppet 20 procent av
forsalningspriset efter avdrag av forsaljningskostnaderna.

Kapitalforlust pa noterade aktier kan kvittas fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster frén motsvarande tillgangar, dvs.
noterade aktier eller noterade vardepapper som beskattas
som aktier (forutom vardepappersfonder eller specialfonder
som endast innehéller svenska rantefonder). Kvittning ska
ske i en sarskild ordning. Kapitalforluster som inte kan kvittas
mot motsvarande kapitalvinster ar avdragsgilla till 70 procent
i inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges skat-
tereduktion pa inkomst av tjanst, naringsverksamhet samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduk-
tionen uppgar till 30 procent av den del av underskottet som
inte overstiger 100 000 SEK och 21 procent av den del av
underskottet som overstiger 100 000 kr. Underskott kan
inte sparas till kommande beskattningsar.

P utdelning som mottas av fysiska personer som ar obe-
gransat skattskyldiga i Sverige tas en preliminar skatt ut om
30 procent vid utdelningstillfallet. Den preliminara skatten
innehalls vanligen av Euroclear Sweden eller av en forvaltare
om aktierna ar forvaltarregistrerade.

Garanterad tilldelning av aktier

Huvudregeln ar att en anstalld som erbjuds forvarva aktier,
till formanliga villkor, frén ett bolag inom koncernen dar
denne ar verksam anses ha erhallit en skattepliktig forman
som ar underlag for sociala avgifter. Med anstalld jamstalls

i detta sammanhang aven styrelseledamater och styrelse-
suppleanter i Bolaget. Mojligheten att forvarva aktier med
garanterad tilldelning vid en overteckning anses i rattspraxis
vara forménliga villkor.

Om en skattepliktig forman anses ha uppkommit kommer
formansvardet beskattas som inkomst av tjanst hos individen
och vara foremal for sociala avgifter for bolaget om 31,42%.
Det ska noteras att det finns en majlighet for Bolaget att
erbjuda anstallda att forvarva aktier i samband med ett er-
bjudande till allmanheten utan att en forman uppstar for de
anstallda genom en garanterad tilldelning. Vid en garanterad
tilldelning av aktier ges anstallda ratten att teckna aktier i
samband med erbjudandet upp till ett forutbestamt belopp.
En anstallds forvary av aktier kan undgd formansbeskattning
givet att foljande forutsattningar anses uppfyllda:
- den anstallde forvarvar aktierna pd samma villkor som gallt
for allmanheten;
- de anstallda och aktieagarna inte forvarvar mer an 20
procent av de utbjudna aktierna;
- den anstallde inte forvarvar aktier for mer an 30 00O kr.
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Forutsatt att aktierna forvarvas for ett pris motsvarande
marknadsvarde och kriterierna ovan anses uppfyllda kommer
inte ndgon skattepliktig forman utga till foljd av de aktier som
forvarvas av de anstallda genom den garanterade tilldelningen.

Aktiebolag

Ett aktiebolags samtliga inkomster, inklusive kapitalvinster
och utdelning, beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet
med en skattesats pa 20,6 procent.

Avdragsgilla kapitalforluster pa aktier far endast kvittas mot
skattepliktiga kapitalvinster pa aktier eller andra vardepapper
som beskattas som aktier. En nettokapitalforlust pa aktier
som inte kan utnyttjas under ett visst ar far sparas av aktie-
bolaget som burit forlusten och kvittas mot skattepliktiga
kapitalvinster pé aktier och andra vardepapper som beskattas
som aktier under efterfoljande &r utan tidsbegransning.

Om en kapitalforlust inte kan kvittas av bolaget som burit
forlusten kan kapitalforlusten kvittas mot skattepliktiga
kapitalvinster pé aktier och andra vardepapper som beskattas
som aktier mot andra bolag i koncernen. Detta kraver att
bolagen mellan vilka kvittning ska ske har koncernbidragsratt
och att bada bolagen deklarerar detta under samma beskatt-
ningsar (eller, om nagot av bolagets redovisningsmajlighet
avbryts, hade haft samma slutdatum). Sarskilda skatteregler
kan vara tillampliga for vissa typer av bolagsformer eller vissa
juridiska personer, exempelvis investeringsbolag.

I fall dar ett aktiebolag ager 10 procent eller mer av rosterna
i Bolaget kan andelarna klassificeras som naringsbetingade
vilket innebar att utdelning fran Bolaget ar undantagen fran
beskattning. Aven kapitalvinst ar undantagen fran beskatt-
ning om andelarna har innehavts i mer an ett &r samman-
hangande innan avyttringen. Kapitalforluster pa naringsbe-
tingade andelar ar inte avdragsgilla.

Notera att ett bolag som innehar aktier i Bolaget som ar
naringsbetingade men som i samband med Erbjudandet blir
en kapitalplacering ska anses ha forvarvat aktierna i Bolaget
for marknadsvardet pé aktierna vid tidpunkten nar Bolagets
aktier inte langre ar onoterade (dvs. nar Bolagets aktier tas

upp till handel p& Nasdaq Stockholm).
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Aktieagare med begransad skattskyldighet
i Sverige
Begransat skattskyldiga aktieagare i Sverige som erhéller

utdelning av aktier i ett svenskt aktiebolag ar normalt sett
foremal for svensk kupongskatt. Svensk kupongskatt till -
lampas aven for vissa andra betalningar utforda av svenska
aktiebolag sdsom betalning som ett resultat av inlosen och
aterkop av aktier genom erbjudande riktat till alla aktieaga-
re eller alla aktieagare for en viss klass. Skattesatsen ar 30
procent. Skattesatsen ar ofta reducerad genom skatteavtal
for att mildra/undvika dubbelbeskattning.

| Sverige innehaller normalt Euroclear Sweden eller en for-
valtare (om aktien ar forvaltarregistrerad) den kupongskatt
som ska innehallas Dubbelbeskattningsavtalen som Sverige
ingatt innehadller ofta en majlighet att redan vid utdelnings-
tillfallet tillampa den skattesats som foljer av tillampligt
dubbelbeskattningsavtal. Detta forutsatter att Euroclear
Sweden eller forvaltaren, har erhallit nédvandig information
gallande den utdelningsberattigade investerarens skattemas-
siga hemvist. Darutover kan aktiedgare (utdelningsberatti-
gade) som &r berattigade till en reducerad skattesats enligt
tillampliga dubbelbeskattningsavtal ansoka om aterbetalning
fran Skatteverket om hela kallskattesatsen pd 30 procent
har innehallits. Ansokan om &terbetalning ska ske innan
slutet av det femte kalenderéret efter utbetalningen av
utdelningen.

Aktiedgare utan skattemassig hemvist i Sverige och som inte
bedriver naringsverksamhet genom fast driftstalle i Sverige,
ar normalt sett inte skattskyldiga for kapitalvinster i Sverige
vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan daremot vara foremal
for beskattning i deras hemviststat.

Enligt en sarskild regel ar privatpersoner utan skatterattslig
hemvist i Sverige skattskyldiga for svensk kapitalvinstbe-
skattning vid avyttring av aktier i Bolaget om de har varit
boende i Sverige eller haft hemvist i Sverige under kalender-
aret da avyttringen skedde eller under de tio kalenderaren
innan avyttringsaret. | vissa fall ar tillampligheten av denna
regel begransad av dubbelbeskattningsavtal for att undvika
dubbelbeskattning.
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Koncernens rapporter over resultat och totalresultat

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK Not 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Hyresintakter 34 3274 2591 190,9
Fastighetskostnader 458 -O11 -80,9 -62.4
Driftnetto 236,4 178,2 128,5
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,8 -279 -23,5 -17.4
Ovriga rorelseintakter 7 0,0 0,2 0,3
Ovriga rorelsekostnader 7 0,1 -0,3 -0/1
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 208,4 154,6 11,3
Finansiella intakter 33 44 0,5
Finansiella kostnader -1204 -76,3 -441
Forvaltningsresultat 91,3 82,7 67,6
Vardeforandring fastigheter, realiserade 10 373 11,0 31
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 1 3409 1954 181,7
Vardeférandring derivat, orealiserade 16 6,1 11,6 -25,3
384,3 218,0 159,5
Resultat fore skatt 475,6 300,7 2271
Aktuell skatt 10 -5,6 -4,0 -09
Uppskjuten skatt 10 -106,9 -60,1 -54,0
Arets resultat 363,1 236,6 172,2
Ovrigt totalresultat - - -
évrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat 363,1 236,6 172,2
Hanforligt till
Moderbolagets agare 363,1 236,6 162,4
Innehav utan bestimmande inflytande - - 9,9
Resultat per aktie fore/efter utspadning, kr 19 10,1 7,2 6,1

)
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Koncernens rapporter over finansiell stallning

MSEK Not 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 11 69101 5062,7 35115
Inventarier 12 56,0 411 247
Nyttjanderattstillgdngar 13 17,5 - -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 21 0,1 0,1
Andra langfristiga fordringar 1415 64,7 1,7 7,1
Summa anlaggningstillgangar 7 050,4 5115,7 35435
Omsittningstillgangar

Varulager 38 0,2 0,5
Hyresfordringar 15 79 1,0 21
Ovriga fordringar 15 3,8 2,8 3,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 34,8 212 10,1
Likvida medel 15,17 210,8 949 190,5
Summa omsittningstillgingar 261,1 130,1 206,8
SUMMA TILLGANGAR 7 31,6 5245,8 3750,3
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MSEK Not 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 19 204 3,5 2,7
Ovrigt tillskjutet kapital 9744 5889 191,3
Balanserat resultat inklusive arets resultat 14297 10972 897,2
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 24245 1689,7 1091,1
Innehav utan bestammande inflytande 83,8
Summa eget kapital 24245 1689,7 1174,9
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 4176 3194 2584
Rantebarande finansiella skulder 15,18 40915 30169 2126,0
Leasingskulder 13,15,18 15,9 - -
Derivatinstrument 15,16,18 18,5 247 36,2
Summa langfristiga skulder 45435 3361,0 2420,6
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 15,18 156,9 78,6 79,1
Leverantorsskulder 15 454 58,1 56,4
Aktuella skatteskulder 1,8 7.3 -
Leasingskulder 13,15,18 1,0 - -
Ovriga skulder 15 559 10,9 39
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 72,6 40,2 154
Summa kortfristiga skulder 343,6 195,1 154,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 31,6 5245,8 3750,3
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Koncernens rapporter over foriindring | eget kapital

- Balanserat
Oprigt resultat  Innehav utan

tillskjutet  inklusive rets  bestammande Summa
MSEK Aktiekapital kapital resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2018-09-01 2,7 191,3 754,8 45,0 993,7
Arets resultat - - 1624 99 72,2
Summa totalresultat - - 162,4 9,9 172,2
Transaktioner med agare:
-Utdelning - - -20,0 - -20,0
-Forvarv av innehav utan bestammande inflyttande - - 0,0 289 289
Utgdende balans 2019-08-31 2,7 191,3 897,2 83,8 1174,9
Ingdende balans 2019-09-01 2,7 191,3 897,2 83,8 1174,9
Arets resultat - - 236,6 - 236,6
Summa totalresultat - - 236,6 - 236,6
Transaktioner med agare:
-Utdelning - - -13,5 - -13,5
-Nyemission 0,9 3977 -4.,8 -53,8 340,0
-Forvarv av innehav utan bestammande inflyttande 0,0 0,0 -18,3 -30,0 -48,3
Utgaende balans 2020-08-31 3,5 588,9 1097,2 0,0 1689,7
Ingdende balans 2020-09-01 3,5 588,9 1097,2 0,0 1689,7
Aret resultat 363/ 363/
Summa totalresultat 363,1 363,1
Transaktioner med agare:
-Utdelning - - -16,5 - -16,5
-Nyemission 2,8 3854 - - 3882
-Fondemission 141 - -141 - -
Utgdende balans 2021-08-31 20,4 974,4 1429,7 0,0 24245
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Koncernens rapporter over kassafloden

