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Notera att teckningsratterna kan ha ett ekonomiskt varde.

For att inte det eventuella vérdet av teckningsrétterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

- utnyttja erhalina teckningsratter och teckna nya B-aktier senast den 30 november 2023, eller

- senast den 27 november 2023 slja erhélina teckningsratter som inte avses utnyttjas for teckning av nya B-aktier. i

Observera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar nya B-aktier genom respektive férvaltare.

Distribution av detta prospekt ar foremal for begransningar i vissa jurisdiktioner, se "Viktig information”.
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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av inbjudan till att teckna nyemitterade
B-aktier i Nivika Fastigheter AB (publ), ett svensk publikt aktiebolag ("Erbjudandet” eller "Fdre-
tradesemissionen”). Med "Nivika” eller "Bolaget” avses i Prospektet Nivika Fastigheter AB (publ),
org.nr 556735-3809, eller, beroende pa sammanhang, den koncern i vilken Nivika ar moderbolag
("Koncernen”). Nordea Bank Abp, filial i Sverige, org.nr 516411-1683, ("Nordea”) ar "Sole Global
Coordinator” samt "Joint Bookrunner”, Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, org.nr 516401~
9811 ("Danske Bank”) och Skandinaviska Enskilda Banken AB, org.nr 502032-9081, ("SEB”) ar
Joint Bookrunners. Advokatfirman Lindahl KB &r legal rédgivare till Bolaget.

Erbjudandet riktar sig inte till allmanheten i andra lander an Sverige. Erbjudandet riktar sig heller inte
till personer vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrering eller andra &tgarder, annat
an vad som foljer av svensk lag. Prospektet, anmalningssedeln och/eller andra dokument hanférliga
till Erbjudandet far inte spridas i ndgot land dar Erbjudandet forutsatter atgarder som beskrivits ovan
eller strider mot reglerna i dessa lander. Ingen tgard har vidtagits eller kommer att vidtas i ndgon
annan jurisdiktion an Sverige som skulle tillta ett erbjudande av B-aktierna till allmanheten, innehav
av B-aktier, spridning av Prospektet eller annan information hanforlig till Erbjudandet, Bolaget eller
B-aktierna i ndgon sadan jurisdiktion. Anmalan om att teckna B-aktier i strid med det ovanstaende
kan komma att anses ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet &r av Bolaget lagda att
informera sig om, och fdlja, sddana restriktioner. Bolaget tar inte nagot juridiskt ansvar for overtradel -
ser av sddana restriktioner, oavsett om sddana Gvertradelser begds av en potentiell investerare eller

nagon annan.

Inget erbjudande till allmanheten om teckningen av B-aktier kommer att lamnas utanfor Sverige.

| andra medlemsstater inom det Europeiska ekonomiska samarbetsomrédet ("EES”) som har
implementerat Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017

om prospekt som ska offentliggoras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel
pa en reglerad marknad, och om upphavande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektforordningen”) i
nationell lagstiftning kan ett erbjudande om att teckna B-aktier i Bolaget endast utnyttjas av kvalifi-
cerade investerare enligt undantaget i Prospektforordningen och/eller i enlighet med varje relevant
implementeringsatgard. | 6vriga lander i EES som inte har implementerat Prospektforordningen i
nationell lagstiftning kan ett sadant erbjudande endast utnyttjas i enlighet med tillampligt undantag i
den nationella lagstiftningen. | andra medlemslander i den Europeiska unionen ("EU”) kan ett sadant

erbjudande endast utnyttjas i enlighet med undantag i Prospektforordningen.

Prospektet distribueras och riktas endast till (i) personer som befinner sig utanfor Storbritannien
eller (i) till professionella investerare som omfattas av artikel 19(5) i Financial Services and Markets
Act 2000 (Financial Promotion) ("Ordern”) eller (iii) till kapitalstarka enheter (Eng. high net-worth
entities) enligt artikel 49(2) (a)-(d) i Ordern, och andra personer till vilka det lagligen kan delges (alla
sédana personer benamns gemensamt "relevanta personer”). Prospektet riktas endast till relevanta
personer och far inte anvandas eller dberopas av personer som inte ar relevanta personer. Alla
investeringar eller investeringsaktiviteter som sammanhanger med Prospektet ar endast tillgangliga

for relevanta personer och kommer endast att riktas till relevanta personer.

Inga B-aktier, ska erbjudas, tecknas, utnyttjas eller Gverltas, direkt eller indirekt i eller till Australien,
Japan, Kanada, USA, Nya Zeeland, Sydafrika, Hongkong, Schweiz, Singapore eller ndgon annan juris-
diktion dar publicering eller distribution av Prospektet skulle vara olagligt, krava ytterligare registrering
eller andra dtgarder an vad som kravs enligt svensk lagstiftning eller som pé annat satt skulle strida
mot reglerna i dessa jurisdiktioner eller som inte kan genomforas utan tillimpning av undantag i dessa
Jjurisdiktioner. Teckning av B-aktier i strid med ovanstdende begransningar kan vara ogiltig. Personer
som mottar kopior av Prospektet, anmalningssedeln eller andra handlingar avseende Erbjudandet
ombeds av Bolaget att informera sig om och félja sddana restriktioner. Underlatenhet att folja de
restriktioner som beskrivs ovan kan leda till Gvertradelse av tillimplig vardepapperslagstiftning.
B-aktierna i Erbjudandet har inte blivit rekommenderade av ndgon amerikansk federal eller delstatlig
myndighet. Vidare har ingen sddan myndighet bekraftat riktigheten i eller bedomt lampligheten av
Prospektet. Varje pastdende om motsatsen ar en brottslig handling i USA. Vardepapper i Bolaget
som omnamns i Prospektet har inte registrerats och kommer inte att registreras enligt den vid var tid
géllande U.S. Securities Act fran 1933 i dess andrade lydelse ("Securities Act”) eller vid ndgon annan
myndighet i ndgon delstat i USA och fér inte erbjudas eller séljas i USA sévida inte dessa vardepapper
registreras enligt Securities Act eller genom tillimpning av ett undantag frén, eller genom en trans-

aktion som inte omfattas av, reg\strermgskraven i Securities Act

Om inget annat anges hari har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av
Bolagets revisor. Finansiell information som ror Bolaget i Prospektet och som inte &r en del av den
information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari,
har inhamtats fran Bolagets interna bokférings- eller rapporteringssystem. De siffror som redovisas i
Prospektet har, i vissa fall, avrundats och darfor summerar inte nodvandigtvis tabellerna i Prospektet
Dessutom ar vissa procentsatser som anges i Prospektet framraknade utifrén underliggande siffror
som inte ar avrundade, varfor de kan komma att avvika nagot fran procentsatser som foljer av be-
rakningar som baseras pa avrundade kronor. Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor ("kronor”)
om inget annat anges och "Tkr” indikerar tusen kronor, "Mkr” indikerar miljoner kronor och "Mdkr”

indikerar miljarder kronor.

Detta prospekt har godkants och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 i
Prospektforordningen. Prospektet har upprattats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel

14 i Prospektforordningen. Finansinspektionen godkanner enbart att Prospektet uppfyller de krav
pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Vidare ska detta
godkannande inte betraktas som nagot slags stod for varken emittenten som avses i Prospektet eller
kvalitén pa de vardepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedomning av
huruvida det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet finns tillgangligt i elektroniskt
format pa Bolagets hemsida (www.nivika.se) och kommer finnas tillgangligt pa svenska péa Finansin-

spektionens hemsida (www.fi.se)

Sole Global Coordinator och Joint Bookrunners agerar uteslutande for Bolaget och ingen annan i
samband med Erbjudandet. Sole Global Coordinator och Joint Bookrunners kommer inte att betrak-
ta nagon annan person (cavsett om det ar en mottagare av detta Prospekt) som kund i forhallande
till Erbjudandet och kommer inte att vara ansvarig mot ndgon annan an Bolaget for att tillhandahalla
det skydd som Sole Global Coordinator och Joint Bookrunners kunder erbjuds eller for att ge réd i
samband med Erbjudandet eller ndgon annan transaktion, fraga eller arrangemang som hanvisas till

i Prospektet

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN

Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden och asikter. Framatriktade uttalanden ar alla
uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och handelser samt sédana uttalanden och &sikter
som ar hanforliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som "anser”, "uppskattar”,
"forvantar”, "vantar”, "antar”, "forutser”, "avser”, "kan”, "kommer”, "ska”, "bor”, "enligt uppskattning”,
“ar av uppfattningen”, "far”, "planerar”, "potentiell”, "beraknar”, "prognostiserar”, "sévitt man kanner
il

eller liknande uttryck som ar agnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta galler
sarskilt uttalanden och asikter i Prospektet som avser framtida finansiella resultat, planer och forvant-
ningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och lonsamhet och allméan ekonomisk

och regulatorisk omgivning samt andra omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden ar baserade p& nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts

i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sddana framétriktade uttalanden ar féremél for risker, osaker-
heter och andra faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode,
finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vasentligt fran de resultat som uttryckligen
eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de forvantningar som
uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller visar sig vara
mindre fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund fér, eller
beskrivs i, uttalandena. Potentiella investerare ska darfor inte fasta otillborlig vikt vid de framétriktade
uttalandena hari, och potentiella investerare uppmanas starkt att lasa Prospektet, inklusive foljande
avsnitt: "Sammanfattning”, "Riskfaktorer” och "Verksamhetsbeskrivning och marknadsoversikt”, vilka
inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet
och den marknad som Bolaget ar verksamt pa. Bolaget lamnar inte ndgra garantier sdvitt avser den
framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller savitt avser det faktiska utfallet avseende

sddana uttalanden.

Mot bakgrund av de risker, osdkerheter och antaganden som framatriktade uttalanden ar férenade
med, &r det majligt att de framtida handelser som namns i Prospektet inte kommer att intraffa
Dessutom kan framatriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i Prospektet och vilka
harror fran tredje mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller
handelser kan avvika vasentligt fran sddana uttalanden, exempelvis till foljd av: forandringar i allmanna
ekonomiska forhallanden, i synnerhet de ekonomiska forhallandena pa de marknader dar Bolaget
bedriver verksamhet, negativt utfall i pagaende och planerade kliniska provningar, forandringar som
paverkar rantenivaer, forandringar som péverkar valutakurser, férandringar i konkurrensnivéer, regula-
toriska forandringar samt olyckor eller systematiska leveransbrister. Bolaget fransager sig uttryckligen
alla skyldigheter att uppdatera dessa framétriktade uttalanden for att spegla eventuella andringar i
dess forvantningar eller ndgon férandring av handelser, villkor eller omstandigheter pa vilka sadana
uttalanden ar baserade, om inte sddan skyldighet foljer av lag eller Nasdags Nordic Main Market
Rulebook for Issuers of Shares ("Nasdaq Main Market Rulebook”). Alla efterfljande skriftliga

och muntliga uttalanden om framtiden hanforliga till Bolaget eller till personer som agerar for dess
rékning gors till fullo med forbehall for de osakerhetsfaktorer som omnamns ovan och som aterfinns

pa andra stallen i Prospektet

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till Bolagets verksamhet och den
marknad som Bolaget ar verksamt pa. Sadan information ar baserad pa Bolagets analys av flera olika
kallor, daribland branschpublikationer och -rapporter. Information som kommer fran tredje part har
atergivits korrekt och sévitt Bolaget kan kanna till och kan utrona av information som offentligg jorts
av tredje part har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den étergivna informationen
felaktig eller vilseledande. Sadan information fran tredje part identifieras genom hanvisning till dess
respektive kalla. Varken Bolaget, Danske Bank, Nordea eller SEB har pa egen hand verifierat, och kan
darfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och marknadsinformation som aterges i Prospek-
tet. Prospektet innehéller en beskrivning av de risker som &r forknippade med Bolagets verksamhet.
Beskrivningen ar inte uttémmande och riskerna ar inte de enda risker som Bolaget och dess aktieaga-
re kan exponeras for. Andra risker som for narvarande inte ar kanda for Bolaget, eller som Bolaget
for narvarande anser ar ovasentliga, skulle ocksa kunna paverka koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning. Sadana risker skulle ocksd kunna leda till att kursen pd Bolagets B-aktier faller

avsevart och att investerare i Bolaget forlorar hela eller delar av sin investering.
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Marknadsplats

Nasdagq Stockholm
Handelsbeteckning (ticker) NIVIB
ISIN-kod fér B-aktier i Bolaget SE0017083272
ISIN-kod for teckningsratter i Bolaget SE0021021383
ISIN-kod for BTA i Bolaget SE0021021391

Erbjudandet i sammandrag

Teckningskurs

28,4 kronor

Teckningsperiod

16-30 november 2023

Avstamningsdag for att erhalla tackningsratter
14 november 2023

Handel med teckningsratter

16-27 november 2023

Handel med betald tecknad aktie ("BTA”)

16 november - 6 december 2023

Finansiell kalender

26 oktober 2023

Bokslutskommunike

Arsredovisning 2022/2023 7 december 2023

Arsstimma 2022/2023 S februari 2024
Delérsrapport for 25 januari 2024
1 september 2023 - 30 november 2023

Foretradesratt

Det som pa avstamningsdagen den 14 november 2023 r registrerad som
aktieagare i Bolaget erhéller en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie i
Bolaget, oavsett aktieslag, med forbehall for de restriktioner som framgar i
avsnittet "Villkor och anvisningar” nedan. Teckningsratterna berattigar
innehavaren att med foretradesratt teckna nya B-aktier i Foretradesemis-
sionen, dar tretton (13) teckningsratter berattigar till teckning av tre (3) nya
B-aktier i Bolaget. Teckning av nya B-aktier kan aven goras utan stod av

teckningsratter.
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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 bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida.