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK Not 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Den Ispande verksamheten
Resultat fore finansiella intakter och kostnader 2084 154.6 1,3
Erhallen ranta 33 44 0,5
Betald ranta -1M1,8 -554 -441
Ovriga poster som ej ingar i kassaflodet 23 8,0 10,3 2,0
Betald skatt -5,6 -4.0 -0,9
Kassafléde fran den Ispande verksamheten f3re férandringar av
rorelsekapitalet 102,3 109,8 68,8
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandringar rorelsefordringar -15/1 -19,0 4.8
Forandringar rorelseskulder 69,2 40,8 20,3
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 156,3 131,6 93,8
Investeringsverksamheten
Forvary av forvaltningsfastigheter -1131,2 -8479 -356,3
Forvarv av rorelse -0,6 - -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 202,0 77,7 8,9
Investering i befintliga forvaltningsfastigheter -565,4 -6459 -2541
Investering i materiella anlaggningstillgdngar -324 -23,5 -19,7
Investering i inansiella tillgangar -549 -4.6 -5/1
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1582,5 -1444,2 -626,4
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -16,5 -13,5 -20,0
Nyemission 17 388,2 340,0 0,0
Upptagna lan 18 27978 1344.,6 1663,0
Amortering/dsen 1&n -1625,7 -4541 -985,3
Betalda leasingavgifter 13 -1,6 - -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 15421 1216,9 657,7
Periodens kassaflode 115,9 -95,6 1251
Likvida medel vid periodens borjan 94,9 190,5 65,4
Likvida medel vid periodens slut 210,8 94,9 190,5
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Noter till de finansiella rapporterna

m Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget
ar moderbolag i en koncern med en fastighetsportfdlj 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 Jonképing, Varnamo,
Vastkusten och Vaxjo med omnejd.

Koncernens besoksadress ar:
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38, 33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har god-
kants av styrelsen for offentliggorande vid styrelsesammantradet den
21 november 2021 och kommer att laggas fram for antagande vid 2021

o o -
ars arsstamma.

m Grundlaggande 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”Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner” tillampats.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad
(going concern). Tillgdngar och skulder ar varderade till sina historiska
anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och forvalt-
ningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden (se not 11 och 14).
Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med forvarvsmetoden
och samtliga dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas,
konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver att flera
uppskattningar gors av ledningen fér redovisningsandamal. De omréden
som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig be-
tydelse for koncernredovisningen, anges i not 2.3. Dessa bedémningar
och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer
som bedoms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedomningar andras
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 ar att gora detta. Bruttoredovisning tillam-
pas ocksd 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 an tolv ménader efter
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre an tolv manader efter
balansdagen.

m Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt andamal) dar
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 uppgéende 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 da det bestammande inflytandet éverfors till koncernen,
och exkluderas ur koncernredovisningen frén och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

2.2.1.2 Forvarv av dotterbolag/ rorelseforvarv

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskil-
lingen utgors av verkligt varde pé overldtna tillgangar, skulder och
emitterade aktier. | kopeskillingen ingér aven verkligt varde pa alla
tillgdngar eller skulder som ar en foljd av avtalad villkorad kopeskil -
ling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.
Identifierbara forvarvade tillgdngar och overtagna skulder varderas
inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvary
avgor koncernen om alla innehav utan bestammande inflytande |
det forvarvade foretaget, redovisas till verkligt varde (sa kallad full
goodwill) eller till innehavets proportionella andel av det forvarvade
foretagets nettotillgdngar. Det belopp varmed kopeskilling, even-
tuellt innehav utan bestammande inflytande samt verkligt varde

pé tidigare aktieinnehav, overstiger verkligt varde pa 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. "bargain purchase”
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten over totalresultat.
Gooduwill skrivs inte av utan testas minst arligen for nedskrivning.

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

Forvary av bolag som inte ses som rorelseforvary

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgadngar som inte
utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgdngar-
na baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For
klassificering av forvarv se not 2.3.3.
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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.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhélla hyresintakter, varde-
stegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inklu-
derat direkt hanforbara transaktionskostnader. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas
i rapport over finansiell stallning som anlaggningstillgdng. Saval orealise-
rade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultatet.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet 2.2.9 Intakter.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgdngen kommer att tillfalla féretaget. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som fastighetskostnader i den period de uppkom-
mer.

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

Forvaltningsfastigheter under uppforande

Fastigheter under uppforande varderas till anskaffningskostnaden

med tillagg/avdrag for forvantad orealiserad vardeférandring, beraknat
som bedomt verkligt varde enligt avkastningsmetoden reducerat med
bedomda anskaffningskostnader. Vardeforandringen tas upp successivt
under uppforandet i forhallande till nedlagda anskaffningskostnader.
Fastigheter under uppférande varderas till anskaffningskostnad i de fall
de ej kan varderas externt pa ett tillforlitligt satt.

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

Materiella anlaggningstillgdngar tas bort fran balansrakningen nar den
avyttras eller om den inte kan forvantas tillfora nagra 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 redovisningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom ovrig kostnad
eller Gvrig intakt.

Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod
granskas i slutet av varje rakenskapsér och justeras om sa behovs
framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for
underhéll och reparation kostnadsfors nar de uppstar, men utgifterna
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for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen
och skrivs av under den éterstdende nyttjandeperioden for den under-

liggande tillgdngen. Se not 11 och 12.

Antal &r
5-10 &r

Avskrivning beraknas enligt foljande:
Inventarier, verktyg och installationer

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar

Tillgéngar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst
handelser eller forandringar i forhéllanden indikerar att det redovisade
vardet kanske inte ar dtervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp var[ped tillgdngens redovisade
varde Gverstiger dess dtervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogre av tillgéngens verkliga varde minskat med forsaljningskostna-

der och dess nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifier-
bara kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra &n
finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors per
varje balansdag en provning av om aterforing bor géras.

2.2.6 Varulager
Varulager i koncernen avser lagerartiklar som finns hos dotterbolaget
Nivika Mittlager AB. Detta varulager varderas till det lagsta av anskaff-

ningsvarde och nettoférsaljningsvarde med beaktande av frst in, forst
ut-metoden (FIFU).

2.2.7 Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgdng i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget kapi-
talinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan; andra langfristiga varde-
pappersinnehav, hyresfordringar, ovriga fordringar, upplupna intakter
(avtalstillgangar), likvida medel och derivatinstrument. Bland skulderna
ingdr; rantebarande skulder, leverantdrsskulder, Gvriga kortfristiga skul-
der, upplupna kostnader och derivatinstrument. Redovisningen beror
pé hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgéngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med finan-
siella tillgéngar redovisas pé affarsdagen, som ar den dag da koncernen
forbinder 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 pre-
sterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om faktura
annu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura har
mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort frén balansrakningen (helt eller delvis)

nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit, eller nar
koncernen inte langre har kontroll ver dem. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgérs
eller pd annat satt utslacks. Vinster och férluster frén borttagande ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapport-
tillfalle utvarderar foretaget tillampad nedskrivningsmodell avseende
forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finan-
siella tillgangar, samt eventuell 6vrig forekommande kreditexponering.



2.2.71 Finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgdngar delas in i féljande kategorier:

- Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via arets resultat.
- Finansiella tillgadngar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via arets resultat
Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiel-
la risker. Ingdngna derivatkontrakt bestér framst av rantederivat. For
narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foran-
leder att samtliga vardeforandringar redovisas till sina verkliga varden
via drets resultat. Vardeférandringar redovisas i resultatet pa raden
"Vardeforandring derivatinstrument” och specificeras i not 15.

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. De varderas inledningsvis till verkligt varde med tillagg
av transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde
med tillimpning av effektivrantemetoden. Frénsett 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 tillgangar

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde omfattas
av nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kre-
ditforluster enligt IFRS 9 ar framétblickande och en forlustreservering
gors nar det finns en exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta
redovisningstillfallet for en tillgang eller fordran. Forvantade kreditfor-
luster dterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanférliga
till fallissemang antingen for de nastkommande 12 ménaderna eller for
den forvantade dterstaende optiden for det finansiella instrumentet,
beroende pa tillgdngsslag och pé kreditforsamring sedan forsta redovis-
ningstillfallet.

Den férenklade modellen tillampas for hyresfordringar och avtalstill-
géngar (upplupna intakter). En forlustreserv redovisas, i den forenklade
modellen, for fordrans eller tillgdngens férvantade dterstdende 16ptid.

For ovriga tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde, det vill
saga andra langfristiga vardepappersinnehav, évriga fordringar och
likvida medel tillampas den generella modellen. Koncernen tillampar en
nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna, alter-
nativt for en kortare tidsperiod beroende pa dterstdende loptid (stadie
1. Om det har skett en vasentlig Gkning av kreditrisk sedan forsta redo-
visningstillfallet, medfdrande en rating understigande investment grade,
redovisas en forlustreserv for tillgdngens &terstdende I6ptid (stadie 2.
For tillgdngar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt
for forvantade kreditforluster for den terstdende |9ptiden (stadie 3).
For kreditfrsamrade tillgdngar och fordringar baseras berakningen

av ranteintakterna pa tillgdngens redovisade varde, netto av forlustre -
servering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.
Koncernens tillgdngar har bedomts vara i stadie 1, det vill saga, det har
inte skett ndgon vasentlig okning av kreditrisk.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill saga, 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 transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstill-
fallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrante-
metoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i atminstone 12
manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatet i den
period till vilken de hanfor sig. Upplupen rénta 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 anskaffningsvarde
Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde. | efterféljande perioder
varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning
av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde berdknas med
beaktande av eventuella rabatter, avgifter och transaktionskostnader
som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid losen
redovisas som finansiell kostnad eller intakt i resultatet.

Avgifter som betalas for laneloften redovisas som transaktionskost -
nader for upplaningen i den utstrackning det &r sannolikt att delar av
eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sédana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger ndgra
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 Gver det aktuella laneloftets IGptid som
en del av effektivrantan.

Finansiella skulder varderade till verkligt virde via drets resultat
Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiel-
la risker. Ingdngna derivatkontrakt bestér framst av rantederivat. For
narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foran-
leder att samtliga vardeférandringar redovisas till sina verkliga varden
over drets resultat. Vardeférandringar redovisas i resultatet pa raden
"Vardeforandring derivatinstrument” och specificeras i not 15 och 16.

2.2.8 Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstar nar
ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som &r hanférliga till finansiering
av en tillgdng, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for
avsett anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgangens
anskaffningsvarde. Ovriga ldneutgifter redovisas som en kostnad i den
period de uppkommer.

2.2.9 Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller
innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal ar,
eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att under
en viss period bestamma Gver anvandningen av en identifierad tillgéng i
utbyte mot ersattning.
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2.2.9.1 Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och férdelar
med dganderatten klassificeras som operationella. Samtliga nuvarande
hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar, sett
ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingav-
tal. Redovisningsprincipen for dessa avtal framgér av nedan not 2.2.10
Intakter.