Varje beslut om att investera i vardepappren medfdr risk och en investerare kan férlora hela eller delar av
det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt natio-
nell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena
inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive over-
sattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller ofrenlig med de andra
delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinfor-
mation 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

Vardepapper: ISIN-kod B-aktier: SE0017083272
Behérig myndighet Finansinspektionen ar behdrig myndighet och ansvarig for godkannande av Prospektet. Finansinspektionens
besdksadress 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 14 november 2023..

Nyckelinformation om emittenten

Styrelse och ledande
befattningshavare

Revisorer

Styrelse

Namn

Befattning

Elisabeth Norman
Viktoria Bergman

Santhe Dahl

Hakan Eriksson

Benny Holmgren

Thomas Lindster

Helena Nordman-Knutson

Oscar Welandson

Ledande befattningshavare

Namn

Styrelseordforande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Befattning

Niclas Bergman
Kristina Karlsson
Jerry Johansson
Stina Gof

Julia Orbom

Rasmus Olsson

Verkstallande direktor

CFO, vice VD och IR- ansvarig

Forvaltningschef

Operativ chef

Transaktions- och Finansieringsansvarig

Uthyrningschef

Ernst & Young Aktiebolag, org.nr 556053-5873 ("EY”), med adress Hamngatan 26, 111 47 Stockholm, ar
Bolagets revisor. Jonas Svensson, auktoriserad revisor och medlem i FAR (yrkesinstitut for auktoriserade
revisorer) ar huvudansvarig revisor. Jonas Svensson har varit revisor under den period som tacks av den

historiska finansiella informationen.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens sate och bolagsform Emittentens foretagsnamn tillika kommersiella beteckning ar Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr 556735-
3809. Bolaget har sitt sate och hemvist i Varnamo, Jonkopings lan. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebo-
lag, bildat och inkorporerat den 27 juni 2007 i Jonkoping enligt svensk ratt. Verksamheten bedrivs i enlighet

med svensk ratt och Bolagets associationsform styrs av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar
549300HXIG61R7YBT33.

Emittentens huvudsakliga Nivika grundades ar 2000 av Niclas och Viktoria Bergman, for narvarande verksamma som Bolagets VD

verksamhet respektive styrelseledamot, och ar ett fastighetsbolag med syfte att langsiktigt aga, forvalta och utveckla
hogavkastande komersiella fastigheter och bostader och darmed skapa lonsam och hallbar vardetillvaxt.
Huvudkontoret ligger i Varnamo och fastighetsbesténdet ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen i
Jonkoping, Varnamo, Vaxjo samt Vastkusten, omréden som Nivika bedémer ha langsiktigt goda tillvaxtmaj-
ligheter och vara stabila hyresmarknader. Bolaget har en diversifierad fastighetsportfclj dar hyresvardet till 67
procent utgors av kommersiella fastigheter och till 33 procent av bostader. 92 procent av portféljen utgors av
forvaltningsfastigheter resterande 8 procent utgérs av mark och projekt.

Emittentens storre Per den 31 augusti 2023, samt darefter av Bolaget kanda forandringar, utgors Bolagets storsta aktieagare,
aktiedgare med ett aktieinnehav om fem procent eller mer av det totala antalet utestdende aktier och réster, av de
som framgar nedan. Savitt Bolaget kanner till ar det inte ndgon som ager eller kontrollerar Bolaget, direkt

eller indirekt.

Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Kapital, %  Rester, %
Varnanas AB 7435600 2135746 12,3 253
Santhe Dahl Invest AB 3852000 10 453 373 18,4 16,2
Holmgren Group AB och

Pollock Invest AB 4380000 2772 631 9,2 15,4
Husleden Forvaltning AB 3000000 4894736 101 1,6
Skandinavkonsult i Stockholm

AB 3108 600 1871307 6,4 10,9
Planch AB 3108 600 933400 5,2 10,6
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Sammanfattning av
finansiell nyckelinformation

Utvalda resultatrakningsposter

Rikenskapsaret
TSEK 2022/23 2021/22
Totala intakter 611913 528 082
Driftsnetto 414910 354370
Periodens resultat -282 610 627 033
Resultat per aktie, SEK -4,39 11,68
Utvalda balansrakningsposter

Rikenskapsaret
TSEK 2022/23 2021/22
Totala tillgdngar 10 998 591 11231410
Totalt eget kapital 4918 609 4472 474
Utvalda kassaflodesposter

Rikenskapsaret

TSEK 2022/23 2021/22
Kassaflode frén lopande verksamheten 106 434 147 613
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -389 469 -3263240
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 162 308 3091601
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Specifika nyckelrisker for emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

Koncernen bedriver langsiktig fastighetsforvaltning och utveckling inom specifika tillvaxtomraden i sodra
Sverige. Fastighetsbestandets exponering mot ett begransat antal geografiska marknader som ar expo-
nerade mot olika branscher kan innebara en koncentration av riskerna for dessa specifika marknader och
branscher. Demografiska trender, sarskilt urbaniseringen, i kombination med Koncernens begransade
geografiska marknad, paverkar efterfragan, och sdledes vardet, pa Koncernens fastigheter. Detta kan ha

en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens finansiella resultat och stallning. Fluktuationer i demografin i
kombination med Koncernens begransade geografiska marknad kan darmed resultera i betydligt lagre intak-
ter an forvantat.

Risker relaterade till hyresintakter och vakanser

Hyresintakter utgor Koncernens huvudsakliga intaktskalla. Koncernens hyresnivder och vakanser ar starkt
paverkade av den allmanna ekonomiska tillvaxten i Sverige, liksom tillvaxten inom de regionala och lokala
marknaderna dar Koncernen bedriver verksamhet. Risken for minskade hyresintakter och kad vakansgrad
ar aven kopplad till hyresgasterna och sammansattningen av dessa. Det finns en risk att Koncernens stérre
hyresgaster valjer att inte forlanga sina hyresavtal vid utgéngen av avtalsperioden, vilket pd sikt kan resultera
i minskade hyresintakter och ckade vakanser. Om Koncernen inte lyckas bibehélla den nuvarande uthyr-
ningsgraden eller uppna den planerade uthyrningsgraden, eller om vakanserna okar i storre utstrackning
och Koncernen misslyckas med att ersatta sddana vakanser med nya hyresgaster kan detta fa en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och resultat.

Risker relaterade till konkurrensutsatt bransch

Koncernens konkurrens bestar huvudsakligen av konkurrens om affarsmajligheter och konkurrens om
hyresgaster. Koncernens konkurrenskraft ar framfor allt beroende av dess férmaga att forvarva mark och
fastigheter belagna pa attraktiva platser. Koncernen konkurrerar ocksd om att locka hyresgaster till sina
fastigheter. For att bibehélla konkurrenskraften kan Koncernen eventuellt behova gora ytterligare investe-
ringar for att sakerstalla att dess fastigheter héller samma standard som konkurrenternas. Om Koncernen
inte kan konkurrera framgdngsrikt kan det resultera i en vasentlig negativ paverkan pé hyresnivéerna och
vakansgraden, vilket i sin tur kan leda till minskade intakter for Koncernen.

Risker relaterade till nybyggnation och projektutveckling

Koncernen hanterar risker kopplade till nybyggnation och projektutveckling genom att endast ata sig pro-
Jjekt nar det finns en pé forhand kontrakterad hyresgast. Trots detta medfér genomférandet av storskaliga
projekt en okad kreditrisk eftersom fastighetsprojekt medfér betydande investeringar for Koncernen. Pro-
Jjektutveckling kan forsenas som en foljd av leverantorers forseningar eller avtalsparters bristande forméga
att slutfora projekt enligt plan. Projektutveckling kan vidare komma att bli kostsammare @n ursprungligen
budgeterat, vilket kan resultera i ckade kostnader for Koncernen. Om en eller flera av de ovan namnda
faktorerna utvecklas negativt kan det paverka Koncernens formaga att generera god avkastning och att
utveckla projekt som skapar varde. Det kan darmed ocksé paverka Koncernens formaga att genomfora sin
tillvaxtstrategi pa ett framgangsrikt satt.

Risker relaterade till forvarv av fastigheter

Samtliga forvarv som Koncernen gor ar forenade med olika risker kopplade till den forvarvade verksam-
heten. Det foreligger exempelvis en risk att hyresavtal upphor, att redovisningen for den forvarvade
verksamheten ar bristfallig och/eller att den forvarvade verksamheten ar eller kan komma att bli foremal for
ovantade milj6- eller skattekrav som inte tidigare har kunnat férutses. Utdver de risker som ar kopplade till
de forvarvade fastigheterna eller fastighetsbolagen i sig, kan vissa forvarvsprocesser vara mycket komplexa.
Forvary kan darmed krava en betydande insats av ledningens tid och resurser. Om dessa risker skulle reali-
seras i samband med framtida forvarv, kan detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Risker relaterade till felaktiga varderingar och vardeforandringar av fastigheter

Koncernens fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS. Fastighetsvarderingarna grundas
pa varderingar genomforda av Newsec. Fastighetsvarderingar bygger pé ett antal antaganden som kan visa
sig vara felaktiga. Det ar mdjligt att Koncernens varderingar inte motsvarar det aktuella vardet pa Koncer-
nens fastigheter eller det pris som fastigheterna kan saljas for. De varderingsmetoder som for narvarande
ar vedertagna och har anvants for att sammanstalla varderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand, kan
i efterhand komma att visa sig olampliga. Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna fluktuerar standigt.
Om marknadsvardet pa fastigheterna sjunker, kan det medfcra en betydande negativ paverkan pa Koncer-
nens tillgdngar, lonsamhet och resultat.

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

Risker relaterade till Koncernens beroende av lagar, foreskrifter och beslut

Fastighetsverksamhet paverkas i hog utstrackning av lagar, myndighetsforeskrifter och beslut som ror
exempelvis milj, skatt, subventioner och stod, sakerhet, tilldtna byggmaterial och byggnormer, antikvarisk
byggnadsklassning och olika former av kulturmarkning samt uthyrning och den reglerade hyressattningen
for hyresratter. Dessa lagar och regler har betydande inverkan pa Koncernens verksamhet och kan forand-
ras pa ett for Koncernen negativt satt med relativt kort varsel, utan mojlighet for Koncernen att péaverka
besluten.

Det finns en risk att Koncernen i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som kravs for
att bedriva och utveckla verksamheten pé ett onskvart satt. Vidare finns en risk att lagar eller féreskrifter
hindrar Koncernen fran att utveckla eller forvalta fastigheterna i enlighet med Koncernens avsikter, eller
medfor att projekten blir fordrojda eller mer kostsamma an forvantat. Sadana hinder eller fordrojningar kan
leda till ckade driftskostnader och paverka Koncernens resultat negativt.

Risker relaterade miljéansvar

Koncernen omfattas av miljcbestammelser som innebar att krav kan riktas mot Koncernen vid bristande
efterlevnad. Trots att Koncernen genomfor inspektioner i samband med férvarv av enskilda fastigheter finns
det en risk att tidigare agare inte har foljt miljcbestammelserna och att miljGskador och fororeningar inte
upptacks vid forvarvstillfallet. Detta innebar att Koncernen, under vissa omstandigheter, kan élaggas att
aterstalla en fastighet till ett skick som uppfyller relevant miljclagstiftning. Sddana élagganden kan darfor ha
en negativ paverkan pa Koncernens resultat, kassaflode och finansiella stallning.

Risker relaterade till rattsliga eller administrativa forfaranden

Koncernen har historiskt varit involverad i rattsliga eller administrativa forfaranden och kan komma att
hamna i liknande situationer i framtiden. Det &r svart att forutse utgéngen av rattsliga, administrativa och
andra forfaranden eller ansprék och dessutom kraver hanteringen av tvister eller andra forfaranden tid och
resurser fran Koncernen och dess ledning och kan i vissa fall medfora betydande kostnader. Qavsett utfallet
av pagdende eller framtida tvister kan dessa resultera i ekonomisk forlust eller skada Koncernens renommé,
vilket i sin tur kan paverka Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning negativt.

Risker relaterade till rantehdjningar

Koncernens verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och genom externa Idn med huvudsakligen
rorliga rantor frén kreditinstitut upptagna pa den svenska marknaden. Det finns en risk att resultatet och
kassaflodet i Koncernen kan paverkas negativt av fluktuationer i rantesatserna kopplade till Koncernens
l&n. Utover storleken pa rantebarande skulder paverkas Koncernens rantekostnader framst av aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler och Koncernens strategi avseende rantebindningstider. Ran-
tehojningar kan ha en negativ effekt pa Koncernens majlighet att finansiera framtida fastighetsforvary och
dérmed forverkliga sin tillvaxtstrategi. Om ranteriskerna realiseras kan de inverka negativt pa Koncernens
marknadsvarde och kassafloden samt medfora negativ paverkan pa Koncernens resultat.

Risker relaterade till finansiering, refinansiering samt likviditet

Vid planering av finansiering for Koncernens verksamhet finns det en risk att Koncernen inte korrekt
bedomer sitt finansieringsbehov, vilket kan resultera i att Koncernen inte kan erhélla ytterligare finansiering
eller refinansiering vid behov, eller att finansiering erhélls till hogre kostnader. Det finns en risk att skuldfi-
nansiering, som utgor en del av Koncernens finansieringsmodell, inte kan erhallas, eller endast kan erhéllas
pé villkor som ar oférmanliga for Koncernen. Om Koncernen skulle misslyckas med att erhélla nodvandig
skuldfinansiering i framtiden kan det ha en vasentlig negativ effekt pd Koncernens likviditet och formaga att
bedriva sin verksamhet. Om Koncernens likviditet visar sig vara otillracklig, kan det ha en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens formaga att bedriva sin verksamhet.