2.2.9.2 Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dar Nivika ar leasetagare avser tillgdngsslagen tomtratter,
inventarier (kontorsinventarier och maskiner) samt fordon. Utifrdn de
allméanna vasentlighetsprinciperna har koncernen inte redovisat nagra
leasingavtal i balansrakningen for tidigare rakenskapsar, utan kost-
nadsfort leasingavgifterna linjart Sver leasingperioden. Fran och med
rékenskapsaret 2020/2021 redovisar Nivika leasingavtal dar koncernen
ar leasetagare i balansrakningen enligt foljande redovisningsprinciper.

Leasingskulder

P& inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en
leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som ska
erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som den
icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att forlanga
eller saga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att nyttja de
optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter
avdrag for eventuella formaner i samband med tecknandet av lea-
singavtalet som ska erhdllas), variabla leasingavgifter som beror pa ett
index eller ett pris (t.ex. en referensranta) och belopp som férvantas
betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar
dessutom I6senpriset for en option att képa den underliggande till-
géngen eller straffavgifter som utgér vid uppsagning i enlighet med en
uppsagningsoption, om sédana optioner ar rimligt sakra att utnyttjas av
Nivika. Variabla leasingavgifter som inte beror pa ett index eller ett pris
redovisas som en kostnad i den period som de &r hanforliga till.

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen
den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststallas och i Gvriga
fall anvands den marginella uppléningsrantan per inledningsdatumet
for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet av ett leasingavtalet ckar
leasingskulden for att dterspegla rantan pé leasingskulden och minskar
med utbetalda leasingavgifter. Dessutom omvarderas vardet pé lea-
singskulden till foljd av modifieringar, forandringar av leasingperioden,
forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en bedomning att

kopa den underliggande tillgdngen.

Nyttjanderattstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten over finansiell
stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (d.v.s. det datum da
den underliggande tillgdngen blir tillganglig for anvandande). Nytt-
Jjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
Jjusterat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for
nyttjanderattstillgdngar inkluderar det initiala vardet som redovisas for
den hanférliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella
forskottsbetalningar som gérs pa eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhéllna incitament. Forutsatt
att Nivika inte ar rimligt sakra pa att aganderatten till den underliggande
tillgdngen kommer att Gvertas vid utgangen av leasingavtalet skrivs
nyttjanderattstillgdngen av linjart under det kortare av leasingperioden
och nyttjandeperioden.

Tillimpning av praktiska undantag

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

Nivika har tomtrattsavtal som anses utgora s.k. eviga leasingavtal. Lea-
singskulden och nyttjanderattstillgdngen for dessa leasingavtal varderas
till verkliga varden, dar diskonteringsrantan som anvants har faststallts
genom att anvanda Nivikas genomsnittliga marginalranta for liknande
tillgdngar. D3 tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av
nyttjanderatten och ingen amortering av leasingskulden. Leasingbe-
talningen anses darmed i sin helhet avse betalning av ranta. Leasings-
kulden for de eviga tomtrattsavtalen redovisas som langfristig skuld i
rapporten over finansiell stallning.

2.2.10 Intakter

Hyresintakter

Hyresintakter frén forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatet
linjart over hyresperioden. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart
over hyresperioden aven om betalning inte sker pa samma satt.

Serviceintakter

I hyresavtalen ingdr servicetjanster for vilka Nivika genererar intakter.
Hyresgasten fér kontroll dver servicetjansterna i takt med att Nivika
presterar enligt hyresavtalet och darmed uppfyller Nivika sitt presta-
tionsatagande over tid. Intaktsredovisning sker manatligen i den ménad
hyran avser.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intéakter frén fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker
och formaner overgatt till kdparen frén saljaren, vilket motsvarar kon-
traktsdagen sévida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet.
Resultatet vid forsaljning av fastighet utgor en realiserad vardefor-
andring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och
fastighetens verkliga varde sdsom det beraknats/bedémts 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 tidi-
gare perioder, faststalls till det belopp som sannolikt kommer att aterfas
frén eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
tillampas for att berdkna beloppet ar de som ar antagna eller aviserade
pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen for temporara skillnader
mellan tillgéngars och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga
varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion
som utgdr den férsta redovisningen av en tillgdng eller skuld, som inte
ar ett rorelseforvary och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
paverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot
inte. | de fall forvary av tillgdng (fastighet) genomfors, redovisas den
uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara
differenser, daribland underskottsavdrag, i den man 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 man det inte langre ar troligt att tillrack-
lig 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 fr den period
da tillgdngen realiseras eller skulden betalas, utifrdn skattesatser (och
lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedémning huruvida forvarvet avser
forvarv av rorelse eller forvary av tillgang (fastighet). Forvary av rorelse
innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive
overtagande av personal och processer. Vid forvarv av rérelse inklusive
fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till
nominellt belopp pa temporara skillnader. | de fall forvarv av tillgdng
(fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag
fran verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om
det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga skattefordringar mot kort-
fristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma
enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

2.2.12 Emissionskostnader

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas 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 p& bolagsstamman.

2.2.14 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors 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 andrade standarder som tritt i kraft

Inga nya eller andrade standarder som tradde i kraft for rakenskapsér
som borjar efter 1januari 2020 har haft ndgon effekt pé koncernens
finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillampats

av koncernen

Ett antal nya och &ndrade standarder och tolkningar trader ikraft for
rakenskapsar som barjar den 1 januari 2021 eller senare och har inte
tilldmpats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan féljer
en prelimindr bedomning av effekter frén de standarder som bedoms
vara relevanta for koncernen. Ovriga nya eller andrade standarder eller
tolkningar som IASB har publicerat férvantas inte ha ndgon paverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

IAS T kraver att bolag upplyser om "signifikanta” redovisningsprinciper.
IASB foreslar att referensen signifikant ersatts med krav pa att upplysa
om "vasentliga” redovisningsprinciper i syfte att fortydliga var granser
gér for vilka upplysningar som skall limnas. IASB foreslar aven att IAS 1
ska kompletteras med en vagledning som skall hjlpa foretag att forsta
vad som gor en redovisningsprincip vasentlig. Vid en forsta genomgéng
av Nivikas redovisningsprinciper bedoms dessa som vasentliga s& kom-
mer andringarna inte att paverka redovisningsprinciperna. Andringen
skall tillampas for rakenskapsér som paborjas den 1 januari 2023 eller
senare.

I januari 2020 publicerade IASB aven andringar av IAS 1 avseende
klassificering av skulder som kort- eller langfristiga. Syftet med and-
ringarna ar att fortydliga:

- vad som avses med en rattighet att senarelagga skuldens reglering,
- att denna rattighet maste foreligga vid rapportperiodens slut,

- att klassificeringen inte paverkas av sannolikheten att ett foretag
nyttjar en rattighet att senarelagga skuldens reglering, och

- nar villkoren for ett konvertibelt skuldinstrument inte paverkar klassi-

ficeringen pga. inbaddade derivat.

Andringarna trader i kraft for rakenskapsar som borjar 1 januari

2023 eller senare och ska tillampas retroaktivt. Koncernen kommer
att genomfora en kartlaggning av andringarna utifrén koncernens
forutsattningar och nuvarande rutiner vid klassificering av skulder som
kort- eller langfristiga, for att kunna bedéma huruvida andringarna kan
komma att fa nagon effekt pa koncernens finansiella rapporter och om
befintliga lan kan komma att behova omforhandlas.

Andringari IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 och IFRS 16 till foljd av
referensrantereformen, fas 2

Under augusti 2020 publicerade IASB andringar i standarderna IFRS
4,IFRS7,IFRS 9, IFRS 16 och IAS 39 avseende redovisningen av
den overgang till nya referensrantor som initierades 2014 av Financial
Stability Board och dérefter bl.a. foranletts av EU:s s k. Benchmarkfor-
ordning. Andringarna tydliggor hur dvergangen till ny referensranta for
finansiella tillgdngar och skulder samt sakringsforhallanden ska redovi-
sas, tillsammans med tillkommande upplysningskrav. Andringarna gller
for rakenskapsar som borjar den 1januari 2021 eller senare. Koncernen
har for avsikt att tillampa lattnadsreglerna i det fall det foreligger trans-
aktioner som omfattas av andringarna. Darmed bedéms andringarna
inte fa ndgon vasentlig effekt pé koncernens finansiella rapporter.

Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskatt-
ningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiel-

la rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste
vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade
vardet av tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och
som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras,
beskrivs nedan.

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvalt -
ningsfastigheter, 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 Iopande verksamheten, utan innehas i
syfte att generera hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter
ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen for den |opande
verksamheten. Fastigheter som till betydlig del anvands av koncernen i
den Iopande verksamheten klassificeras som rorelsefastighet. Omsatt-
ningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfte att saljas som
en del av den lopande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter
utgors av forvaltningsfastigheter.
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2.3.2 Virdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antagan-

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

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva
3iiverkligt vardehierarkin, vilket innebar att modellen baseras till stora
delar pa icke observerbar indata.

2.3.3 Klassificering av forvary

En bedomning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforvary
eller tillgdngsforvarv. En rérelse bestér av resurser och processer som
kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag gors en bedomning av
hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat foljande kri-
terier: forekomsten av anstallda, bolagets tillgdngar och komplexiteten
i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekom-
sten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa
kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och
lag forekomst som ett tillgdngsforvary.

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvary av tillgdngar som inte utgor
rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda tillgdngarna och
skulderna baserat pé deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunk-
ten. Om istallet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som
rorelseforvarv, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fast-
ighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld, sannolikt
ocksé goodwill.

m Hyresintakter

2.3.4 Berikning av verkligt virde av finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde kategoriseras i
enlighet med hierarkin for verkligt varde, vilken anges nedan, och tar
utgdngspunkt i den lagsta nivé av datainput som ar vasentlig vid varde-
ringen av instrumentet i sin helhet:

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

- Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden &n noterade
priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs.
harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pé observerbara
marknadsdata (nivéa 3)

Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Rantebarande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffnings-
varde. Verkligt varde av rantebarande skulder anses vara ungefarlig med
bokfort varde dé alla rantebarande skulder Ioper pa rorlig ranta och
koncernen inte ser ndgra indikationer pé att marginalen har forandrats
sedan upplaning.

Hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leverantérsskulder och

ovriga kortfristiga skulder

Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i nastkommande pe-

rioder till upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses diskontering inte
ha ndgon signifikant effekt pad denna typ av tillgdngar och skulder.

Finansiella derivat
Bolaget har derivat i form av ranteswappar som varderas till verkligt
varde via resultatet (niva 2).

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Hyresintakter 3134 2532 183,5
Serviceintakter 14,0 59 7.4
Summa 327,4 259,1 190,9

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal:
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Mindre an1ar 3081 242 4 163,9
2-53&r 2273 1949 4277
Mellan 2 och 3 &r 1811 146,2 0,0
Mellan 3 och 4 &r 130,4 13,7 0,0
Mellan 4 och 5 &r mo 93,6 0,0
Mer an 5 ar 528,3 6084 530,5
Summa 1487,2 1399,2 1122,1
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m Segmentsrapportering

Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkoping, Varnamo, Vastkusten och Vaxjo.
Vastkusten kom in som ett segment 2020/2021. Segmenten ar identifierade utifrén den uppfaljning som gors av den hogste verkstallande befatt-
ningshavaren, det vill saga koncernens ledningsgrupp under ledning av koncernens VD. De identiferade rorelsesegmenten utgor den lagsta nivan av
rorelsesegment i den interna rapporteringen och séledes tillampas inte ndgon aggregering av identifierade segment baserad pé likartade ekonomis-

ka egenskaper. Segmenten foljs primart upp pé omsattnings- och driftverskottsniva. Alla intakter ar frén externa kunder.

Resterande orter dar koncernen ar verksam, omfattar fastigheter i Gislaved, Hunnebostrand, Lysekil, Motala och Stromstad. Dessa orter anses inte

uppfylla kriteriet for att utgora ett rorelsesegment, varfor de ingér i en avstamningspost som benamns som Ovrigt nedan.

2020/2021

MSEK Jonkoping Varnamo  Vastkusten Vaxjo 6vrigt Totalt
Hyresintakter 140,7 100,3 10,1 70,6 5,8 3274
Fastighetskostnader -35,5 =291 -1,6 -18.4 -64 -911
Driftoverskott 105,2 7,2 8,5 52,1 -0,6 236,3
Vardeférandring, forvaltningsfastigheter 2041 44,0 18,2 98,5 13,4 378,2
Resultat inkl. vardeforandringar 309,3 115,2 26,7 150,6 12,8 614,5
Oférdelade poster:

Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - -279
Ovriga rorelseintakter - - - - -
Ovriga rorelsekostnader - - - - 01
Resultat fore finansiella intakter och kostnader - - - - 586,5
Finansnetto - - - - -117,1
Vardeforandring derivat - - - - 61
Resultat fore skatt - - - - 475,6

For rakenskapsaret 2020/2021 har Nivika ingen enskild hyresgast med vilken transaktionerna uppgar till 10% eller mer av koncernens hyresintakter.

2019/2020

MSEK Jonkoping Varnamo Vaxjo 6vrigt Totalt
Hyresintakter 18,0 93,3 409 6,8 2591
Fastighetskostnader -33,6 -29.2 -12,3 -5,7 -80,9
Driftoverskott 84,4 64,1 28,6 1,1 178,2
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 13,9 66,8 259 -0,2 2064
Resultat inkl. vardeforandringar 198,3 130,9 54,5 0,9 384,6
Oférdelade poster:

Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - -23,5
Ovriga rorelseintakter - - - - 0,2
Ovriga rorelsekostnader - - - - -0,3
Resultat fore finansiella intakter och kostnader - - - - 361,0
Finansnetto - - - - -71,9
Vardeférandring derivat - - - - 11,6
Resultat fore skatt - - - - 300,7
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For rakenskapsaret 2019/2020 har Nivika en hyresgast med vilken transaktionerna uppgar till 29,0 MSEK, motsvarande 11,2% av koncernens
hyresintakter.

2018/2019

MSEK Jonkoping Varnamo Vaxjo évrigt Totalt
Hyresintakter 96,8 84,6 45 5,0 190,9
Fastighetskostnader -30,3 -26,8 -0,8 -45 -624
Driftoverskott 66,5 57,8 3,7 0,5 128,5
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 79,7 95,8 4.8 45 184,8
Resultat inkl. vardeforandringar 146,2 153,7 8,4 5,0 313,3
Oférdelade poster:

Forsaljnings- och administrationskostnader - - - - -17,5
Ovriga rorelseintakter - - - - 0,3
Ovriga rorelsekostnader - - - - -0,1
Resultat fore finansiella intakter och kostnader - - - - 296,1
Finansnetto - - - - -43,6
Vardeforandring derivat - - - - -25,3
Resultat fore skatt - - - - 2271

For rakenskapsaret 2018/2019 har Nivika en hyresgast med vilken transaktionerna uppgar till 29,0 MSEK, motsvarande 15,4% av koncernens

hyresintakter.

Samtliga anlaggningstillgdngar i Nivikakoncernen finns i Sverige, dar 100% i 2019/2020,100% i 2018/2019 avser forvaltningsfastigheter.

Forhallandet mellan bostader och kommersiella lokaler anges for koncernens forvaltningsfastigheter nedan, uppdelat per segment.

2020/2021
Uthyrningsbar

Antal Uthyrningsbar  yta kommersiella Andel Redovisat
Segment fastigheter  yta bostader, m’ fastigheter, m’ bostader* % varde MSEK
Jonkaping 32 32941 121925 37% 29619
Varnamo 42 18700 91866 25% 1797,0
Vastkusten 19 - 92 659 0% 636,5
Vaxjo 32 5064 53408 14% 1436,1
Ovrigt** 5 - 12287 0% 78,6
Totalt 130 56 705 372145 25% 6910,1

*Andel bostader av totalt fastighetsvarde.
“*Fastigheterna tillhorande Mitt Lager utanfor orterna ovan.
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2019/2020

Uthyrningsbar

Antal Uthyrningsbar  yta kommersiella Andel Redovisat
Segment fastigheter  yta bostader, m’ fastigheter, m’ bostader* % varde MSEK
Jénkoping 31 22618 93825 19% 2450,0
Varnamo 35 17257 86536 7% 1497,0
Vaxjo 26 - 79 666 - 1058,0
Ovrigt™ 4 - 10138 - 57,0
Totalt 96 39875 270 165 31% 5063,0
*Andel bostader av totalt fastighetsvarde.
** Fastigheterna tillhorande Mitt Lager utanfor orterna ovan.
2018/2019
Uthyrningsbar
Antal Uthyrningsbar  yta kommersiella Andel Redovisat
Segment fastigheter  yta bostider, m’ fastigheter, m’ bostader* % varde MSEK
Jonkoping 31 19194 90 504 7% 1988,0
Varnamo 37 13743 88884 13% 1361,0
Ovrigt™ 6 - 10 021 - 162,0
Totalt 74 32937 189 409 32% 3512,0
*Andel bostader av totalt fastighetsvarde.
** Fastigheterna tillhorande Mitt Lager utanfor orterna ovan.
m Kostnader fordelade pa kostnadsslag
2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Fastighetskostnader -911 -80,9 -624
Central administration -279 -235 -17,5
Summa -119,0 -104,3 -79,8
Fastighetskostnader
Mediakostnader* 34,9 25,7 217
Underhallskostnader 5,4 54 46
Forsakring och avgalder 19 12 0,7
Fastighetsskatt 13,0 10,1 7,5
Inhyrd personal™ 18,2 14,0 10,6
Ovriga fastighetskostnader 17,7 245 17,2
Summa 91 80,9 62,4
Central administration
Inhyrd personal™ 14,6 1,2 8,5
Konsultkostnader 19 0,8 12
Avskrivningar 11 09 0,3
Finansieringskostnader 0,0 25 1,2
Ovriga centrala kostnader 10,3 8,2 6,2
Summa 27,9 23,5 17,5

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

**Se aven not 22, Upplysningar om transaktioner med narstaende.

Fastighetskostnaderna ar i sin helhet hanforliga till forvaltningsfastigheter som har genererat hyresintakter under innevarande period och jamférelseperioden.
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m Arvode till revisorer

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 2.2 14 13
Ovriga tjanster 14 0,0 0,2
Summa 3,6 1,4 1,5

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, Gvriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan

granskning eller genomférandet av sddana dvriga arbetsuppgifter.

(")vriga rorelseintakter och rorelsekostnader

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
6vriga rorelseintakter
Forsakringsersattningar, atervunna kundforluster, ovrig forsaljning 0,0 0,2 0,3
Summa 0,0 0,2 0,3
6vriga rorelsekostnader
Kostnader vid 6vrig forsaljning -0/1 -0,3 -0
Summa -0,1 -0,3 -0,1

m Anstillda 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.

Loner och andra ersattningar 2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Styrelse och VD 0,8 0,2 0,2
Summa 0,8 0,2 0,2

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Andel kvinnor i styrelsen 43% 29% 40%
Andel man i styrelsen 57% 7% 60%
Andel kvinnor bland ovriga ledande befattningshavare 25% 17% 40%
Andel man bland évriga ledande befattningshavare 75% 83% 60%

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
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m Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde:
Ranteintakter, obligation 33 4.4 0,5
Summa rinteintakter enligt effektivrintemetod 3,3 4.4 0,5
Summa finansiella intakter 3,3 4.4 0,5
Finansiella kostnader 2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde:
Rantekostnader till kreditinstitut -57,8 -36,1 -24.8
Rantekostnader, obligation & dvrigt -62,6 -40/1 -19,3
Summa rintekostnader enligt effektivrantemetod -120,4 -76,3 -44.1
Summa -120,4 -76,3 -44.1
Summa finansiella kostnader -120,4 -76,3 -44.1
Betalda och erh3llna rantor
Under aret erhallna ranteintakter 3,3 44 0,5
Under aret betalda rantekostnader -111,8 -554 -43/1
m Inkomstskatt

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Aktuell skatt -5,6 -4,0 -0,9
Uppskjuten skatt -106,9 -60,1 -54,0
Skattekostnader som redovisats i resultatet -112,5 -64.,1 -54,9
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 475,6 300,7 2271
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 21,4% (22%): -101,8 -64.4 -50,0
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader -2,0 -0,1 -0,1
Ej skattepliktiga intakter 2,2 472 3,2
Vardeférandring derivat 1,3 2,5 -5,6
Vardeférandring pé under aret forvarvade fastigheter -22.6 -10,2 -12,0
Effekt av andrad skattesats 01 -0,2 3,2
Ovrigt 19,9 14,2 6,4
Skatteeffekt av outnyttjad forlust 6,7 - -
Skatteeffekt aterforing av ranteavdrag -16,3 -100 -
Total skattekostnad 12,5 -64,1 -54,9
Effektiv skattesats 23,7% 21,3% 24,2%

Skatt enligt gallande skattesats har beraknats utifrén 21,4%. Uppskjutna skatter omvarderas utifrén sankt bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft.
Qen genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 23,7% (21,3%12019/2020, 24,2% i 2018/2019).

Avrets resultat Gverensstammer med érets totalresultat varfor det inte forekommer ndgon skatt redovisad mot ovrigt totalresultat.