Risker relaterade till finnansiella ataganden i ldneavtal och obligationsvillkor

Koncernen har finansiella dtaganden gentemot kreditinstitut, inklusive begransningar av beléningsgrad,

krav pa bibehéllen rantetackningsgrad och soliditet. Om Koncernen bryter mot de finansiella atagandenai
nagot laneavtal med ett kreditinstitut, ar kreditinstitutet berattigad att sdga upp sina krediter till omedelbar
aterbetalning eller att iansprakta relevanta sakerheter. Aven villkor kopplat till Koncernens obligationslén
innehéller vissa finansiella dtaganden. Bolaget kan aven bli dterbetalningsskyldig i fortid enligt obligationsvill-
koren. Detta skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa Koncernens likviditet, renommé och formaga att
bedriva sin verksamhet som delvis ar beroende av bank- och skuldfinansiering.
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Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna vardepapper

Totalt antal aktier i Bolaget

Rattigheter som sammanhianger
med vardepapperen

Utdelning och utdelningspolicy

B-aktier i Nivika med handelsbeteckning NIVI B och ISIN-kod SEO017083272 med foretradesratt for

Bolagets aktiedgare. Vardepapperen ar denominerade i svenska kronor. Aktiernas kvotvarde ar 0,5 kronor.

Per dagen for detta Prospekt finns 77 907 047 aktier utestdende i Bolaget, fordelade pa 24 884 800
A-aktier och 53 022 247 B-aktier.

A-aktier berattigar till tio (10) roster per aktie och B-aktier berattigar till en (1) rost per aktie. Varje aktie-
agare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Beslutar Bolaget att genom
kontant- eller kvittningsemission ge ut nya A-aktier och B-aktier, ska innehavare av A-aktier respektive
B-aktier aga foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhéllande till sitt befintliga aktie-
innehav. Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktieagare.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av endast ett aktieslag ska
samtliga aktieagare oavsett aktieslag dga foretradesratt att teckna nya aktier i forhéllande till sitt befintliga
aktieinnehav.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler,
har aktieagarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner som om emissionen gallde de aktier som kan
komma att nytecknas pé& grund av optionsratten respektive foretradesratt att teckna konvertibler som om
emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Samtliga aktier i Bolaget, oavsett vilken aktieserie, ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och
eventuella dverskott i handelse av likvidation. Samtliga aktiedagare som ar registrerade i den av Euroclear
Sweden AB, org.nr 556112-8074 ("Euroclear”) forda aktieboken pé den avstamningsdag som beslutas av
bolagsstamman ar berattigade till utdelning.

Aktierna i Bolaget ar fritt Gverlatbara enligt svensk lag. De rattigheter som ar forknippade med de aktier
som ar utgivna av Bolaget, inklusive de rattigheter som framgar av bolagsordningen, kan endast andras i
enlighet med vad som framgar av aktiebolagslagen.

Styrelsen i Nivika har antagit foljande utdelningspolicy:

Nivikas Gvergripande mal ar att skapa varde for Bolagets aktieagare. Bolagets langsiktiga malsattning ar

att dela ut 30 till 50 procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt. Utdelningens storlek anpassas till
Koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och ekonomiska stallning i dvrigt for att sakerstalla att
Koncernens framtida utveckling sker med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.

Risker relaterade till befintliga aktiedgares forsaljning av aktier

Bolagets storre aktieagare, som per dagen for Prospektet dger mer an fem procent av Bolagets totala antal
aktier eller roster ar Varnanas AB, Santhe Dahl Invest AB, Holmgren Group AB, Husleden Férvaltning AB,
Skandinavkonsult i Stockholm AB, Planch AB, Pollock Invest AB', Nordnet Pensionsforsakring AB, Nordea
Livforsakring Sverige AB och innehar totalt 92,8 procent av rosterna och 72,0 procent av kapitalet i Bola-

get. Forsaljning av stora mangder av aktier, eller uppfattningen om att en sddan forsaljning kommer att ske,
kan innebara en risk att kursen pa Bolagets B-aktier sjunker kraftigt.

Risker relaterade till Bolagets oférmaga att i framtiden lamna utdelning till aktiedgarna

Storleken av eventuella framtida utdelningar fran Nivika ar beroende av ett antal faktorer, sésom Nivikas
framtida vinst, finansiella stallning, kassaflode, behov av rérelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det
finns en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillrackligt med utdelningsbara medel for att genomfo-
ra utdelningar 6verhuvudtaget eller i den utstrackning som aktiedgarna framgent forvantar sig. Det finns
ocksé en risk for att Bolaget och/eller dess storre aktieagare av olika anledningar forhindrar eller begransar
framtida utdelningar. Fér det fall ingen utdelning lamnas kommer en investerares eventuella avkastning att
vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till allmanheten

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

Var kommer vardepapperna att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets B-aktier ar upptagna till handel pd Nasdag Stockholm. Kortnamnet (tickern) for B-aktierna ar
NIVI B. De B-aktier som emitteras genom Foretradesemissionen avses ocksa att tas upp till handel pa
Nasdag Stockholm..

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperna?

Vasentliga riskfaktorer specifika for Risker relaterade till att aktiekursen kan vara volatil

vardepapperen

En investering i aktier kan bade oka och minska i varde, varfor det alltid finns en risk for att investerare inte
kommer att fa tillbaka hela det investerade kapitalet, eller nagot kapital alls. Priset pa Nivikas aktier &r bland
annat beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning, hur val Nivika
lever upp till kommunicerade mél samt forandringar i aktiemarknadens forvantningar om framtida vinster
och utdelning. Om en aktiv och likvid handel med Bolagets aktie inte visar sig héllbar, kan det medféra
svérigheter for aktieagare att avyttra sina aktier vid for aktiedgaren 6nskad tidpunkt eller till prisnivéer som
skulle réda om likviditeten i aktien var god. Att det inte vid var tidpunkt finns en aktiv och likvid marknad for
handel i Nivikas aktier kan ha en hog negativ inverkan pa investerares mojligheter att avyttra sina aktier i

Nivika.

Uppgifter om Erbjudandet

Forvantad tidsplan for Erbjudandet

Kostnader for Erbjudandet

Erbjudandet

Styrelsen i Nivika beslutade den 22 september 2023, villkorat av bolagsstammans efterfdljande godkan-
nande, att genomfdra en emission av nya B-aktier med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Foretrade-
semissionen kommer att cka antalet aktier med hogst 17 978 547 nya B-aktier vilket motsvarar en okning
av aktiekapitalet om hogst 8 989 273,5 kronor. Bolagets befintliga aktieagare har foretradesratt att teckna
nya B-aktier i forhéllande till det antal aktier innehavaren sedan tidigare ager. De nya B-aktierna emitteras
till en teckningskurs om 28,4 kronor per B-aktie. Courtage utgar ej.

Den som pé avstamningsdagen den 14 november 2023 &r registrerad som aktiedgare i Bolaget erhaller
en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie i Bolaget, med frbehall for de restriktioner som framgar i
avsnittet "Villkor och anvisningar” nedan. Teckningsratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt
teckna nya B-aktier i Foretradesemissionen, dar tretton (13) teckningsratter berattigar till teckning av tre
(3) B-aktier i Bolaget. Teckning av nya B-aktier kan aven goras utan stod av teckningsratter.

Endast hela B-aktier kan tecknas (dvs. inga fraktioner). For det fall att inte samtliga B-aktier tecknats med
stod av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om
tilldelning av B-aktier tecknade utan stod av teckningsratter. | sédant fall ska B-aktier i forsta hand tilldelas
till de som tecknat B-aktier med stod av teckningsratter, oavsett om de var aktiedgare pé avstamningsda-
gen den 14 november 2023 eller inte, och vid dverteckning, pro rata i forhallande till det antal tecknings-
ratter som var och en nyttjat for teckning av B-aktier och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning,. |
andra hand tilldelas ovriga som anmalt intresse av att teckna nya B-aktier utan stod av teckningsratter, och
vid dverteckning, i forhallande till deras anmalda intresse och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Utspadning

Vid full teckning i Foretradesemissionen kan det innebdra en utspadningseffekt motsvarande maximalt upp
till cirka 18,7 procent av det totala antalet aktier och cirka 5,6 procent av det totala antalet roster i Bolaget
efter Foretradesemissionen. Utspadningseffekten har beraknats som det antal B-aktier och roster som
kommer att emitteras dividerat med det totala antalet B-aktier och réster i Bolaget efter Foretradesemis-
sionen.

Avstamningsdag 14 november 2023

Handel med teckningsratter 16 - 27 november 2023

Teckningsperiod (med och utan stod av teckningsratt) 16 - 30 november 2023
Handel med betalda tecknade aktier (BTA) 16 november — 6 december 2023
Preliminar forsta dag for handel i nya B-aktierna 15 december 2023

Bolagets kostnader hanforliga till Erbjudandet, inklusive betalning till radgivare, samt vriga uppskattade
transaktionskostnader, beraknas uppga till cirka 30 Mkr.

1 Holmgren Group AB och Pollock Invest AB kontrolleras av Benny Holmgren.
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Varfor upprattas detta prospekt?

Bakgrund och motiv

Tecknings- och garantidtaganden

Intressen och intressekonflikter

Nivika ar ett smaélandskt fastighetsbolag med syfte att langsiktigt aga, forvalta och utveckla hégavkastande
komersiella fastigheter och bostader, och darmed skapa I6nsam och héllbar vardetillvaxt. Verksamheten
bedrivs i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo samt Vastkusten, omraden med goda tillvaxtmojligheter och stabila
hyresmarknader. Den diversifierade fastighetsportfljen uppgar till cirka 11 Mdkr dar hyresvardet till 67
procent utgors av kommersiella fastigheter och till 33 procent av bostader. 92 procent av portféljen ar
forvaltningsfastigheter, varav resterande del utgors av pagaende nybyggnation, framtida projektportfolj och
obebyggd mark per den 31 augusti 2023. De kommersiella fastigheterna bestér i huvudsak av industri-,
lager-, kontor och samhallsfastigheter. Nivika har som mélsattning att fastighetsportfoljens varde i slutet av
ar 2028 ska uppga till 15 Mdkr varav tva tredjedelar ska vara kommersiella fastigheter.

Styrelsen for Nivika bedomer att den tillforda likviden fran Foretradesemissionen starker Bolagets finansiel-
la stallning och mojliggor for Bolaget att, i nuvarande makroekonomiska klimat, i god tid hantera skuldforfall
i Bolagets utestdende Obligation 2021/2024, samt m&jliggor fortsatt [onsam tillvaxt genom forvary av
fastigheter med geografiskt fokus pé Jonkaping, Vaxjo, Varnamo och pa Vastkusten. Bolagets utestaende
Obligation 2021/2024, med forfall i september 2024, uppgar per dagen for Prospektet till cirka SO Mkr,
eller cirka en procent av utestdende rantebarande skuld. Bolaget har den T november 2023 initierat en
inlosen av utestaende 1an inom ramen for Obligation 2021/2024 och Obligation 2021/2024 ar saledes
preliminart fullt inlost den 16 november 2023.

Anvindning av emissionslikviden

Foretradesemissionen kommer, om den fulltecknas, att tillfora Bolaget cirka 511 Mkr fore avdrag for trans-
aktionskostnader, vilka beraknas uppga till cirka 30 Mkr. Cirka 70 procent av nettoemissionslikviden om
hogst cirka 481 Mkr avses anvandas till att starka Bolagets finansiella stallning, i huvudsak genom att minska
Bolagets langfristiga rantebarande finansiella skulder. Resterande 30 procent av nettolikviden mojliggor
fortsatt Ionsam tillvaxt, genom tillimpning av Nivikas dvergripande strategier och affarsplan, vilka inkluderar
fastighetsforvaltning, vardeskapande forvary av fastigheter och nybyggnation.

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Férvaltning AB, som tillsammans representerar cirka 28,5 procent
av det totala antalet aktier och cirka 27,8 procent av det totala antalet roster i Nivika, har &tagit sig att
teckna nya B-aktier i Foretradesemissionen i proportion till sin nuvarande agarandel i Bolaget. Skandinav-
konsult i Stockholm AB, som representerar cirka 6,4 procent av det totala antalet aktier och cirka 10,9
procent av det totala antalet réster i Nivika, har tagit sig att teckna aktier for minst 30 000 000 kronor,
motsvarande 5,9 procent av Foretradesemissionen. Totalt omfattas Foretradesemissionen av teckningsa-
taganden uppgdende till cirka 34,4 procent. Teckningsatagandena ar inte sakerstallda genom bankgaranti,
sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB har vidare atagit sig att garantera den del av
Foretradesemissionen som inte omfattas av teckningsataganden, uppgdende till cirka 65,6 procent av
Foretradesemissionen (fordelat lika mellan Santhe Dahl Invest AB och Husleden Forvaltning AB). Utover
teckningsataganden tacks séledes Foretradesemissionen fullt ut av garantidtaganden. Garantidtagandena ar
inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Advokatfirman Lindahl KB ar legal radgivare till Bolaget i samband med Foretradesemissionen avseende
svensk ratt. Advokatfirman Lindahl KB har, och kan i framtiden komma att tillhandahalla Bolaget juridisk
rédgivning. | anslutning till Féretradesemissionen kommer de legala radgivarna motta sedvanlig ersattning
for radgivningen.