Under dret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld  skattefordran skatteskuld  skattefordran skatteskuld
MSEK 2021-08-31 2021-08-31  2020-08-31 2020-08-31 2019-08-31 2019-08-31
Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:
Differenser avseende:
Omvardering av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde - -426,8 - -334,7 - =274
6vriga temporira skillnader:
Overavskrivningar - - - - - -
Omvardering av ranteswap till
verkligt varde 3,8 - 51 - 7,5 -
Aktiverade underskottsavdrag 54 - 10,2 - 8,3 -
Summa 9,4 -426,8 15,3 -334,7 15,7 -274,1
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Redovisas enligt foljande i Rapport 6ver finansiell stallning:
Uppskjutna skattefordringar 94 15,3 15,7
Uppskjutna skatteskulder -426,8 -334,7 =274
Summa -417,6 -319,4 -258,4
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Avstamning av uppskjutna skatter
Ingaende balans -319,4 -258,4 -201,4
Skattekostnader/intakter redovisade i resultatet -90,4 -60,1 -54,0
Justering ovriga poster - -1,0 -3,0
Forandring av dotterbolag -7,8 - -
Utgdende balans -417,6 -319,4 -258,4

I balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt beraknas pa 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 underskottsav-
drag gors en bedomning av sannolikhet att underskotten kan utnyttjas i framtiden.

m Forvaltningsfastigheter

Forandring av forvaltningsfastigheter

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Fastighetsbestand vid arets borjan 5062,7 35115 27483
Forvary av fastigheter 1131,2 806,5 353,7
Forsaljning av fastigheter -190,0 -96,7 -259
Investeringar i befintliga fastigheter 5654 6459 280,0
Vardeforandring i befintliga fastigheter 3409 1954 155,5
Fastighetsbestand vid periodens slut 6910,1 5062,7 3511,5
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Orealiserade vardeforandringar 2020/2021 2020/2021 2020/2021 2020/2021 2020/2021

MSEK Sep-Nov Dec-Feb Mar-Maj Jun-Aug YTD
Forandring driftnetto 10,0 45,0 9,0 5,0 69,0
Pagéende nybyggnation 28,0 20,0 25,0 250 98,0
Mark och outnyttjade byggratter - 25,0 - - 250
Forandring avkastningskrav - 120,0 - 29,0 149,0
Summa 37,0 210,0 34,0 59,0 341,0
Orealiserade vardefdrandringar 2019/2020 2019/2020 2019/2020 2019/2020 2019/2020
MSEK Sep-Nov Dec-Feb Mar-Maj Jun-Aug YTD
Forandring driftnetto 42,0 11,0 10,0 1,0 64,0
Pagdende nybyggnation 19,0 8,0 8,0 42,0 77,0
Forandring avkastningskrav 55,0 - - - 55,0
Summa 16,0 19,0 17,0 43,0 195,0

Statistik borjade foras 2019-09-01.

Arets forandring per kategori Handel / Industri / Samhills-
MSEK Bostader Kontor Lager fastigheter  Ovrigt / Mark
Verkligt virde vid arets bérjan 2018-09-01 531,5 867,2 1741 146,8 28,7
Forvarv 2074 71,6 434 31,3 -
Forbattringsinvesteringar 14,4 15,6 12,0 6,3 -
Avyttringar - - -259 - -
Omklassificeringar - - 105,8 - -
Orealiserade vardeforandringar 80,1 38,3 446 18,4 0,0
Verkligt varde vid arets slut 2019-08-31 933,4 992,6 1354,0 202,8 28,7
Fordelning per kategori verkligt varde, % 26,6 28,3 38,5 5,8 0,8
Forvarv - 80,4 5453 1497 311
Forbattringsinvesteringar 4893 10,8 107,0 31,1 7.8
Avyttringar -82,2 -14.5 - - -
Omklassificeringar - - - - -
Orealiserade vardeforandringar 26,3 219 1311 17,0 -1,0
Verkligt virde vid arets slut 2020-08-31 1366,8 1091,2 2137,5 400,6 66,6
Fordelning per kategori verkligt virde, % 27,0 21,6 42,2 7,9 1,3
Forvarv 0,0 2357 622,3 1919 81,3
Forbattringsinvesteringar 3242 14,2 1241 58,6 442
Avyttringar -190,1 - - - -
Omklassificeringar - - - - -
Orealiserade vardeforandringar 67,5 31,7 2240 331 -15,3
Verkligt varde vid arets slut 2021-08-31 1568,4 1372,9 3107,8 684,2 176,8
Fordelning per kategori verkligt virde, % 22,7 19,9 45,0 9,9 2,5
Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten over finansiell stallning till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40 och varde-
forandringarna redovisas i resultatet. Vardering av fastigheter sker enligt koncernens principer vid varje kvartalslut da samtliga fastigheter varderas
varav 10-40 % varderas externt och resterande del internt. Det innebar att varje fastighet i bestdndet externvarderas minst en gang under en
rullande 12-ménadersperiod.
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Av besténdets 130 fastigheter (961 2019/2020, 7412018/2019) har 130 (68 12019/2020, 30 i 2018/2019) varderats externt, vilket motsvarar
100 procent (60 procent 1 2019/2020, 40 procent i 2018/2019) av det samlade fastighetsbestandet. 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 géllande samt nytecknade hyreskontrakt, Iopande drifts- och underhéllskostnader
samt bedomda investeringar utifrén underhdllsplaner och bedémda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 25-4rig kalkylperi-
od anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifrén en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

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

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

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

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats baserat pé be-
domd kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och langsiktig kalkylranta ligger i intervallet 4,9%-10,7% (4,9%-10,7% i
2019/2020, 4,9%-10,9% i 2018/2019). Restvardet framraknas sdsom fastighetens/tomtrattens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har
sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta dret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for
fastigheten/tomtratten individuellt direktavkastningskrav, for att berakna restvardet.

De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktorer pa marknaden resonerar
och verkar. Grund for dessa bedomningar fés i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i Gvrigt jamforbara fastigheter. Varderingsforfa-
randet for fastighetsbestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning, féljer god varderarsed, upprattad av Sektionen For Fastig-
hetsvardering inom Samhallsbyggarna.

Ovanstaende 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 pé koncernens fastighetsportflj till 6 910,0 MSEK (5 063,0 MSEK i 2019/2020,
3512,0 MSEK 1 2018/2019). Den orealiserade vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under éret forvarvade fastigheter, uppgick
totalt till 341,0 MSEK (195,0 MSEK i 2019/2020, 182,0 MSEK i 2018/2019). Férandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang
pa ca 5% (ca 4% 12019/2020, ca 5% i 2018/2019). Vardeuppgangen forklaras framst av framgangsrikt genomférda projekt béde nybyggnation
och ombyggnation, forvarv och en god fastighetsmarknad.

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 2021-08-31

Inflationsantagande, % 2,00%

Kalkylperiod, ar 5-25 &r median 10 &r

Direktavkastning, % 2,70 %-8,50 %, median 6,00 %

Kalkylrénta, % 490 %-10,70 %, median 8,60 %

Langsiktig vakans, % 0-20 %

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet

av likartade objekt

Varderingsantaganden

Vardetidpunkt 2020-08-31

Inflationsantagande, % 2,00 %

Kalkylperiod, ar 5-25&r, median 5 ar

Direktavkastning, % 2,83 %-8,75 %, median 6,35 %

Kalkylrénta, % 490 %-10,90 %, median 8,60 %

Langsiktig vakans, % 0-20 %

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhéllskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av
likartade objekt
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Varderingsantaganden

Vardetidpunkt

2019-08-31

Inflationsantagande, %

2,00 %

Kalkylperiod, &r

5-25&r, median 5 ar

Direktavkastning, %

2,83 %-8,75 %, medel 6,25 %

Kalkylranta, %

490 %-10,90 %, medel 8,40 %

Langsiktig vakans, %

0-20%

Hyresantagande

Befintlig hyra och marknadshyra

Drifts- och underhallskostnader

Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets erfarenhet av

likartade objekt

Om de i varderingsmodellen ingédende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pé nedanstédende satt:

Andring indata Vardeforandring
Kanslighetsanalys
2021-08-31 Enhet Antal MSEK %
Marknadshyra for lokal %-enhet 10 384 5,6%
Vakansgrad %-enhet 10 -850 -12,3%
Drift- och underhallskostnader Kr/kvm 10 -107 -1,5%
Inflationsantagande, % %-enhet 1 577 8,4%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet 1 -1007 -14,6%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet -1 1563 22,6%

Andring indata Vardeforandring
Kanslighetsanalys
2020-08-31 Enhet Antal MSEK %
Marknadshyra for lokal %-enhet 10 273 5,4%
Vakansgrad %-enhet 10 -569 -11,2%
Drift- och underhallskostnader Kr/kvm 10 -70 -14%
Inflationsantagande, % %-enhet 1 405 8,0%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet 1 -641 -12,7%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet -1 963 19,0%

Andring indata Vardeforandring
Kanslighetsanalys
2019-08-31 Enhet Antal MSEK %
Marknadshyra for lokal %-enhet 10 203 5,8%
Vakansgrad %-enhet 10 -433 -12,3%
Drift- och underhallskostnader Kr/kvm 10 54 -1,5%
Inflationsantagande, % %-enhet 1 280 8%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet 1 -501 -14,3%
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet -1 501 21,7%
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m 6vriga materiella anlaggningstillgangar

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 60,7 33,0 14,6
Avrets anskaffningar 9.8 23,5 18,5
Forsaljningar/utrangeringar -0,/1 -0,1 -0,0
Forvarv/avyttring av dotterbolag 18,2 43 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 88,6 60,7 33,0
Ingdende avskrivningar -19,5 -8,3 -55
Forsaljningar/utrangeringar 0/ 0/ 0,0
Forvarv/avyttring av dotterbolag -8,0 -3,8 -0,8
Arets avskrivningar =52 -7,5 -2,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -32,6 -19,5 -8,3
Utgaende redovisat varde 56,0 41,1 24,7

m Leasingavtal

Nivikas vasentliga leasingavtal utgérs av tomtratter, fordon och 6vriga inventarier, varfor Nivika presenterar tre klasser av underliggande tillgéngar:
tomtratter, fordon och Gvriga inventarier. | nedan tabell presenteras koncernens utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgdngar och leasings-
kulder samt rorelserna under éret. Utifrdn de allmanna vasentlighetsprinciperna har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen
for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort leasingavgifterna linjart dver leasingperioden. Fran och med rakenskapséret 2020/2021 redovisar
Nivika leasingavtal dar koncernen ar leasetagare i balansrakningen.

évriga
Nyttjanderattstillgangar Tomtratter Fordon inventarier Totalt
Ingaende balans vid arets borjan 2020-09-01 0,0 0,0 0,0 0,0
Tillkommande avtal 10,6 61 19 18,6
Avskrivningar - -0/ -1,0 -1
Avslutade avtal - - - -
Omvardering av avtal - - - -
Utgdende balans vid arets slut 2021-08-31 10,6 6,0 0,9 17,5

6vriga
Leasingskulder Tomtratter Fordon inventarier Totalt
Ingdende balans vid arets borjan 2020-09-01 0,0 0,0 0,0 0,0
Tillkommande avtal 10,6 6] 19 18,6
Avslutade avtal = - - -
Omvardering av avtal = - - -
Rantekostnader 01 - - 01
Betalda leasingavgifter -0,7 -0, -09 -1,7
Utgdende balans vid arets slut 2021-08-31 10,0 6,0 1,0 17,0

F-22 Inbjudan till teckning av B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ)



Nivika har 9 st tomtrattsavtal, varav 3 st anses utgéra s.k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgdngen for dessa leasingavtal
varderas till verkliga varden. Dé 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.

Nedan presenteras de belopp som har redovisats i koncernens rapport Gver resultatet under éret hanforligt till leasingverksamheter:

2020-09-01
MSEK 2021-08-31
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngar 11
Rantekostnader pa leasingskulder 0,1
Summa 1,2

For rakenskapsaren 2019/2020 och 2018/2019 har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen utifran de allmanna vasentlig-

hetsprinciperna utan istallet redovisat leasingavgifterna i resultatet. Beloppen uppgar till 0,8 MSEK for 2019/2020 och 0,7 MSEK for 2018/2019.

Nivika redovisar ett kassautflode hanforligt till leasingavtal uppgdende till 1,6 mnkr for rakenskapséret 2020/2021 (0,8 mnkr for 2019/2020 och
0,7 mnkr for 2018/2019). For en Ioptidsanalys av koncernens leasingskulder, se not 15.

m Andra langfristiga fordringar

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 1,7 71 2,0
Tillkommande fordringar 544 52 7,1
Amorteringar, avgdende fordringar -14 -0,6 -2,0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 64,7 1,7 7,1
Utgdende redovisat varde 64,7 1,7 7,1

m Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det Gvergripande
malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgérs av externa ldn. Koncernen ar genom
sin verksamhet exponerad fér 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 refinansieringsrisk, likviditetsrisk och kredit- och
motpartsrisk. Utforliga beskrivningar finns nedan i noten for respektive risk.

Koncernens finansiella mal bestar av foljande:

- Langsiktig nettobeldningsgrad ska vara under 65%
- Rantetackningsgraden ska vara minst 1,75 ggr. Dvs resultatet efter finansiella intakter ska minst tacka rantekostnaderna med 1,75 génger
- Soliditeten ska uppga till minst 25%

Koncernen har en organisation for hantering av finansiella risker dar styrelsen har det overgripande ansvaret for hanteringen av finansiella risker och
intern kontroll i verksamheten. Utdver styrelsen ska revisionsutskottet dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering. | Nivika
fullgor hela styrelsen utskottets arbetsuppgifter. Forutom styrelsen och revisionsutskottet ansvarar Verkstéllande direktor samt Finansdirektor for
att finansiella risker hanteras i den operativa verksamheten och avrapporteras till styrelsen.
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Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som ar foremal for finansiell riskhantering:

2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Finansiella tillgangar Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
MSEK varde varde varde varde varde varde
Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde
Andra langfristiga vardepappersinnehav 21 21 01 0,1 0,1 0,1
Hyresfordringar 79 79 11,0 11,0 21 21
Ovriga fordringar 3,8 3,8 2,8 2,8 3,6 3,6
Upplupna intakter 348 348 21,2 21,2 101 10,1
Likvida medel 210,8 210,8 949 94,9 190,5 190,5
Summa 259,5 259,5 130,1 130,1 206,4 206,4
2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Finansiella skulder Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt Redovisat Verkligt
MSEK varde varde varde varde varde varde
Finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde
Rantebarande finansiella skulder 42653 42653 30955 30955 2205/ 2205/
Leverantorsskulder 454 454 58,1 58,1 56,4 564
Ovriga skulder 67,7 67,7 18,2 18,2 39 39
Upplupna kostnader 72,6 72,6 40,2 40,2 154 154
Summa 4 451,0 4.451,0 3212,0 3212,0 2280,8 2280,8
Finansiella skulder varderade till verkligt
varde via resultatet
Derivatinstrument 18,5 18,5 24,7 24,7 36,2 36,2

)

)

) )

B

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgdr finansiella instrument varderade till verkligt varde (niva 2).

Marknadsrisk

>

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till foljd av exponering mot ranteforandringar. Exponeringen hanteras i huvudsak genom anvandning

av finansiella derivat.

Valutarisk

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och transaktioner gors med SEK som valuta, bolaget &r darmed inte exponerat for ndgon

valutarisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassaflode pa grund av ranteforandringar. Koncernens uppléning sker huvudsakligen med rorliga
rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar med rantenivan begransas effekterna av ranteférandringar genom rantebindningsatgar-
der. Som sakringsinstrument anvands ranteswappar vilket innebar att koncernen erhaller rorlig ranta men betalar fast ranta.
Per augusti ménad 2021 paverkar en samtidig forandring av rantan, upp eller ned med en procentenhet, de arliga nettorantekostnaderna med 41,0
MSEK (30,0 MSEK per 2020-08-31, 22,0 MSEK per 2019-08-31), forutsatt att koncernens 16ptid och finansieringsstruktur forblir konstant

under éret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som I6per med rérlig rénta fr koncernen som helhet, inbegripet kassa- och banktillgodohavanden, upp-
gick till 4 037,0 MSEK (3 001,0 MSEK per 2020-08-31,2 000,0 MSEK per 2019-08-31). Den genomsnittliga rantebindningsperioden for

koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men exklusive kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 0,5 &r (1,6 &r

per 2020-08-31,1,5 &r per 2019-08-31).
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Kreditrisk
Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgora sina betalningsforpliktelser. Utvardering sker Ipande pé nya och befintliga hyres-
gasters 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 pa 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 betalningsdtaganden. | samband med kvartalsvisa
styrelsemaoten upprattas interna likviditetsprognoser for kommande 36 manader. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital

med god framférhéllining.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhdllas eller endast erhéllas till kraftigt ckade kostnader vid omférhandling av befintliga

krediter och finansiering av kommande investeringar.

Koncernen finansieras delvis med agarlan, dessa bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. Den externa laneportfoljen skall enligt koncernens
finansieringspolicy ha en 16ptidsstruktur som innebar att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.
Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framforhallning som innebar att bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor. Bolaget har
en god och lopande kontakt med bankerna och revolverande krediter som kan mata kortfristiga utfloden av likviditet. Darmed anser bolaget att

likviditetsrisken ar begransad

Tabellen nedan visar avtalade aterstdende loptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Finansiella skulder

Forvantat kassaflode 2020/2021

MSEK Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Rantebarande finansiella skulder' 10664 1040,2 736,2 2645 31074
Leasingskulder 1,2 15 2,8 11,5 17,0
Derivatinstrument (ranteswappar) 5,8 5,8 5,8 772 247
Ovriga langfristiga skulder 1674 854 1123,8 17,3 1393,8
Leverantorsskulder 454 - - - 454
Ovriga kortfristiga skulder 128,5 - - - 128,5
Summa 1414,7 1132,9 1868,6 300,5 4716,8
Forvantat kassaflode 2019/2020
Finansiella skulder ) ) ) )
MSEK Ar1 Ar2 Ar3 Ard < Summa
Rantebarande finansiella skulder' 1083,2 819,5 3024 277,3 24823
Derivatinstrument (ranteswappar) 5,8 54 5.3 1,9 284
Ovriga langfristiga skulder 459 510,2 413 195,5 7929
Leverantorsskulder 58,1 - - - 58,1
Ovriga kortfristiga skulder 511 - - - 511
Summa 12441 1335,1 349,0 4847 34129
Forvantat kassaflode 2018/2019
Finansiella skulder ) ) ) )
MSEK Ar1 Ar2 Ar3 Ard < Summa
Rantebarande finansiella skulder' 575,1 490,2 12294 39,7 23344
Derivatinstrument (ranteswappar) 5,6 52 53 16,9 33,0
Ovriga langfristiga skulder 373 34,6 538,3 - 610,2
Leverantorsskulder 56,4 - - - 56,4
Ovriga kortfristiga skulder 19,3 - - - 19,3
Summa 693,7 530,0 1773,0 56,6 3053,3

1 L3nen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering,
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Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta och amorteringar. Kassaflode
fran ranteswappar avser det tillkommandg nettoutflodet frén swappen.

Réntebarande finansiella skulder mellan Ar 12018/2019 och Ar12019/2020 6kade hanforlig till ett 1dn med kort [6ptid som tecknades i samband
med forvarvet av Nivika Vaxjo Fastigheter AB vilket genomfordes i april 2020.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkast-
ningen optimeras. Styrelsen analyserar I6pande férhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhéllandet mellan skuldsattning och eget
kapital inklusive 1&n frén aktiedgarna. | nettoskulden ingdr rantebarande skulder och likvida medel.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sd ar lampligt, variera utdelningen till aktie-
agarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgdngar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen
analyserar [opande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhéllandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive 1an fran aktied-
garna utifrdn uppsatta mal. | nettoskulden ingér langfristiga och kortfristiga lan. Utfallen i nedanstdende tabell ligger inom de mél som satts upp.

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Rantebarande nettoskuld 42653 30955 2205/
Summa eget kapital 24245 1689,7 11749
Forhallande mellan skuld och eget kapital 57% 55% 53%

Covenants och risktagande

Nivikas finansiella stallning och risktagande kan utldsas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och nettobeléningsgrad. | kreditavtal
med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillkoren finns det oftast fastlagda gransvarden, sa kallade covenants, for just dessa tre nyckeltal.
Nivikas egna mél stammer val Gverens med bankernas krav.

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

Bolagets mal ar att rantetackningsgraden skall uppga till minst 1,75 (minst 1,751 2019/2020, 1,5 2018/2019), medan banker och obligations-
villkorens krav vanligen ar 1,5.

Nivikas mél &r att nettobeldningsgraden inte skall Gverstiga 65 procent (65-70 procent i 2019/2020, 70 procent i 2018/2019) och banker och
obligationsvillkorens krav i regel ligger pé ca.70 procent som grans for fastighetsportféljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rakenskapsaret. Per 2021-08-31 uppfyller Nivika samtliga krav med marginal, soliditeten uppgick till 33
procent (32 procent per 2020-08-31, 31 procent per 2019-08-31), rantetackningsgraden var 1,8x (2,2x 1 2019/2020, 2,5x 1 2018/2019), och
nettobelaningsgraden uppgick till 58 procent (59 procent i 2019/2020, 57 procent 2018/2019).

SEB har aven en agarforandringscovenant utifrén fast procentandel pé de fyra huvudagarna.

m Finansiella instrument varderade till verkligt varde
Uppskattat verkligt véarde for koncernens finansiella instrument baseras pé marknadspriser och varderingsmetoder som beskrivs nedan.

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

Virdering 2021-08-31

MSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) - 18,5 - 18,5
Summa - 18,5 - 18,5

Viardering 2020-08-31

MSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) - 2477 - 247
Summa - 247 - 24,7
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Vardering 2019-08-31

MSEK Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) - 36,2 - 36,2
Summa - 36,2 - 36,2

Nedanstéende tabell presenterar férandringar i finansiella instrument enligt nivé 2:

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende balans 24,6 36,2 10,9
Vardeforandring -6,1 N6 253
Utgdende balans 18,5 24,6 36,2

Likvida medel

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 210,8 949 190,5
Summa 210,8 94,9 190,5

m Rantebarande krediter och lan

Specifikation 6ver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten

Rantebarande finansiella skulder,

langfristiga Derivatinstrument, langfristiga
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende balans 3016,9 2126,0 15054 24,6 36,2 10,9
Kassaflode - Upptagna lén 26999 1345,0 15454 - - -
Kassaflode - Amortering av lan -16254 -4541 -9247 - - -
Nya leasingavtal 17,5 - - - - -
Betalda leasingavgifter -1,6 - - - - -
Forandring av verkligt varde - - - -6,1 -11,6 253
Utgdende balans 4107,4 3016,9 2126,0 18,5 24,6 36,2

Rantebarande finansiella skulder,

kortfristiga Derivatinstrument, kortfristiga
MSEK 2021-08-31  2020-08-31 2019-08-31 2021-08-31  2020-08-31 2019-08-31
Ingaende balans 78,6 791 60,6 - - -
Kassaflode - Upptagna lan 156,9 78,6 791 - - -
Kassaflode - Amortering av lan -78,6 =791 -60,6 - - -
Nya leasingavtal 1,0 - - - - -
Forandring av verkligt varde - - - - - -
Utgaende balans 157,9 78,6 79,1 - - -
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Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och lan.