Nordea ar Sole Global Coordinator i samband med Foretradesemissionen. Danske Bank, Nordea och SEB
ar Joint Bookrunners och Bolagets finansiella rédgivare i samband med Foretradesemissionen. Danske
Bank, Nordea och SEB (samt till dessa narstaende féretag) har tillhandahéllit, och kan i framtiden komma
att tillhandahélla, olika finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster &t Bolaget for vilka Danske
Bank, Nordea och SEB har erhallit, och kan komma att erhalla, ersattning. Danske Bank, Nordea och SEB
tillhandahaller 1an till Bolaget, varfor nettoemissionslikviden kan komma att anvandas for att aterbetala del
av upptagna lan.
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RISKFAKTORER

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vasentliga for Koncernens verksamhet, framtida
utveckling samt Bolagets vardepapper. Riskfaktorerna hanfor sig till Koncernens verksamhet, bransch och marknader, och
omfattar vidare operationella risker, legala risker, skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hanforliga till vardepappe-
ren. Bedomningen av vasentligheten av varje riskfaktor ar baserad pd sannolikheten for dess forekomst och den forvantade
omfattningen av deras negativa effekter. | enlighet med Prospektforordningen dr de riskfaktorer som anges nedan begransade
till sédana risker som ar specifika for Bolaget och/eller vardepapperen och vdsentliga for att ett valgrundat investeringsbeslut

ska kunna fattas.

Redogorelsen nedan dr baserad pd information som ar tillganglig per dagen for detta Prospekt. De riskfaktorer som for narva-
rande bedoms som mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sarskild

rangordning.

Risker relaterade till Koncernens

bransch och marknad

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer
Koncernen bedriver langsiktig fastighetsforvaltning och
utveckling inom specifika tillvaxtomraden i sodra Sverige.
Per den 31 augusti 2023 bestod Koncernens fastighets-
portfolj av 182 fastigheter, framst belagna inom Bolagets
sarskilda tillvaxtomraden: Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och

pa Vastkusten. Fastigheterna i dessa omraden utgor 97
procent av vardet pa Koncernens totala fastighetsbestand
och genererade 96 procent av Koncernens intakter under
det rakenskapsar som avslutades den 31 augusti 2023 (se
aven avsnittet "Verksamhetsbeskrivning - Nivikas fastig-
hetsbestand”). Fastighetsbestandets exponering mot ett
begransat antal geografiska marknader som ar exponerade
mot olika branscher kan innebara en koncentration av ris-
kerna for dessa specifika marknader och branscher. Den 31
augusti 2023 utgjorde industrilokaler 24 procent, bostader
39 procent, kontorslokaler 11 procent, samhallsfastigheter 9
procent, handel 9 procent, hotell och restaurang 3 procent
och ovriga fastighetstyper 5 procent av fastighetsportfoljens
totala varde. Utbud och efterfragan pa fastigheter, sarskilt
inom olika branscher och geografiska omraden, kan fluktue-
ra. Denna fluktuation péverkas av en mangd faktorer, inklu-
sive demografiska trender, sdsom okningen av den aldrande
befolkningen samt en okad urbanisering i Sverige. Dessa
demografiska trender, sarskilt urbaniseringen, i kombination
med Koncernens begransade geografiska marknad, paverkar
efterfragan, och saledes vardet, pa Koncernens fastigheter.
Fluktuationer i demografin kan darfor medfora att Koncer-
nen riskerar att tvingas skriva ner vardet pa sina fastighe-
ter. Detta i sin tur kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens finansiella resultat och stallning. Fluktuationer

i demografin i kombination med Koncernens begransade
geografiska marknad kan darmed resultera i betydligt lagre
intakter an forvantat.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till hyresintakter och vakanser
Hyresintakter utgor Koncernens huvudsakliga intaktskalla
och under rakenskapséret som avslutades den 31 augusti
2023 uppgick hyresintakterna till 612 Mkr, varvid hyresvar-
det per den 31 augusti 2023 uppgick till 661 Mkr. Koncer-
nens hyresnivaer och vakanser ar starkt paverkade av den
allmanna ekonomiska tillvaxten i Sverige, liksom tillvaxten
inom de regionala och lokala marknaderna dar Koncernen
bedriver verksamhet, sdsom Smaland, och d& sarskilt Jonko-
ping, Varnamo och Vaxjo samt Vastkusten. Risken for mins-
kade hyresintakter och okad vakansgrad ar aven kopplad till
hyresgasterna och sammansattningen av dessa. Exempelvis
skulle en koncentration av ett mindre antal hyresgaster

leda till en okad exponering, sarskilt om hyresavtalen inte ar
tecknade med varierande loptider. Per den 31 augusti 2023
utgjorde Koncernens tio storsta hyresavtal cirka 16 procent
av Koncernens hyresintakter. Dessa hyresavtal var tecknade
med varierande |6ptider, framst inom intervallet 5 till 15 &r,
med en genomsnittlig dterstdende 1optid om 10,0 &r.

Per den 31 augusti 2023 representerade Koncernens storsta
hyresgast, Holmgren Group AB med dotterbolag, som
kontrolleras av styrelseledamoten och den storre aktieaga-
ren Benny Holmgren, omkring 5,8 procent av Koncernens
hyresintakter. Det finns en risk att Koncernens storre hyres-
gaster valjer att inte forlanga sina hyresavtal vid utgangen av
avtalsperioden, vilket pa sikt kan resultera i minskade hyres-
intakter och okade vakanser. Om Koncernens storsta hyres-
gast exempelvis inte forlanger sitt hyresavtal, och det leder
till att en vakans i lokalen, skulle Koncernens hyresintakter,
baserat pa Koncernens intjaningsformaga per den 31 augusti
2023, minska med cirka 31 Mkr per &r. Om hyresgaster inte
kan uppfylla sina dtaganden i enlighet med hyresavtalen,
exempelvis pa grund av konkurs, eller i Gvrigt ar oformaogna
att uppfylla sina dtaganden gentemot Koncernen, kan aven
detta leda till okad vakans och darmed till att Koncernens
fastigheter varderas till ett lagre belopp. Om nagon av de
viktigaste hyresgasterna inte forlanger sina avtal vid utgéng-
en av avtalsperioden kan detta resultera i minskade hyresin-
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takter och/eller okad vakansgrad om Koncernen inte lyckas
att sakra likvardiga hyresintakter fran nya hyresgaster.
Politiska forslag och reformer kan komma att paverka
Koncernens hyresintakter och vakanser, exempelvis framtida
lagstiftning avseende marknadshyror, se riskfaktorn ”Risker
relaterade till framtida forandringar i skattelagar och forord-
ningar”.

Eventuella forandringar i Koncernens hyresintakter kan

vara foljden av flera faktorer, inklusive storre hyresgasters
finansiella svarigheter, paverkan av externa faktorer sésom
covid-19 och stigande elpriser som kan paverka hyresgas-
ternas betalningsformaga. | handelse av sddana forandringar
riskerar Koncernens hyresintakter att blilagre an berak-
nat. Dessutom har kriget i Ukraina, i kombination med de
handelssanktioner och globala forsorjningskedjepaverkningar
som har foljt i krigets kolvatten, okat volatiliteten pa de glo-
bala finansmarknaderna och péverkat den globala ekonomin
negativt. Detta kan ytterligare komplicera marknadsforhal-
landena.

Om Koncernen inte lyckas bibehalla den nuvarande uthyr-
ningsgraden eller uppnd den planerade uthyrningsgraden,
eller om vakanserna ckar i storre utstrackning och Kon-
cernen misslyckas med att ersatta sadana vakanser med

nya hyresgaster kan detta f& en vasentlig negativ inverkan
pé Koncernens verksamhet och resultat. Om Koncernens
uthyrningsgrad hade minskat med 1 procentenhet under
rakenskapsarets som avslutades den 31 augusti 2023, skulle
detta ha resulterat i en negativ inverkan pé Bolagets resultat
med 6 Mkr. Det finns aven en risk med en for lag vakansgrad
dé detta kan forsvéra Koncernens mojligheter att erbjuda
lokaler till nuvarande hyresgaster vilket okar risken for att
dessa inte fornyar sina hyresavtal med Koncernen. Detta
skulle kunna fa en negativ effekt pd Koncernens hyresintak-
ter och resultat.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till konkurrensutsatt bransch
Koncernens konkurrens bestar huvudsakligen av konkurrens
om affarsmojligheter och konkurrens om hyresgaster. Den
geografiska marknaden dar Koncernen bedriver sin verk-
samhet praglas av konkurrens, bland annat fran olika aktorer,
inklusive storre fastighetsbolag, privata aktorer, regionala
fastighetsagare och kommunala bostadsbolag. Konkurren-
sen sker bland annat baserat pé faktorer som fastighetslage,
hyresnivéer, storlek, tillganglighet, kvalitet, nojdhet hos be-
fintliga hyresgaster, bekvamligheter och Koncernens renom-
mé. Koncernens konkurrenskraft ar framfor allt beroende av
dess formaga att forvarva mark och fastigheter belagna pa
attraktiva platser. Exempel pa konkurrenter som Nivika har
ar Tosito Invest AB, Nyfosa AB. Fastighetsbolaget Emils-
hus AB, Bostads AB Vatterhem, Finnvedsbostader AB och
Vidingehem AB. Koncernen konkurrerar ocksa om att locka
hyresgaster till sina fastigheter. Konkurrenterna till Koncer-
nen kan ha storre finansiella resurser och battre kapacitet
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att std emot nedgangar pé& marknaden. De kan aven ha en
starkare position vad galler att identifiera och forvarva po-
tentiella fastigheter, behélla kompetent personal och anpassa
sig till forandringar pa de lokala marknaderna. Dessutom kan
konkurrenterna ha en hogre tolerans for 1ag avkastning och
ha effektivare teknikplattformar.

For att bibehalla konkurrenskraften kan Koncernen eventu-
ellt behova gora ytterligare investeringar for att sakerstalla
att dess fastigheter haller samma standard som konkurren-
ternas. Bolaget bedomer att konkurrensen ar mest pataglig
nar det galler tillgdng till mark for kommersiella andamal,
sarskilt i Jonkoping. Om Koncernen inte kan konkurrera
framgangsrikt kan det resultera i en vasentlig negativ paver-
kan pa hyresnivéerna och vakansgraden, vilket i sin tur kan
leda till minskade intakter for Koncernen.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till Koncernens verksamhet
Risker relaterade till nybyggnation och
projektutveckling

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2023
fardigstallde Koncernen fastighetsprojekt med ett totalt
fastighetsvarde om 1055 Mkr och en uppskattad uthyrbar
area om 29 000 kvadratmeter. Koncernen hanterar risker
kopplade till nybyggnation och projektutveckling genom att
endast ta sig projekt nar det finns en pa forhand kontrak-
terad hyresgast. Trots detta medfor genomforandet av
storskaliga projekt en okad kreditrisk eftersom fastighets-
projekt medfor betydande investeringar for Koncernen.
Projektutveckling kan forsenas som en foljd av leverantorers
forseningar eller avtalsparters bristande formaga att slutfora
projekt enligt plan. Detta kan leda till att hyresgaster inte
kan anvanda de nya faciliteterna som planerat eller att de
far tillgéng till lokaler av lagre kvalitet an forvantat. Denna
typ av problem kan leda till att hyresbetalningar skjuts upp
eller blir lagre an beraknat, vilket i sin tur kan minska Kon-
cernens intakter om inte Koncernen erhéller kompensation
i motsvarande man. Projektutveckling kan vidare komma

att bli kostsammare an ursprungligen budgeterat, vilket kan
resultera i okade kostnader for Koncernen, i den utstrackning
som Koncernen inte erhéller kompensation for sédana okade
kostnader.

Om en eller flera av de ovan namnda faktorerna utvecklas
negativt kan det paverka Koncernens forméga att generera
god avkastning och att utveckla projekt som skapar varde.
Det kan darmed ocksé paverka Koncernens formaga att
genomfora sin tillvaxtstrategi pé ett framgangsrikt satt.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till forvarv av fastigheter

En del av Koncernens verksamhet bestar av fastighets-
forvary. Dessa forvarv genomfors huvudsakligen indirekt
genom bolagsoverlatelser, men aven genom direktforvary

av fastigheter. Under rakenskapséret som avslutades den 31
augusti 2023 har Koncernen direkt och indirekt forvarvat 15
fastigheter med ett samlat hyresvarde om 11,0 Mkr och en
total area om 9 200 kvadratmeter.

Samtliga forvarv som Koncernen gor ar forenade med olika
risker kopplade till den forvarvade verksamheten. Det fore-
ligger exempelvis en risk att hyresavtal upphor, att redovis-
ningen for den forvarvade verksamheten ar bristfallig och/
eller att den forvarvade verksamheten ar eller kan komma
att bli foremal for ovantade miljo- eller skattekrav som inte
tidigare har kunnat forutses. Det foreligger aven en risk att
det skydd, sasom exempelvis garantier, som Koncernen har
avtalat med saljaren i forvarvsavtal inte fullt ut tacker even-
tuella brister som upptacks efter Koncernens tilltrade till
den forvarvade verksamheten. Om sddana risker avseende
genomforda eller framtida forvary realiseras kan Koncer-
nens kostnader cka och dess resultat komma att paverkas
negativt.

Forvarv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Koncer-
nen for ytterligare risker. Dessa risker ar i huvudsak kopplade
till integrationsprocessen av de forvarvade bolagen och kan
yttra sig i form av fusionskostnader, organisationskostna-
der, andra oforutsedda kostnader, svarigheter att uppné de
forvantade synergieffekterna av forvarven. D& Koncernen
lopande forvarvar fastigheter kan dessa risker vara aterkom-
mande och foljaktligen kan fastighetsforvary sammantaget
medfora betydligt hogre kostnader an forvantat. Koncernen
utvarderar lopande mojligheter att forvarva fastigheter och
fastighetsbolag och ar darmed exponerad for risker sésom
oforutsedda okningar av transaktionskostnader eller avbrut-
na forvarvsprocesser.