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Langfristiga:

Banklan (rorlig ranta) 28583 23049 16017
Ovriga |&n (fast ranta) 12491 712,0 5243
Derivatinstrument 18,5 247 36,2
Summa langfristiga skulder 4125,9 3041,6 2162,2
Kortfristiga:

Banklan (rorlig ranta) 137,0 78,6 774
Ovriga |8n (fast ranta) 20,9 - 17
Summa kortfristiga skulder 157,9 78,6 79,1
Rantebarande skuld 4 283,8 3120,2 22413

Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40,0 MSEK (34,3 MSEK i 2019/2020, 40,0 MSEK i 2018/2019).

Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgar till 9,0 MSEK (84,4 MSEK i 2019/2020, 104,1 2018/2019).

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur lan per rikenskapsar 2020/2021, MSEK 2021-08-31
2021/2022 1083,8
2022/2023 1038,5
2023/2024 1863,7
2024/2025 eller senare 2794
Summa rantebarande skulder 42654
Forfallostruktur lan per rikenskapsar 2019/2020, MSEK 2020-08-31
2020/2021 10051
2021/2022 13243
2022/2023 298,5
2023/2024 eller senare 4676
Summa rantebarande skulder 3095,5
Forfallostruktur lan per rakenskapsar 2018/2019, MSEK 2019-08-31
2019/2020 414
2020/2021 4233
2021/2022 1239,6
2022/2023 eller senare 70,8
Summa rantebarande skulder 2205,1

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteforandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omforhandlingar av rantor ar foljande:

Externa kreditgivare

Total portfolj

Ranteforfallostruktur 2021-08-31 Volym' Ranta, % Volym' Ranta, %
Inom 14&r 1082,6 1,8% 1082,6 1,8%
1-28r 1037,0 1,6% 1037,0 1,6%
2-3ér 1860,9 3,5% 1860,9 3,5%
3-4dar 201,7 1,5% 201,7 1,5%
4-53ar 32,3 3,7% 32,3 3,7%
>5ar 339 29% 440 29%
Summa 42484 42484
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Externa kreditgivare

Total portfsl;

Ranteforfallostruktur 2020-08-31 Volym' Ranta, % Volym' Ranta, %
Inom 13ar 10051 1,9% 10051 1,9%
1-28&r 13243 1,9% 13243 1,9%
2-3ar 298,5 1,4% 298,5 1,4%
3-4ar 467,6 3,3% 467,6 3,3%
4-54r - 0,0% - 0,0%
>5ér - 0,0% - 0,0%
Summa 3095,5 3095,5
Externa kreditgivare Total portfsl;

Ranteforfallostruktur 2019-08-31 Volym' Ranta, % Volym' Ranta, %
Inom 1 &r 4714 2.1% 4714 2.1%
1-2&r 4233 1,2% 4233 1,2%
2-338r 1239,6 2,0% 1239,6 2,0%
3-4é&r 70,8 3,1% 70,8 3%
4-5ar - 1,2% - 1,2%
>5aér - 0,0% - 0,00%
Summa 2205,1 2205,1

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

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pé externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till 2,4% (2,8% i
2019/2020, 2,8% 2018/2019) per den 31 augusti 2021. Rantebarande skuld bestar av 81 (561 2019/2020, 551 2018/2019) lan.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgaende till 3 034,0 MSEK (2 635,5 MSEK 12019/2020, 1789,9 MSEK

12018/2019). De sakerheter som stallts for Idnen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den rantebarande skulden ar rantesakrad med totalt 7 (7 i

2019/2020,712018/2019) rantederivat.

m Eget kapital

Antal aktier 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende antal aktier 35155 26500 26500
Nyemission 27790179 8655 -
Fondemission 140 620 - -
Aktiesplit 175 599 225 - -
Utgaende antal aktier 203 565179 35155 26 500
Resultat per aktie 2020/2021 2019/2020 2018/2019
Arets resultat, MSEK 3631 236,6 1624
Genomsnittligt viktat antal utestdende aktier 35897982 32702750 26500 000
Resultat per aktie fore/efter utspadning, kr 10,1 7,2 6,1

Berakningen av resultat per aktie fore utspadning har baserats pa rets resultat i koncernen, hanforligt till moderbolagets aktiedgare, och pé ett vagt
genomsnittligt antal aktier utestdende under aret. Antalet utestdende stamaktier har okat till foljd av ovan angiven fondemission 4:1 och aktiesplit
1000:1, som genomfordes i mars 2021. Hansyn har darefter tagits till beslutad sammanlaggning av aktier 1:5 p extra bolagsstamma i november

2021. Dérav har antalet aktier for berakning av resultat per aktie justerats retroaktivt.

D3 koncernen inte har ndgra utestaende potentiella stamaktier ar resultat per aktie fore och efter utspadning detsamma.
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m Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Skulder till kreditinstitut

Foretagsinteckningar 945 90,1 90,1
Fastighetsinteckningar 32123 2606,6 17419
Summa 3306,8 2696,7 1832,0

m Eventualforpliktelser

MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Garantiforpliktelse till forman for annan bank 33 33 33
Summa 3,3 3,3 3,3

m Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pé armlangds avstand”), och i tabellen nedan fortecknas de foretag som
bolaget har affarstransaktioner med:

2020/2021

Namn Relation % av kapitalandelar

Enheter med betydande inflytande Gver foretaget:

Varnanas AB (556735-3783) Agare 21%
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 15%
Santhe Dahl Invest AB (559185-7122) Agare 19%
2019/2020

Namn Relation % av andelar

Enheter med betydande inflytande over foretaget:

Varnanas AB (556735-3783) Agare 30%
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 14%
Santhe Dahl Invest AB (559185-7122) Agare 19%
2018/2019

Namn Relation % av andelar

Enheter med betydande inflytande Gver foretaget:
Varnanas AB (556735-3783) Agare 40%
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 24%

De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterbolag som fortecknas i tabellen i Not 25.

Narstaendetransaktioner

- Hyresavtal mellan Nivika Handelsfastigheter AB och Holmgrens Bil AB, dar styrelseledamot och aktieagare Benny Holmgren ar delagare,
avseende hyra av lokal i Vinkeln 6, Jonképing, Sandstenen 5, Varnamo, Diabasen 4, Varnamo samt Gasellen 11, Vaxjo.

- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Varnanas AB, aktieagare i Nivika, avseende inkop av administrativa tjanster, [on med tillhorande lonead-
ministration. 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,
lon med tillhorande loneadministration.

- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Yalp Facility AB, dar aktieagare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av lokalvard.

- Avtal mellan Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB och Tigbro AB, dar aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende inkép av badrums-
moduler till projekt Valplatsen.
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I foljande tabell visas omfattningen av de transaktioner som har ingatts med narstdende parter under det relevanta rakenskapsaret. Samtliga
transaktioner har skett pd marknadsmassiga villkor.

Enhet med betydande inflytande ver koncernen

Varnanas AB Holmgren Group AB

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01 2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
Transaktioner med nirstaende parter 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Forsaljning till narstdende parter 1,6 - - 319 34,6 31,7
Inkop av administrativa forvaltnings-
tjanster frén narstdende parter 24,6 3472 25,0 - -
Fordran pa balansdagen 3,8 - - - - -
Skuld pa balansdagen - - - - - -

Administrativa forvaltningstjanster ingar med 9,4 MSEK (11,2 MSEK i 2019/2020, 8,5 MSEK i 2018/2019) i central administration och 11,7
MSEK (13,9 MSEK 1 2019/2020, 10,6 MSEK i 2018/2019) i fastighetskostnader, se vidare i Not 5 Kostnader fordelade pd kostnadsslag. Resteran-

de del av administrativa forvaltningstjanster har balanserats som del av nedlagd tid for projektledning.
Kostnader hanforliga till tjanster utforda av nyckelpersoner uppgick 4,5 MSEK (3,9 MSEK i 2019/2020, 2,3 MSEK 1 2018/2019). Sedan
2021-06-014r samtliga av dessa nyckelpersoner och 6vrig personal, anstalld inom Nivikakoncernen och framgér darmed av Not 8 Anstdllda och

personalkostnader fran och med detta datum.

I'tillagg till ovan transaktioner har Nivika under ret forvarvat Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB av Poplanas Invest AB, som utgor en
narstdende part. Denna transaktion beskrivs vidare i Not 24 Rérelseforvary.

m Icke kassaflodepaverkande poster

2020-09-01 2019-09-01 2018-09-01
MSEK 2021-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Avskrivning och nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar 6,1 7.6 2,0
Nedskrivning av omsattningstillgéngar - 2,7 -
Ovrigt 19 - -
Summa 8,0 10,3 2,0

m Rorelseforvarv

Forvarv av Husgruppen Modulsystem Jonkdping AB

2021-02-28 forvarvade koncernen 100% av aktierna och rostratten i Husgruppen Modulsystem Jonképing AB, ett bolag med verksamhet inom
industriell tillverkning av trabyggnadskomponenter

Rorelsen forvarvades av Poplands Invest AB, som ar en narstaende part till Nivika. Se dven Not 22 for transaktioner med narstdende parter.

Forvarvade tillgangar och Gvertagna skulder
Det verkliga vardet pa identifierbara tillgdngar och skulder i Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB per forvarvstidspunkten utgors av foljande:

MSEK Verkligt virde
Tillgangar

Varumarke -
Materiella anlaggningstillgangar 23
Kundfordringar 11,6
Ovriga omsattningstillgangar 12,6
Likvida medel 9.4
Totala tillgangar 35,9
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Skulder

Leverantorsskulder 13,9
Ovriga skulder 1,3
Totala skulder 25,2
Netto av totala identifierbara tillgangar varderade till verkligt varde

Goodwill som uppstér vid forvarvet -0,7
Kapeskilling 10,0
Kassaflode

Forvarvade likvida medel 94
Kopeskilling (likvida medel) -10,0
Netto av kassaflode fran forvarvet -0,6

Den framforhandlade kopeskillingen gav upphov till en vinst om 0,7 MSEK som redovisats i resultatet i posten nettoomsattning.
Frén forvarvsdagen har Husgruppen AB bidragit med intakter om 7,1 MSEK och med 0,0 MSEK till resultat fore skatt. Om forvarvet hade skett i

borjan av aret skulle koncernens intakter varit oforandrade da Husgruppens forsaljning enbart utgjordes av inkop fran Koncernen fram till forvarvs -

datum.

m Aktier och andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag.