Utover de risker som ar kopplade till de forvarvade fastighe-
terna eller fastighetsbolagen i sig, kan vissa forvarvsprocesser
vara mycket komplexa. Forvarv kan darmed krava en bety -
dande insats av ledningens tid och resurser. Om dessa risker
skulle realiseras i samband med framtida forvarv, kan detta
ha en vasentlig negativ inverkan pé Koncernens resultat.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till felaktiga varderingar och varde-
forandring av fastigheter

Per den 31 augusti 2023 uppgick marknadsvardet pa Kon-
cernens fastigheter till 10,6 Mdkr. Koncernens fastigheter
redovisas till verkligt varde i enlighet med IFRS. Fastig-
hetsvarderingarna grundas pé varderingar genomforda av
Newsec. Bolaget sammanstaller varderingsintygen baserat
pa faktiska data och antaganden. De underliggande antagan-
dena provas av Bolaget i samréd med varderingsinstituten,
pa sedvanligt vis, genom slumpmassigt urval. Fastighetsvar-
deringar bygger pa ett antal antaganden som kan visa sig vara
felaktiga. Sadana antaganden inbegriper bland annat fast-
ighetsspecifika antaganden om hyresnivéer, uthyrningsgrad
och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om
makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska trender,

regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad, produk-
tionstakt for nya fastigheter och byggnader, forandringar i
infrastrukturen, inflation och ranteniver.

Det ar mojligt att Koncernens varderingar inte motsvarar det
aktuella vardet pa Koncernens fastigheter eller det pris som
fastigheterna kan saljas for. De varderingsmetoder som for
narvarande ar vedertagna och har anvants for att samman-
stalla varderingsintyg for Koncernens fastighetsbestand, kan
i efterhand komma att visa sig olampliga. Det kan inte heller
uteslutas att de underliggande antagandena i tidigare eller
framtida fastighetsvarderingar kan visa sig vara felaktiga.

Fastighetsmarknaden och fastighetspriserna fluktuerar
standigt. Om marknadsvardet pa fastigheterna sjunker, kan
det medfora en betydande negativ paverkan pa Koncernens
tillgdngar, lonsamhet och resultat.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till drifts- och underhallskostnader
Samtliga fastigheter som Koncernen ager kraver framtida
reparationer och underhéll i varierande omfattning, antingen
efter att befintliga hyreskontrakt har I6pt ut eller av annan
orsak. Driftskostnader bestar framst av kostnader for fast-
ighetsskotsel, elektricitet, avfallshantering, vatten, varme,
stadning och snorojning. Historiskt sett har Koncernens
driftskostnader varierat mellan olika kvartal, med hogre kost-
nader under vissa perioder, sarskilt under vintermanaderna.
Underhallskostnader ar framst kopplade till att uppratthalla
standarden pa fastigheterna i Koncernens portfol). Regel-
bundet underhéll ar nodvandigt for att bibehélla marknads-
vardet och hyresnivaerna i Koncernens fastighetsbestand.
Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2023
uppgick underhalls- och reparationskostnaderna i Kon-
cernen till 13 Mkr, jamfort med 19 Mkr under foregdende
rakenskapsér som avslutades den 31 augusti 2022.

Omfattningen av nodvandiga underhalls- och reparations-
arbeten kan oka av olika skal som ligger utom Koncernens
kontroll, sasom ytterligare okning av inflationen, andrade
energieffektivitetsregler eller andra krav som ror bostads -
fastigheter och andra typer av fastigheter, samt skador
orsakade av hyresgaster eller andra parter. 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
underhallsnivan ar otillracklig kan det leda till agre varden pa
sédana fastigheter. Detta kan medfora att Koncernen kan
behova sanka hyresnivderna i sédana fastigheter vilket kan
paverka vardet pd Koncernens tillgdngar och Koncernens
resultat negativt. Vidare kan bristande underhall aven skada
Koncernens anseende och renommeé, vilket i sin tur kan gora
det svérare att behélla befintliga hyresgaster och attrahera
nya.
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Inom fastighetsbranschen existerar aven tekniska risker,
sdsom risker for konstruktionsfel, dolda fel eller brister,
skador som orsakas av till exempel brand, andra naturkata-
strofer eller av hyresgaster, samt fororeningar. Om tekniska
problem uppstér kan de leda till betydande kostnadsokningar
for Koncernen och darmed péverka resultatet negativt.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till Koncernens tillvaxtstrategi
Koncernen har en tillvaxtstrategi som innebar att Koncernen
har som ambition att oka vardet pa sin fastighetsportfol]

for att na tillvaxtmalet for fastighetsvardet om 15 Mdkr vid
slutet av 2028, varav tva tredjedelar av fastighetsbestandet
ska utgoras av kommersiella fastigheter. For att uppna dessa
tillvaxtmal ar det avgorande att Koncernen framgangsrikt
driver sin verksamhet, exempelvis genom att projekt avslutas
och fardigstalls inom de forvantade tidsramarna och att kon-
takterna 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, sésom belanings-
grad, soliditet och rantetackningsgrad, pa nivéer i linje med
Koncernens finanseringspolicy. Saledes ar implementeringen
av tillvaxtstrategin beroende av gynnsamma framtida finan-
sieringsvillkor. Det finns en risk att Koncernen misslyckas
med att framgangsrikt implementera sin tillvaxtstrategi och
uppna onskade resultat. Detta kan péverka investerares syn
pé och fortroende for Koncernen negativt. Det kan ocksa ha
en negativ effekt pa Koncernens marknadsvarde, omsattning
och finansiella stallning.

Riskens sannolikhet: Hog

Risker relaterade till narstaendetransaktioner
Koncernen har genomfort narstdendetransaktioner med
Holmgren Group AB och Gynhalsan i Jonkoping AB som ar
narstaende bolag till styrelseledamoten Benny Holmgren.
Summan av Koncernens narstdendetransaktioner med dessa
bolag uppgick for rakenskapsaret som avslutades den 31
augusti 2023 till ett varde om 43,7 Mkr.

Koncernen har vidare genomfort narstaendetransaktioner
med som ar narstdende bolag till verkstallande direktor Nic-
las Bergman och styrelseledamot Viktoria Bergman, bland
annat Yalp Facility AB och Tigbro AB. Summan av dessa
narstadendetransaktioner uppgick for rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2023 till ett varde om 14,3 Mkr.
Transaktioner och relationer med narstdende parter kan oka
risken for felaktigheter genom att transaktioner gors pa icke
marknadsmassiga villkor jamfort med transaktioner och rela-
tioner med externa parter med negativ effekt pd Koncernens
resultat, och kan ocksa negativt paverka allmanhetens bild av
och dsikter om Koncernen.

Riskens sannolikhet: Lag
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Risker relaterade till Koncernens anstallda och nyckel-
personer

Per den 31 augusti 2023 hade Koncernen 62 anstallda.
Vissa av dessa personer ar nyckelpersoner inom Koncernens
verksamhet, bland annat Niclas Bergman (VD), Kristina
Karlsson (CFO , vice VD och IR-ansvarig), Jerry Johansson
(Fastighetschef), Stina Gof (Operativ chef), Julia Orbom
(Transaktions- och Finansieringsansvarig) och Rasmus
Olsson (Uthyrningschef). 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.
Koncernens nyckelpersoner, inklusive Koncernens ledning
och lokala fastighetsledning, har byggt upp djupgdende
kunskap om, och goda relationer inom, den lokala fastighets-
marknaden i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och pé Vastkusten,
dar Koncernen huvudsakligen bedriver sin verksamhet.
Saledes ar Koncernen i betydande grad beroende av dessa
nyckelpersoner, sarskilt eftersom Koncernens formaga att
framgangsrikt genomfora transaktioner och forvarv i en stor
utstrackning ar baserat pa djupgaende kunskap och insikter
om fastighetskategorierna och de geografiska omraden dar
Koncernen ar verksam.

Om nyckelpersoner skulle lamna Koncernen, och lampliga
ersattare inte kan rekryteras, kan detta komma att fa en va-
sentlig negativ paverkan pd Koncernens verksamhet. | syfte
att attrahera, motivera och behalla vissa nyckelpersoner, kan
Koncernen behova hoja ersattningen till dessa nyckelperso-
ner med okade kostnader som resultat.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till storningar i Koncernens IT-sys-
tem, cybersakerhet och informationssakerhet
Koncernen forlitar sig pé standardiserade informationssys-
tem, natverk samt intern och extern kommunikation for att
stodja sin verksamhet. Koncernen ar sarskilt beroende av
sina |T-system for fastighetsskotsel, administration kopplat
till hyresgaster samt for redovisning, finansiell rapportering.
Betydande problem med Koncernens IT-infrastruktur som
en foljd av till exempel uppgraderingar av befintliga IT-sys-
tem, brist pa elektricitet, datorvirus, natverksproblem eller
brister i funktionen hos dessa IT-system kan hindra Koncer-
nen frén att rutinmassigt bedriva sin verksamhet. Varje sadan
handelse kan leda till forlust av hyresgaster, intaktsminskning
eller betydande kostnader for att I6sa problemet eller felet,
vilket bedoms kunna fa en negativ inverkan pé Koncernens
verksamhet, finansiella stallning och resultat.

For att forbli ett konkurrenskraftigt fastighetsbolag maste
Koncernen fortsatta att utveckla och forbattra sina IT-sys-
tem och halla jamna steg med nya IT-utvecklingar och
samtidigt bibehalla tillforlitigheten i dess verksamhet och
tjanster. Koncernen kan bli tvungen att investera ekonomis-
ka, operativa och tekniska resurser i implementeringen av ny
programvara eller annan teknologi, anskaffa utrustning och

programvara eller uppgraderingar av sina befintliga system
och infrastruktur. Koncernen kommer potentiellt inte kunna
ha resurser att pa ett kostnadseffektivt satt anskaffa, imple-
mentera eller anvanda IT- och kommunikationssystem som
ger de funktioner som kravs for att Koncernen ska konkur-
rera effektivt. Detta bedoms kunna fa en negativ inverkan
pa Koncernens rykte, verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Manga av de fastigheter Koncernen ager och forvaltar ar
utrustade med teknik for uppkoppling och fjarravlasning.
Mer omfattande digital exponering okar risken for obehorig
atkomst till och anvandning av Koncernens IT-systemtill-
géngar och information som tillhor Koncernen och dess
intressenter, trots att Koncernen har separata servermil -
joer for att hantera denna risk. Genom obehorig &tkomst

till system och information kan brottslingar och kriminella
organisationer skada Koncernen och dess intressenter pa
olika satt, exempelvis genom utpressning, bedragerier, skada
pa informations- och anlaggningstillgdngar eller spridning av
information som péverkar aktiekursen.

Koncernen ar foljaktligen foremal for risker relaterade till av-
brott och storningar i sina huvudsakliga affarsprocesser, som
bland annat kan orsakas av datavirus, stromavbrott, mansk-
liga eller tekniska fel, sakerhetsintrang, skadliga handlingar
fran tredje part (sésom till exempel Gverbelastningsattacker
och skadlig kod samt hacker- och utpressningsattacker),
sabotage eller problem till foljd av bristfallig skotsel, felkonfi-
gurering samt service- och uppgraderingsfel. Det systema-
tiska arbete som Koncernen utfor for att skydda sin infor-
mation, kan, tillsammans med Koncernens skyddssystem
och riskhanteringsprocesser, visa sig inte vara tillrackliga for
att skydda Koncernens information mot dataintréng, och en
omfattande paverkan pa Koncernens IT-infrastruktur vid till
exempel cyberangrepp kan fa negativ inverkan pé Koncer-
nens mojlighet att bedriva sin verksamhet och darmed en
negativ paverkan pa rorelsens resultat.

Riskens sannolikhet: Lag

Legala risker

Risker relaterade till Koncernens beroende av lagar,
foreskrifter och beslut

Fastighetsverksamhet péverkas i hog utstrackning av lagar,
myndighetsforeskrifter och beslut som ror exempelvis miljo,
skatt, subventioner och stod, sakerhet, tilldtna byggmaterial
och byggnormer, antikvarisk byggnadsklassning och olika
former av kulturmarkning samt uthyrning och den reglerade
hyressattningen for hyresratter. Dessa lagar och regler har
betydande inverkan pa Koncernens verksamhet och kan for-
andras pa ett for Koncernen negativt satt med relativt kort
varsel, utan mojlighet for Koncernen att paverka besluten.
Aven allmanna lagar och regelverk sdsom dataskyddsforord-
ningen (EU) 2016/679 ("GDPR?”), har en direkt paverkan
pa vilket satt Koncernen bedriver sin verksamhet. Bristande
efterlevnad av lagar och regler kan resultera i att Koncernen

tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for verkstallig-
hetsatgarder. Exempelvis kan sanktionsavgiften for bristande
efterlevnad av GDPR uppga till maximalt fyra procent av
Koncernens drsomsattning, motsvarande cirka 612 Mkr for
rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2023. Vidare
kan det, for att Koncernens fastigheter ska kunna anvandas
och utvecklas som avsett, kravas olika former av tillstand
och beslut, sdsom detaljplaner, bygglov och olika former av
fastighetsbildningar, som utfardas av myndigheter och som
beslutas bdde pé politisk och tjanstemannaniva. Det finns
séledes en risk att Koncernen i framtiden inte beviljas de
tillstdnd eller erhéller 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 andras i framtiden, vilket kan leda
till att Koncernen adrar sig okade kostnader eller riskerar
vasentliga boter eller straffavgifter. Vidare finns en risk att
lagar eller foreskrifter hindrar Koncernen fran att utveck-
la eller forvalta fastigheterna i enlighet med Koncernens
avsikter, eller medfor att projekten blir fordrojda eller mer
kostsamma an forvantat. Sadana hinder eller fordrojningar
kan leda till okade driftskostnader och paverka Koncernens
resultat negativt.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till framtida forandringar i skattela-
gar och forordningar

Hanteringen av skatterattsliga fragor inom Koncernen
baseras pé tolkningar av gallande och relevant skattelag-
stiftning, skatteavtal, praxis pa skatteomrédet och andra
skatteforeskrifter samt stallningstaganden frén Skatteverket.
Vidare inhamtar Koncernen regelbundet rad frén obero-
ende skatteexperter i dessa fragor. Koncernen kan vidare
bli foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns
en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att
tillkommande skatter, skattetillagg, avgifter och/eller rantor
pafors Koncernen.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet
ar felaktig eller om gallande skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller tolkningar av dessa
eller den administrativa praxis i forhllande till dessa and-
ras, aven retroaktivt, kan det leda till en okad skattekostnad
for Koncernens, inklusive skattetillagg och ranta, och fa en
vasentlig inverkan pé Koncernens resultat.

Regeringen beslutade den 3 december 2020 att ge Lant-
materiet i uppdrag att utreda om det finns forutsattningar
att infora en generell stampelskatteplikt for forvarv av fast
egendom genom fastighetsbildning pa samma satt som vid
forvarv genom exempelvis kop eller byte. Lantmateriets

rapport "Stampelskatt vid forvary av fast egendom genom
fastighetsbildningsatgarder” presenterades den 31 mars
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2022. Om Lantmateriets forslag resulterar i ny lagstiftning
kommer det att ha en paverkan pa framtida beskattning av

fastighetsinvesteringar samt innebara ckade kostnader for

Koncernen sdsom forvarvare av fast egendom.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till framtida forandringar i skattelagar
och férordningar

Hanteringen av skatterattsliga frégor inom Koncernen
baseras pa tolkningar av gallande och relevant skattelag-
stiftning, skatteavtal, praxis pa skatteomradet och andra
skatteforeskrifter samt stallningstaganden fran Skatteverket.
Vidare inhamtar Koncernen regelbundet rad frén obero-
ende skatteexperter i dessa fragor. Koncernen kan vidare
bli foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns
en risk att skatterevisioner eller granskningar resulterar i att
tillkommande skatter, skattetillagg, avgifter och/eller rantor
pafors Koncernen.

Om Koncernens tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller dess tillamplighet
ar felaktig eller om gallande skattelagstiftning, skatteavtal,
praxis och andra skatteforeskrifter eller tolkningar av dessa
eller den administrativa praxis i forhéllande till dessa and-
ras, aven retroaktivt, kan det leda till en okad skattekostnad
for Koncernens, inklusive skattetillagg och ranta, och fa en
vasentlig inverkan pa Koncernens resultat.

Regeringen beslutade den 3 december 2020 att ge Lant-
materiet i uppdrag att utreda om det finns forutsattningar
att infora en generell stampelskatteplikt for forvary av fast
egendom genom fastighetsbildning pd samma satt som vid
forvarv genom exempelvis kop eller byte. Lantmateriets
rapport "Stampelskatt vid forvarv av fast egendom genom
fastighetsbildningséatgarder” presenterades den 31 mars
2022. Om Lantmateriets forslag resulterar i ny lagstiftning
kommer det att ha en paverkan pa framtida beskattning av
fastighetsinvesteringar samt innebara ckade kostnader for
Koncernen sésom forvarvare av fast egendom.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till miljoansvar

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

Trots att Koncernen genomfor inspektioner i samband med
forvarv av enskilda fastigheter finns det en risk att tidigare
agare inte har foljt miljobestammelserna och att miljoskador
och fororeningar inte upptacks vid forvarvstillfallet. Enligt
gallande miljclagstiftning har den som bedriver verksamhet
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som bidragit till fororening av en fastighet ett ansvar for
sanering. Om den tidigare fastighetsagaren inte kan utfora
eller finansiera saneringen kan den som forvarvade fastig-
heten och som vid forvarvet hade kannedom om eller borde
ha upptackt fororeningarna bli ansvarig. Detta innebar att
Koncernen, under vissa omstandigheter, kan &laggas att
aterstalla en fastighet till ett skick som uppfyller relevant
miljclagstiftning. Ett sddant aterstallande kan omfatta bland
annat sanering av misstankt eller faktisk fororening i mark,
vattenomraden eller grundvatten. Koncernens kostnader for
att utreda och vidta atgarder, som exempelvis att forsla bort
eller aterstalla mark enligt tillamplig miljclagstiftning, kan
vara betydande. Sadana dlagganden kan darfor ha en negativ
paverkan pa Koncernens resultat, kassaflode och finansiella
stallning.

Eventuella framtida andringar av lagar, bestammelser och
myndighetskrav inom miljoomréadet kan aven de leda till oka-
de kostnader for Koncernen. Fororeningar som kraver at-
garder kan upptackas pé fastigheter och i byggnader, sarskilt
under renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgraderas
for att uppna miljocertifiering. Upptackten av en fororening
eller restfororening i samband med uthyrning eller forsalj-
ning av fastighet kan leda till ansprék pa hyresminskningar
fran hyresgaster, uppsagningar och kan medfora skador

pa fastigheten. Att vidta atgarder for att sanera sddana
fororeningar kan vara nodvandigt som en del av Koncernens
lopande verksamhet och kan, beroende pé fororeningens
omfattning, resultera i betydande kostnader samt ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till rattsliga eller administrativa
forfaranden

Koncernen har historiskt varit involverad i rattsliga eller
administrativa forfaranden och kan komma att hamna i
liknande situationer i framtiden. Dessa forfaranden kan avse
omfattande skadestandsansprak eller andra krav pa betal-
ningar. Det ar svart att forutse utgédngen av rattsliga, admi-
nistrativa och andra forfaranden eller ansprék och dessutom
kraver hanteringen av tvister eller andra forfaranden tid och
resurser fran Koncernen och dess ledning och kan i vissa fall
medfora betydande kostnader. Oavsett utfallet av pdgdende
eller framtida tvister kan dessa resultera i ekonomisk forlust
eller skada Koncernens renommeé, vilket i sin tur kan paverka
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning
negativt.

Riskens sannolikhet: Lag

Finansiella risker

Risker relaterade till rantehojningar

Koncernens verksamhet finansieras i forsta hand av eget
kapital och genom externa lan med huvudsakligen rorliga
rantor fran kreditinstitut upptagna pa den svenska mark-
naden. Det finns en risk att resultatet och kassaflodet i

Koncernen kan péverkas negativt av fluktuationer i rante-
satserna kopplade till Koncernens lan. Utover storleken pa
rantebarande skulder paverkas Koncernens rantekostnader
framst av aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens margi-
naler och Koncernens strategi avseende rantebindningstider.
Rantemarknaden i Sverige paverkas framst av den forvan-
tade inflationstakten och Riksbankens styrranta. Rantefor-
andringar paverkar ocksa varderingen av de ranteswapavtal
som Koncernen ingatt for att hantera sin ranterisk eftersom
dessa ranteswapavtal manadsvis varderas, och dar en negativ
vardeforandring far en negativ inverkan pé Koncernens
resultat och finansiella stallning. Ranteswapavtal tas upp i
balansrakningen till verkligt varde och andringar i vardet tas
upp i resultatrakningen. Per den 31 augusti 2023 uppgick

Koncernens varde pa dess ranteswapavtal till 37 Mkr.

Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31 augusti
2023 till 5 340 Mkr med en genomsnittlig ranta om cirka
5,3 procent. Koncernens totala rantekostnader for raken-
skapséret som avslutades den 31 augusti 2023 uppgick till
241 Mkr. Rantekansligheten vid 1 procentenhets okning av
lanerantorna uppgick séledes per 31 augusti 2023 till 53
Mkr. Rantehojningar kan ha en negativ effekt pa Koncer-
nens mojlighet att finansiera framtida fastighetsforvary och
darmed forverkliga sin tillvaxtstrategi. Om ranteriskerna
realiseras kan de inverka negativt pa Koncernens marknads-
varde och kassafloden samt medfora negativ paverkan pa
Koncernens resultat.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till finansiering, refinansiering samt
likviditet

Vid planering av finansiering for Koncernens verksamhet
finns det en risk att Koncernen inte korrekt bedomer sitt
finansieringsbehov, vilket kan resultera i att Koncernen inte
kan erhélla ytterligare finansiering eller refinansiering vid
behov, eller att finansiering erhéalls till hogre kostnader.

Per den 31 augusti 2023 uppgick Koncernens totala ran-
tebarande skulder till 5 340 Mkr och den genomsnittliga
kapitalbindningen var 2,5 ar. Av Koncernens rantebarande
bankfinansiering forlangs 1627,8 Mkr under rakenskapsaret
som avslutas den 31 augusti 2024, 2 472,2 Mkr forlangs
under rakenskapséret som avslutas den 31 augusti 2025 eller
senare och 1240,0 Mkr forlangs under rakenskapsaret som
avslutas den 31 augusti 2026 eller senare.

Det finns en risk att skuldfinansiering, som utgor en del

av Koncernens finansieringsmodell, inte kan erhéllas, eller
endast kan erhallas pé villkor som ar oformanliga for Kon-
cernen. Om Koncernen skulle misslyckas med att erhalla
nodvandig skuldfinansiering i framtiden kan det ha en
vasentlig negativ effekt pd Koncernens likviditet och formaga
att bedriva sin verksamhet. Koncernen kan, vid ett eller flera
tillfallen, tvingas avyttra hela eller delar av sin fastighetsport-
folj for att finansiera sin verksamhet. Det finns en risk att

Koncernen inte kan utfora sadana avyttringar pa fordelaktiga
villkor, eller overhuvudtaget.

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
2023 uppgick Koncernens likvida medel till 66,0 Mkr. Om
Koncernens likviditet visar sig vara otillracklig, kan det ha

en vasentlig negativ inverkan pé Koncernens forméga att
bedriva sin verksamhet.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till finansiella ataganden i laneavtal
och obligationsvillkor

Per den 31 augusti 2023 uppgick Koncernens langfristiga
rantebarande skulder, exklusive Koncernens obligation som
redogors for nedan, till 4 563,5 Mkr, varav bankfinansiering
uppgick till 4 520 Mkr och andra rantebarande skulder upp-
gick till 43,5 Mkr. Per dagen for Prospektet uppgick Kon-
cernens seniora icke sakerstallda obligationslan, med ISIN
SE0015949631 ("Obligation 2021/2024”), till cirka 5O
Mkr. Bolaget har den 1 november 2023 initierat en inlosen
av utestdende ldn inom ramen for Obligation 2021/2024
och Obligation 2021/2024 ar saledes preliminart fullt inlost
den 16 november 2023. Koncernens skuldsattning fran
kreditinstitut ar framst uppdelad mellan tre olika kreditin-
stitut. Koncernen har finansiella dtaganden gentemot dessa
institut, inklusive begransningar av belaningsgrad, krav pa
bibehéllen rantetackningsgrad och soliditet. Villkoren for
Koncernens relationer med de tre huvudsakliga kreditinsti-
tuten innehéller vissa finansiella dtaganden. Om Koncernen
bryter mot de finansiella atagandena i ndgot laneavtal med
ett kreditinstitut, ar kreditinstitutet berattigad att saga upp
sina krediter (i forekommande fall genom sa kallade cross
default-bestammelser) till omedelbar aterbetalning eller att
iansprékta relevanta sakerheter. Aven villkoren for Obli-
gation 2021/2024 innehéller vissa finansiella ataganden.
Bolaget kan aven bli dterbetalningsskyldig i fortid enligt
obligationsvillkoren, exempelvis om en grund for avslut i
fortid (Event of Default) sker. Aterbetalningen ska mot-
svara 101 procent av det nominella beloppet samt upplupen
ranta. Detta skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt pa
Koncernens likviditet, renommé och formaga att bedriva sin
verksamhet som delvis ar beroende av bank- och skuldfinan-
siering.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till krediter

Koncernen har eller kan komma att ha kreditrisker for att
dess motparter inte kan uppfylla alla finansiella dtaganden
gentemot Koncernen. Utover Koncernens hyresgaster finns
sédana motparter exempelvis i samband med tecknande av
ranteswapavtal (se riskfaktor ovan om Risker relaterade till
rantehojningar), utfardande av saljarreverser samt vid erhal-
lande av lang- och kortfristiga kreditavtal. Om Koncernen
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inte framgéngsrikt kan hantera kreditrisken, eller om dess
motparter inte fullgor sina ataganden gentemot Koncernen,
kan detta paverka Koncernens likviditet negativt och darmed
oka Koncernens finansieringsbehov.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till Nivikas aktier och Foretra-
desemissionen

Risker relaterade till att aktiekursen kan vara volatil

En investering i aktier innebar alltid ett risktagande. En
investering i aktier kan bade oka och minska i varde, varfor
det alltid finns en risk for att investerare inte kommer att

fa tillbaka hela det investerade kapitalet, eller ndgot kapital
alls. Nivikas B-aktier ar noterade vid Nasdaq Stockholm.
Under perioden 1september 2022 - 31 augusti 2023 har
stangningskursen for Nivikas B-aktier uppgatt till som lagst
30,9 kronor och som hogst 63,3 kronor. Foljaktligen kan
aktiekursen vara volatil. Priset pa Nivikas aktier ar bland
annat beroende av utvecklingen av Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning, hur val Nivika lever upp till
kommunicerade mél samt forandringar i aktiemarknadens
forvantningar om framtida vinster och utdelning. Priset pa
Nivikas aktie kan darutover paverkas av aktiemarknadens ge-
nerella utveckling, den ekonomiska utvecklingen i stort samt
omstandigheter hanforliga till Bolagets konkurrenter. Om en
aktiv och likvid handel med Nivikas aktie inte visar sig hallbar,
kan det medfora svarigheter for aktieagare att avyttra sina
aktier vid for aktieagaren onskad tidpunkt eller till prisnivéer
som skulle rada om likviditeten i aktien var god. Att det inte
vid var tidpunkt finns en aktiv och likvid marknad for handel i
Nivikas aktier kan ha en hog negativ inverkan pa investerares
mojligheter att avyttra sina aktier i Bolaget.