Namn Organisationsnummer Sate Kapitalandel Rostrattsandel
Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Varnamo 100% 100%
Nivika Almen AB 556870-3150 Varnamo 100% 100%
Nivika Sagaren 3 AB 559102-2958 Varnamo 100% 100%
Nivika Odlan AB 559087-3096 Varnamo 100% 100%
Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 Varnamo 100% 100%
Nivika Holding 2 AB 559054-1776 Varnamo 100% 100%
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 Varnamo 100% 100%
Nivika Sandstenen AB 556953-3838 Varnamo 100% 100%
Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 Varnamo 100% 100%
Nivika Lokal AB 556746-9613 Varnamo 100% 100%
Nivika Skapvagen 6 AB 556986-7764 Varnamo 100% 100%
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 Varnamo 100% 100%
Nivika Arkadien AB 556756-8570 Varnamo 100% 100%
Nivika @verljudet AB 556410-2696 Varnamo 100% 100%
Nivika Mittlager AB 559054-1792 Varnamo 100% 100%
Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 Varnamo 100% 100%
Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 Varnamo 100% 100%
Nivika Aborren AB 556773-2028 Varnamo 100% 100%
Nivika Advokaten AB 556842-7362 Varnamo 100% 100%
Nivika Bautastenen AB 556698-7664 Varnamo 100% 100%
Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 Varnamo 100% 100%
Nivika Vakten 10 AB 559174-9477 Varnamo 100% 100%
Nivika Stenladan AB 559147-4324 Varnamo 100% 100%
Nivika Compact Living AB 556831-2663 Varnamo 100% 100%
Nivika Kungsangen AB 559188-8895 Varnamo 100% 100%
Nivika Skogskarret AB 559154-5966 Varnamo 100% 100%
Nivika Overljudet 5AB 556686-8211 Varnamo 100% 100%
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Namn Organisationsnummer Sate Kapitalandel Rostrattsandel
Nivika Snéflingan AB 559189-1303 Varnamo 100% 100%
Nivika Budkaveln AB 556928-1651 Varnamo 100% 100%
Nivika Vaxjofastigheter AB 556672-1683 Varnamo 100% 100%
Nivika Center AB 556827-2891 Varnamo 100% 100%
Nivika Gasellen AB 559241-8247 Varnamo 100% 100%
Husgruppen Modulsystem Jkpg AB 559180-9487 Varnamo 100% 100%
Nivika Balgen 15 AB 559015-0792 Varnamo 100% 100%
Nivika Bikupan 4 AB 556865-9295 Varnamo 100% 100%
Nivika Bikupan 5 AB 556825-0202 Varnamo 100% 100%
Nivika Bikupan 19 AB 556923-6010 Varnamo 100% 100%
Nivika Bikupan 20 AB 556756-3662 Varnamo 100% 100%
Nivika Bikupan 22 AB 556923-5988 Varnamo 100% 100%
Nivika Vinkelhaken AB 556728-7304 Varnamo 100% 100%
Nivika Tor AB 559310-8623 Varnamo 100% 100%
Nivika Hovslatt AB 559160-3484 Varnamo 100% 100%
Nivika Fyllinge KB 969632-8427 Varnamo 100%
Nivika Tandborsten AB 556677-7354 Varnamo 100% 100%
Nivika Briljanten AB 556845-6064 Varnamo 100% 100%
Nivika Opalen AB 556491-7176 Varnamo 100% 100%
Nivika Ametisten 2 AB 556894-8607 Varnamo 100% 100%
Nivika Ametisten 7 AB 556907-8230 Varnamo 100% 100%
Nivika Kruthornet AB 556247-8817 Varnamo 100% 100%
Nivika Halmstadfastigheter AB 559067-3264 Varnamo 100% 100%
Nivika Akerfaltet AB 559289-5246 Varnamo 100% 100%
Nivika MC Sport Fastigheter AB 556869-3617 Varnamo 100% 100%
Nivika Foretagaren 2 AB 556632-0904 Varnamo 100% 100%
Nivika Toringe AB 556917-4708 Varnamo 100% 100%
Nivika Vagnen 7 och 10 AB 556976-3195 Varnamo 100% 100%
Nivika Brunnstorp AB 559305-1245 Varnamo 100% 100%
Nivika Kalkstenen AB 556780-4595 Varnamo 100% 100%
Nivika Gislavedsfastigheter AB 559239-3457 Varnamo 100% 100%

m Vasentliga handelser efter balansdagen

- Nivika har den 1 september forvarvat Hedenstorp 2:30, en industrilokal pd Hedenstorps Industriomrade i Jonképing. Fastigheten ar fullt uthyrd.

- Nivika har den 15 september forvarvat Tingstadsvassen 24:10 i Géteborg, 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.

- Nivika har i slutet av september tecknat avtal om forvary av Riddarberget, ett fastighetsbestand med framst bostadsfastigheter pé smalandska
hoglandet med tyngdpunkt pa centrala Vetlanda. Bestandet utgors av 18 fastigheter om cirka 31 OQO kvm uthyrningsbar yta bestéende av centra-
la bostadsfastigheter med en andel kommersiella lokaler. Hyresvardet ar cirka 33 miljoner kronor. Overenskommet fastighetsvarde ar cirka 500
miljoner kronor och tilltradet genomfordes borjan av november.

- Nivika har tecknat aktiedverlatelseavtal om forvary av Faktorn 10 i Falkenberg, en fullt uthyrd industrilokal med Mekonomen som hyresgast.

Tilltradet genomfordes den 27 oktober.

- Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvarv av Duvelund 4 i Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal med framtida potential till bostadsbygg-
nation. Tilltradet genomfordes 1 november.

- Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvarv av Hygiea 1, en tomt for bostadsbyggnation i centrala Vetlanda. Det finns idag en byggnad pa
fastigheten med hyresgaster. Planerat tilltrade fore drsskiftet 2021/2022. Nivika har tecknat aktiedverldtelseavtal om férvarv av Hovslagaren 4 i
Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal. Planerat tilltrade ar i mitten av december.
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- Nivika har tecknat avtal om forvarv av fastigheten Refugen 11 Varnamo. Fastigheten gransar till befintlig fastighet Refugen 6 dar byggnation
av nytt huvudkontor &r planerat. Pa fastigheten finns en hotell- och restaurangbyggnad dar det pagar diskussioner med tilltankta hyresgaster.
Tilltradet genomfordes 29 oktober.

- Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvarv av Karleksudden i Mullsjo och tilltrade forvantas ske i borjan av 2022. Omrédet ger mojlighet

att bygga 250-300 bostader.

- Narstaendetransaktion. Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvarv av Haljaryd 1:294 i Tenhult och Alvesta 15:13,13:20 och 13:21 i
Alvesta, industrifastigheter som ar fullt uthyrda. Tilltradet genomférdes 29 oktober.

- Nivika har tecknat avtal om forvarv av ytterligare byggratter for framtida bostadsutveckling i Jonképingsomradet. Tilltrade ar planerat senhosten
2022 och forvantas ge mojlighet att bygga 300-400 bostader.

- Narstaendetransaktion. | oktober 2021 tecknade Nivika avtal om forvarv av bolagen SantHem Fastigheter AB och SantHem Heden AB som
ager bostadsfastigheter om totalt cirka 16 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas och Bastad. Forvarven tilltraddes av Nivika 15
november. Fastighetsportfélien innehaller sju nybyggda fastigheter med byggér 2018 till 2022 och bestar av cirka 300 hyreslagenheter.

- Extra bolagstamma den 2021-11-04 beslutade om att genomfcra en sammanlaggning av aktier, en s.k. omvand split, varigenom fem (5) befintli-
ga aktier av vardera Bolagets aktieslag laggs samman till en (1) aktie av vardera Bolagets aktieslag. Avstamningsdag for sammanlaggningen var den

10 november 2021.

. Arsstamman i Nivika avseende rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 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 rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021, inklusive
bolagets finansiella resultat och de allmanna marknadsutsikterna. Styrelsens slutsats var att Nivikas forvaltningsresultat och hyresinbetalningar ar
fortsatt starka. Nivika bedomdes ocksd ha en fortsatt god likviditet. Vid en sammanvagd bedomning féreslog 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 24 251 889,82 kronor. Avstamningsdag for den extra
vinstutdelningen var den 12 november 2021.
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Revisors rapport over historisk

finansiell information

RAPPORT FRAN OBEROENDE REVISOR
Till styrelsen i Nivika Fastigheter AB (pubD), org.nr 556735-3809

Rapport om koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av koncernredovisningen for Nivika Fastigheter AB (publ) for den period om tre rakenskapsar som
slutar den 31 augusti 2021. Bolagets koncernredovisning ingér pé sidorna F-2 — F-34 i detta prospekt.

Enligt vér uppfattning har koncernredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 augusti 2021, 31 augusti 2020 samt 31 augusti 2019
och av dess finansiella resultat och kassaflode for vart och ett av de tre rakenskapsar som slutar den 31 augusti 2021 enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.

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 forhéllande till koncernen enligt god revi-
sorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvandig for att uppratta en koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av koncernredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av koncernens forméga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka formégan att fortsatta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
koncernen, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida koncernredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan 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 koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifrén 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.
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- skaffar vi oss en forstaelse av den del av koncernens interna kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma

granskningsatgarder 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 tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om koncernens forméga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en koncern
inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och dandamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi

maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den inter-
na kontrollen som vi identifierat.

Stockholm den 22 november 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Cornerstoneinvesterare

E.Ohman J:or Fonder AB, Swedbank Robur Fonder AB, Tredje
AP-fonden och Weland Vardepapper AB

BBR

Boverkets byggregler

BOA

Boarea

Bolaget eller Nivika

Nivika Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556735-3809,
Ringvagen 38, 33132 Varnamo, eller den koncern vari Nivika Fastighe-
ter AB (publ) ar moderbolag

BTA Betald tecknad aktie

Covid-19 Pandemin med SARS-CoV-2

Erbjudandepriset 85,50 SEK

Erbjudandet Erbjudandet av B-aktier i Nivika i enlighet med detta Prospekt

Euroclear Euroclear Sweden AB

Huvudagare Varnanas AB, Santhe Dahl Invest AB, Planch AB, Skandinavkonstult i
Stockholm AB, Holmgren Group AB och Pollock Invest AB

IFRS International Financial Reporting Standards, som det antagits av EU

Joint Global Coordinators och Joint Bookrunners

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial och Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ)

Koden Svensk kod for bolagsstyrning

Koncernen Den koncern vari Nivika ar moderbolag

LOA Lokalarea

MDSEK Miljarder svenska kronor

MSEK Miljoner svenska kronor

Nasdaq Stockholm Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm AB

Placeringsavtal

Avtalet om placering av aktier som beskrivs i avsnittet ”Legala fragor
och kompletterande information — Placeringsavtal och Lock-up”

Prospektet Avser detta Prospekt
ROK Rum och kok

SEK Svenska kronor
TSEK Tusen svenska kronor

évertilldelningsoption

En option beviljad av Bolaget till Joint Global Coordinators och Joint
Bookrunners om hogst 1754 385 nya B-aktier emitteras, motsvarande
hogst 15 procent av det totala antalet B-aktier i Erbjudandet till ett pris
motsvarande priset i Erbjudandet.
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ADRESSER

BOLAGET
Nivika Fastigheter AB (publ)
Ringvagen 38
33132 Varnamo
Telefon: 0770-22 0150

Webbplats: www.nivika.se

JOINT GLOBAL COORDINATORS OCH JOINT BOOKRUNNERS

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ)
Norrmalmstorg 1 Kungstradgérdsgatan 8
111 46 Stockholm 111 47 Stockholm
Telefon: 0752-48 45 42 Telefon: 0771-62 10 00
Webbplats: www.danskebank.se Webbplats: www.seb.se

LEGAL RADGIVARE TILL BOLAGET

Hannes Snellman Advokatbyra AB
Kungstradgérdsgatan 20
11147 Stockholm
Telefon: 0760-00 00 00

Webbplats: www.hannessnellman.com

LEGAL RADGIVARE TILL JOINT GLOBAL COORDINATORS OCH JOINT BOOKRUNNERS

Advokatfirman Hammarskiold & Co AB
Skeppsbron 42
111 30 Stockholm
Telefon: 08-578 450 00

Webbplats: www.hammarskiold.se

REVISOR
Ernst & Young AB
Hamngatan 26
11147 Stockholm
Telefon: 08-520 590 00

Webbplats: www.ey.com/sv_se

KONTOFORANDE INSTITUT
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
111 64 Stockholm
Telefon: 08-402 90 00

Webbplats: euroclear.com
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