Riskens sannolikhet: Hog

Risker relaterade till aktieagare som inte deltar i
Foretradesemissionen

Valjer aktieagare att inte utnyttja eller salja sina tecknings-
ratter i Foretradesemissionen i enlighet med det forfarande
som beskrivs i Prospektet kommer teckningsratterna att
forfalla och bli vardelosa utan ratt till ersattning for inneha-
varen. Foljaktligen kommer sadana aktieagares proportio-
nella agande och rostratt i Nivika att minska. Aktieagare som
valjer att inte teckna aktier i Foretradesemissionen kommer
att fa sin agarandel utspadd med upp till cirka 18,7 procent
genom att hogst 17 978 547 nya aktier (motsvarande en
okning av antalet aktier om cirka 23,1 procent) emitteras.
Deras relativa andel av Bolagets egna kapital kommer ocksa
att minska. Om en aktieagare valjer att salja sina outnytt-
jade teckningsratter eller om dessa teckningsratter saljs

pé aktieagarens vagnar finns det en risk att den ersattning
aktieagaren erhaller for teckningsratterna pa marknaden
inte motsvarar den ekonomiska utspadningen i aktieagarens
agande i Nivika efter att Foretradesemissionen slutforts.

Riskens sannolikhet: Hog

Risker relaterade till befintliga aktieagares forsaljning
av aktier

Bolagets storre aktieagare, som per dagen for Prospektet
ager mer an fem procent av Bolagets totala antal aktier eller
roster ar Varnanas AB, Santhe Dahl Invest AB, Holmgren
Group AB, Husleden Forvaltning AB, Skandinavkonsult i
Stockholm AB, Planch AB, Pollock Invest AB? (gemensamt
“Huvudigarna”), Nordnet Pensionsforsakring AB, Nordea
Livforsakring Sverige AB och innehar totalt 92,8 procent av
rosterna och 72,0 procent av kapitalet i Bolaget. Forsaljning
av stora mangder av aktier, eller uppfattningen om att en
sédan forsaljning kommer att ske, kan innebara en risk att
kursen pa Bolagets B-aktier sjunker kraftigt.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till aktieagare 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 och ar inte foremal
for handel pa Nasdaq Stockholm. Efter genomforandet av
Foretradesemissionen, och forutsatt att Foretradesemis-
sionen fulltecknas med stod av teckningsratter, kommer
Huvudagarnas innehav att tillsammans uppga till 90,0
procent av rosterna och 61,6 procent av kapitalet i Bolaget.
Saledes kommer Huvudagarna att, aven efter Foretrade-
semissionen genomforande, inneha en betydande andel

av Bolagets roster och kapital vilket medfor ett betydande
inflytande over ledningen av Bolaget och Bolagets, respek-
tive Koncernens, verksamhet. Det kan sdledes 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
séledes paverkas negativt.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till handel i teckningsratter och BTA
Den som pé avstamningsdagen ar registrerad som aktieagare
i Nivika erhéller teckningsratter i relation till sitt befintliga
aktieinnehav. Teckningsratterna forvantas ha ett ekonomiskt
varde som endast kan komma innehavaren till del om denne
antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den
30 november 2023 eller saljer dem senast den 27 novem-
ber 2023. Efter den 30 november 2023 kommer, utan
avisering, outnyttjade teckningsratter att avregistreras frén
innehavarens VP-konto, varvid innehavaren helt gér miste
om det forvantade ekonomiska vardet for teckningsratterna.
Béde teckningsratter och BTA som, efter erlagd betalning,
bokas in pa VP-konto tillhorande dem som tecknat nya
aktier kommer att vara foremal for tidsbegransad handel pa
Nasdag Stockholm. Handeln i dessa instrument kan vara be-
gransad, vilket kan medfora problem for enskilda innehavare
att avyttra sina teckningsratter och/eller BTA och darigenom

2Holmgren Group AB och Pollock Invest AB kontrolleras av Benny Holmgren
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innebara att innehavaren inte kan kompensera sig for den
ekonomiska utspadningseffekt som Foretradesemissionen
innebar (se "Risker relaterade till aktieagare som inte deltar
i Foretradesemissionen ” ovan) . Handel med BTA beraknas
ske pa Nasdaq Stockholm frén och med 16 november 2023
till och med den 6 december 2023. Investerare riskerar
darmed att inte kunna realisera vardet av sina BTA. S8dana
forhallanden skulle utgora en betydande risk for investerare.
En begransad likviditet kan ocksa forstarka fluktuationerna i
marknadspriset for teckningsratter och/eller BTA. Prisbilden
for dessa instrument riskerar darmed att vara inkorrekt eller
missvisande.

Riskens sannolikhet: Medel

Risker relaterade till framtida emissioner av aktier eller
andra vardepapper i Bolaget

Bolaget har vid ett tidigare tillfalle delvis finansierat sin verk-
samhet genom nyemissioner av aktier, och kan komma att
behova ytterligare kapital for att finansiera sin verksamhet.
Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2023
har Bolaget tagit in kapital genom en riktad nyemission
uppgdende till ett belopp om 750 Mkr. Bolagets styrelse har
ett bemyndigande frén drsstamman den 26 januari 2023
om att emittera aktier, teckningsoptioner och/eller kon-
vertibler fram till nastkommande &rsstamma. 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 paver-

kas negativt. Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital
genom nyemission av aktier med foretradesratt for befintliga
aktieagare i framtiden, kommer aktieagare som valjer att inte
utnyttja sina teckningsratter i en saddan foretradesemission
att fa minskat agande och minskad rostratt i Bolaget.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till ej sakerstallda tecknings- och
garantiataganden

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB, som
tillsammans representerar cirka 28,5 procent av det totala
antalet aktier och cirka 27,8 procent av det totala antalet
roster i Nivika, har tagit sig att teckna nya B-aktieri Fore-
tradesemissionen i proportion till sin nuvarande agarandel

i Bolaget. Skandinavkonsult i Stockholm AB, som repre-
senterar cirka 6,4 procent av det totala antalet aktier och
cirka 10,9 procent av det totala antalet roster i Nivika, har
atagit sig att teckna aktier for minst 30 000 00O kronor,
motsvarande 5,9 procent av Foretradesemissionen. Totalt
omfattas Foretradesemissionen av teckningsataganden
uppgdende till cirka 34,4 procent.

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB har
darutover atagit sig att garantera den del av Foretradesemis-
sionen som inte omfattas av teckningsdtaganden, uppgéen-
de till cirka 65,6 procent av Foretradesemissionen (fordelat

lika mellan Santhe Dahl Invest AB och Husleden Forvaltning
AB). Utover teckningsataganden tacks séledes Foretradese-
missionen fullt ut av garantidtaganden.

Tecknings- respektive garantiatagandena ar emellertid inte
sakerstallda genom exempelvis bankgarantier. Foljaktligen
finns det en risk att en eller flera av namnda parter inte
kommer att kunna uppfylla sina respektive tecknings- eller
garantidtaganden. Uppfylls inte ovannamnda tecknings-
respektive garantidtaganden skulle det inverka negativt pa
Nivikas mojligheter att med framgéng genomfora Foretra-
desemissionen. Om Foretradesemissionen, trots utstallda
tecknings- och garantiataganden, inte blir framgangsrik, kan
Bolaget komma att tvingas soka alternativa finansierings-
mojligheter sasom ytterligare kapitalanskaffning eller lane-
finansiering, alternativt genomfora avyttringar av tillgangar
och/eller delar av verksamheten samt genomfora kostnads-
nedskarningar eller tvingas anpassa Bolagets verksamhet till
dess att ytterligare kapital kan anskaffas.

Riskens sannolikhet: Lag

Risker relaterade till Bolagets oformaga att i framtiden
lamna utdelning till aktieagarna

Nivikas overgripande mél ar att skapa varde for Bolagets
aktieagare. Utdelningens storlek anpassas till Koncernens
investeringsbehov, konsolideringsbehov och ekonomiska
stallning i ovrigt for att sakerstalla att Koncernens framtida
utveckling sker med bibehéllen finansiell styrka och fortsatt
god handlingsfrihet. Bolagets langsiktiga malsattning ar att
dela ut 30 till 50 procent av forvaltningsresultatet efter be-
tald skatt. For rakenskapséren som avslutades den 31 augusti
2021 respektive den 31 augusti 2022 har Nivika beslutat att
balanserade vinstmedel overfors i ny rakning i enlighet med
Bolagets utdelningspolicy. Storleken av eventuella framtida
utdelningar frén Nivika ar beroende av ett antal faktorer, sa-
som Bolagets 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 genomfora
utdelningar overhuvudtaget eller i den utstrackning som
aktieagarna framgent forvantar sig. Det finns ocksa en risk
for att Bolaget och/eller 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.

Riskens sannolikhet: Lag
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INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER |
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Styrelsen beslutade den 22 september 2023, villkorat av bolagsstammans efterfoljande godkannande, att oka Bolagets ak-
tiekapital genom en nyemission av B-aktier med foretradesratt for Bolagets aktieagare. Den extra bolagsstamman godkande

styrelsens beslut den 26 oktober 2023.

Emissionsbeslutet innebar att Bolagets aktiekapital okas med hogst 8 989 273,5 kronor, frén nuvarande 38 953 523,5
kronor till hogst 47 942 797 kronor, genom utgivande av hogst 17 978 547 nya B-aktier. Efter Foretradesemissionen kom-
mer antalet aktier i Bolaget att uppgé till hogst 95 885 594 aktier. Bolagets aktieagare har foretradesratt att teckna de nya
B-aktierna i forhéllande till det antal aktier de sedan tidigare ager, cavsett aktieslag. Avstamningsdag for ratt till deltagande |
Foretradesemissionen ar den 14 november 2023. For varje befintlig aktie som innehas pé avstamningsdagen, oavsett akties-
lag, erhélls en (1) teckningsratt. Tretton (13) teckningsratter berattigar till teckning av tre (3) nya B-aktier. | den utstrackning
nya B-aktier inte tecknas med stod av teckningsratter ska dessa tilldelas aktieagare och andra investerare som har tecknat
B-aktier utan stod av teckningsratter i enlighet med vad som anges i avsnittet "Villkor och anvisningar”. Teckning av nya
B-aktier ska ske under perioden frén och med den 16 november 2023 till och med den 30 november 2023 eller den senare
dag som bestams av styrelsen samt i ovrigt i enlighet med vad som framgér av avsnittet "Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststallts till 28,4 kronor per B-aktie, vilket innebar att Foretradesemissionen, om den fulltecknas,
sammanlagt tillfor Nivika cirka 511 Mkr fore transaktionskostnader.

Aktieagare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen kan komma att fa sin agarandel utspadd med upp till cirka 18,7
procent, men har mojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att salja sina teckningsratter som
kommer handlas pd Nasdaq Stockholm.

Teckningsataganden och garantiataganden

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB, som tillsammans representerar cirka 28,5 procent av det totala
antalet aktier och cirka 27,8 procent av det totala antalet roster i Nivika, har &tagit sig att teckna nya B-aktier i Foretradese-
missionen i proportion till sin nuvarande agarandel i Bolaget. Skandinavkonsult i Stockholm AB, som representerar cirka 6,4
procent av det totala antalet aktier och cirka 10,9 procent av det totala antalet roster i Nivika, har dtagit sig att teckna aktier
for minst 30 000 000 kronor, motsvarande 5,9 procent av Foretradesemissionen. Totalt omfattas Foretradesemissionen av
teckningsdtaganden uppgéende till cirka 34,4 procent. Teckningsdtagandena ar inte sakerstallda genom bankgaranti, sparr-
medel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB har vidare atagit sig att garantera den del av Foretradesemissionen
som inte omfattas av teckningsataganden, uppgéende till totalt cirka 65,6 procent av Foretradesemissionen (fordelat lika
mellan Santhe Dahl Invest AB och Husleden Forvaltning AB). Garantiersattning om fyra (4) procent av garanterat belopp
kommer att utga till Santhe Dahl Invest AB och Husleden Forvaltning AB. Garantidtagandena ar inte sakerstallda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Harmed inbjuds aktiedgarna i Bolaget att med foretradesratt teckna nya B-aktier i
Bolaget i enlighet med villkoren i detta Prospekt.
Varnamo den 14 november 2023

Nivika Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Nivika ar ett smélandskt fastighetsbolag med syfte att langsiktigt aga, forvalta och utveckla hogavkastande kommersiella fast-
igheter och bostader, och darmed skapa lonsam och hallbar vardetillvaxt. Verksamheten bedrivs i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo
samt Vastkusten, omrdden med goda tillvaxtmaojligheter och stabila hyresmarknader. Den diversifierade fastighetsportfaljen
uppgar till cirka 11 Mdkr dar hyresvardet till 67 procent utgors av kommersiella fastigheter och till 33 procent av bostader per
31augusti 2023. 92 procent av portfoljen ar forvaltningsfastigheter, varav resterande del utgors av pdgdende nybyggnation,
framtida projektportfolj och obebyggd mark. De kommersiella fastigheterna bestar i huvudsak av industri-, lager-, kontor
och samhallsfastigheter. Nivika har som malsattning att fastighetsportfoljens varde i slutet av &r 2028 ska uppga till minst 15
Mdkr varav tvé tredjedelar ska utgoras av kommersiella fastigheter.

Styrelsen for Nivika bedomer att den tillforda likviden frén Foretradesemissionen starker Bolagets finansiella stallning och
mojliggor for Bolaget att, i nuvarande makroekonomiska klimat, i god tid hantera skuldforfall i Bolagets utestdende Obligation
2021/2024, samt mojliggor fortsatt lonsam tillvaxt genom forvarv av fastigheter med geografiskt fokus p& Jonkoping, Vaxjo,
Varnamo och pé Vastkusten. Bolagets utestdende Obligation 2021/2024, med forfall i september 2024, uppgar till cirka 50
Mkr per dagen for Prospektet, eller cirka en procent av utestaende rantebarande skuld. Bolaget har den 1 november 2023
initierat en inlosen av utestdende l&n inom ramen for Obligation 2021/2024 och Obligation 2021/2024 ar séledes prelimi-
nart fullt inlost den 16 november 2023.

Anvandning av emissionslikviden

Foretradesemissionen kommer, om den fulltecknas, att tillfora Bolaget cirka 511 Mkr fore avdrag for transaktionskostnader,
vilka beraknas uppga till cirka 30 Mkr. Cirka 70 procent av nettoemissionslikviden om hogst cirka 481 Mkr avses anvandas
till att starka Bolagets finansiella stallning, och mojliggora i huvudsak genom att minska Bolagets langfristiga rantebarande
finansiella skulder. Resterande 30 procent av nettolikviden mojliggor fortsatt Ionsam tillvaxt, genom tillampning av Nivi-
kas overgripande strategier och affarsplan, vilka inkluderar fastighetsforvaltning, vardeskapande forvary av fastigheter och

nybyggnation.

Foretradesemissionen omfattas i sin helhet av tecknings-, och garantiataganden fran

Bolagets befintliga aktieagare

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB, som tillsammans representerar cirka 28,5 procent av det totala
antalet aktier och cirka 27,8 procent av det totala antalet roster i Nivika, har &tagit sig att teckna nya B-aktier i Foretradese-
missionen i proportion till sin nuvarande agarandel i Bolaget. Skandinavkonsult i Stockholm AB, som representerar cirka 6,4
procent av det totala antalet aktier och cirka 10,9 procent av det totala antalet roster i Nivika, har atagit sig att teckna aktier
for minst 30 Mkr, motsvarande 5,9 procent av Foretradesemissionen. Totalt omfattas Foretradesemissionen av teckningsé-
taganden uppgaende till cirka 34,4 procent.

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB har vidare atagit sig att garantera den del av Foretradesemissionen
som inte omfattas av teckningsataganden, uppgéende till cirka 65,6 procent av Foretradesemissionen (fordelat lika mellan
Santhe Dahl Invest AB och Husleden Forvaltning AB). Utover teckningsataganden tacks saledes Foretradesemissionen fullt
ut av garantidtaganden. Tecknings- och garantidtagandena ar inte sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning
eller liknande arrangemang.

Bolagets styrelse ansvarar for Prospektet och enligt styrelsens kannedom coverensstammer den informationen som ges i Prospektet
med sakforhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har utelamnats.

Varnamo den 14 november 2023

Nivika Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Detta avsnitt innehéller villkor och anvisningar for deltagan-
de i Foretradesemissionen. For ytterligare information om
de nya aktierna som emitteras, se avsnittet "Aktiekapital och
agarforhéllanden”.

Inledning

Erbjudandet

Den som pé avstamningsdagen den 14 november 2023 ar
registrerad som aktieagare i Nivika erhéller en (1) tecknings-
ratt for varje innehavd aktie i Bolaget, oavsett aktieslag, med
forbehall for de restriktioner som framgar nedan. Teck-
ningsratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt
teckna nya B-aktier i Foretradesemissionen, dar tretton
(13) teckningsratter berattigar till teckning av tre (3) nya
B-aktier i Bolaget. Teckning av nya B-aktier kan aven goras
utan stod av teckningsratter.

Aktieagare som valjer att inte delta i Foretradesemissio-

nen kommer att fa sin agarandel utspadd med upp till 18,7
procent, men har mojlighet att kompensera sig ekonomiskt
for utspadningseffekten genom att salja sina teckningsratter.
Vid overlételse av teckningsratt overgér foretradesratten till
den nya innehavaren av teckningsratten.

Efter teckningsperiodens utgang den 30 november 2023
blir teckningsratter som inte nyttjas ogiltiga och forfaller
utan varde.

Avstamningsdag

Avstamningsdagen hos Euroclear for faststallande av vilka
som ar berattigade att erhalla teckningsratter i Foretrades-
emissionen ar den 14 november 2023. B-aktierna i Bolaget
kommer att handlas utan ratt att erhélla teckningsratter fran
och med den 13 november 2023 och sista dag for handel i
aktien inklusive ratt att erhalla teckningsratter ar saledes den

10 november 2023.

Teckningskurs
De nya B-aktierna emitteras till en teckningskurs om 28,4
kronor per B-aktie. Courtage utgar ej.

Teckningsperiod

Teckningsperioden Ioper frén och med den 16 november
2023 till och med den 30 november 2023. Styrelsen for
Bolaget har ratt att forlanga teckningsperioden, vilket, i
forekommande fall, kommer att meddelas genom press-
meddelande sa snart som mojligt efter att sddant beslut har
fattats.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsratter i Nivika ager rum pa Nasdaq
Stockholm under perioden fran och med den 16 november
2023 till och med den 27 november 2023 under beteck-
ningen NIVI TR B ISIN-koden for teckningsratterna ar
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SE0021021383. Erhallna teckningsratter maste antingen
anvandas for teckning senast den 30 november 2023 eller
saljas senast den 27 november 2023 pa Nasdag Stockholm
for att inte forfalla utan varde. Ingen kompensation kommer
att utgd till innehavare vars teckningsratter forfaller till foljd
av att de inte nyttjas eller saljs.

Emissionsredovisning

Direktregistrerade aktieagare

De aktieagare som pa avstamningsdagen ar registrerade

i den av Euroclear for Bolagets rakning forda aktieboken
erhéller fortryckt emissionsredovisning med bifogad inbe-
talningsavi, dock med undantag for sddana aktieagare som
ar bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner. Av den fortryckta
emissionsredovisningen framgér bland annat antalet erhélina
teckningsratter och det hela antal nya B-aktier som kan
tecknas med stod av teckningsratter. En avisering frén
Euroclear ("VP-avi”) som redovisar registreringen av teck-
ningsratter pd aktieagares VP-konto skickas inte ut.

Aktieagare som ar upptagna i den i anslutning till aktieboken
sarskilt forda forteckningen Gver panthavare och formynda-
re erhéller inte ndgon emissionsredovisning utan meddelas
separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktieagare i Bolaget vars innehav pa avstamningsdagen ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller
ingen emissionsredovisning. Teckning och betalning avse-
ende forvaltarregistrerade B-aktier ska ske i enlighet med
instruktioner fran respektive bank eller forvaltare, eller om
innehavet ar registrerat hos flera forvaltare, fran envar av
dessa.

Aktieagare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner
Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya B-aktier
vid nyttjande av teckningsratter till personer som ar bosatta

i andra lander an Sverige kan paverkas av vardepapperslag-
stiftningen i sadana lander. Med anledning harav kommer ak-
tieagare som har sina aktier direktregistrerade pd VP-konton
med registrerade adresser i Australien, Japan, Kanada, USA,
Nya Zeeland, Sydafrika, Hongkong, Schweiz, Singapore,
Storbritannien eller ndgon annan jurisdiktion dar deltagan-
de skulle krava ytterligare prospekt, registrering eller annat
myndighetsgodkannande inte att erhalla detta Prospekt. De
kommer inte heller att erhélla ndgra teckningsratter pa sina
respektive VP-konton. De teckningsratter som annars skulle
ha levererats till dessa aktieagare kommer att saljas och
forsaljningslikviden, med avdrag for kostnader, kommer att
utbetalas till sddana aktieagare. Belopp understigande 100
kronor kommer emellertid inte att utbetalas.

Banker eller andra forvaltare som innehar aktier for aktieaga-
re i Bolaget vars innehav pa avstamningsdagen ar forvaltarre -

gistrerade far inte skicka detta Prospekt eller den fortryckta
emissionsredovisningen till aktieagare med adress |, eller som
ar belagna eller bosatta i Australien, Japan, Kanada, USA,
Nya Zeeland, Sydafrika, Hongkong, Schweiz, Singapore,
Storbritannien eller ndgon annan jurisdiktion, vari deltagande
i Foretradesemissionen kraver ytterligare prospekt, registre-
ring eller annat myndighetsgodkannande, utan forhandsgod-
kannande fran Bolaget.

Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsratter
Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsratter

sker genom samtidig kontant betalning under perioden

16 november 2023 till och med den 30 november 2023.
Betalningen méste vara Nordea Bank Abp, filial i Sverige
("Nordea”) tillhanda senast den 30 november 2023 kl.
15.00 (CET). Efter teckningsperiodens utgang blir teck-
ningsratter som inte nyttjas ogiltiga och forfaller utan varde.
Teckningsratter som inte nyttjas for teckning kommer att
avregistreras fran respektive aktieagares VP-konto utan att
nagon VP-avi skickas ut. For att inte vardet av teckningsrat-
terna ska gé forlorat méaste innehavaren antingen:

nyttja erhéllna teckningsratter och teckna nya B-aktier
senast kI. 15.00 (CET) den 30 november 2023, vilket
ar sista dagen i teckningsperioden; eller

salja de teckningsratter som inte har nyttjats for teck-
ning av nya B-aktier senast den 27 november 2023,
vilket ar sista dagen for handel med teckningsratter pa

Nasdag Stockholm.

Tecknare som har sitt innehav i depa hos bank eller annan
forvaltare tecknar B-aktier eller saljer teckningsratter i en-
lighet med instruktion frén sin eller sina forvaltare. Sista dag
for teckning eller forsaljning kan da avvika frén ovan.

Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsratter ar
odterkallelig och kan inte &tertas eller modifieras.

Direktregistrerade aktieagare bosatta i Sverige
Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsratter ska ske
genom samtidig kontant betalning. Teckning och betalning
sker antingen genom att anvanda den fortryckta inbetal-
ningsavin eller en sarskild anmalningssedel, med samtidig
betalning frén och med den 16 november 2023 till och med
den 30 november 2023 enligt ndgot av foljande alternativ:

Inbetalningsavi: Den fortryckta plusgiroavin ska anvan-
das om samtliga teckningsratter enligt emissionsre -
dovisningen fran Euroclear Sweden ska utnyttjas. Inga
tillagg eller andringar far goras pé plusgiroavin.Sarskild
anmalningssedel ska i detta fall inte anvandas.
Anmalningssedel: For det fall ett annat antal tecknings-
ratter an det som framgar av den fortryckta emissions-
redovisningen utnyttjas for teckning, till exempel om
teckningsratter har kopts eller sélts, ska sarskild anmal-
ningssedel anvandas som underlag for teckning genom
betalning. Samtidigt som den ifyllda anmalningssedeln

skickas till Nordea Bank Abp, filial i Sverige, Issuer Ser-
vices L850, 105 71 Stockholm ska betalning ske for de
tecknade nya B-aktierna i enlighet med instruktion pa
anmalningssedeln. Anmalningssedeln ska vara Nordea
Bank Abp, filial i Sverige, Issuer Services tillhanda senast
den 30 november 2023 klockan 15.00 (CET). Anmal-
ningssedeln kan erhallas fran Nordea Bank Abp, filial i
Sverige, Issuer Services via issuerservices.se(@nordea.
com.

Information till direktregistrerade aktieagare bosatta
utomlands

Aktieagare med direktregistrerade innehav bosatta utom-
lands med tillgdng till en svensk internetbank kan anvanda
den fortryckta plusgiroavin for teckning och betalning.
Direktregistrerade aktieagare som ar bosatta utanfor Sverige
men ar berattigade att teckna nya B-aktier med stod av
teckningsratter (det vill saga inte ar foremal for de restrik-
tioner som beskrivs i avsnittet "Aktieagare bosatta i vissa
obehoriga jurisdiktioner” ovan) och som inte kan anvanda
den fortryckta inbetalningsavin, betalar i svenska kronor till
nedan angivna bankkonto:

Nordea Bank Abp, filial i Sverige

Issuer Services L850150 71 Stockholm
IBAN-nummer: SE78 3000 0000 0347 31701430
Bankkontonummer: 347317 01430

SWIFT/BIC: NDEASESS

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referensen frén emissionsredovisningen anges.
Anmalningssedel och betalning ska vara Nordea tillhanda
senast den 30 november klockan 15.00 (CET). Anmal-
ningssedlar for direktregistrerade aktieagare bosatta utanfor
Sverige kan erhéllas via issuerservices.se(@nordea.com. Var-
je sadan tecknare kommer, genom att sanda in anmalnings-
sedeln och genomfora betalning, eller genom att godkanna
leverans av teckningsratterna eller de nya B-aktierna, anses
ha forklarat och godkant att denne inte ar, och inte vid tiden
for nar denne erhaller eller tecknar sig for teckningsratten
eller de nya B-aktierna kommer vara, belagen eller bosatt i
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, USA, Nya Zeeland,
Sydafrika, Schweiz, Singapore, Storbritannien eller ndgon
annan jurisdiktion, vari deltagande i Foretradesemissionen
kraver ytterligare prospekt, registrering eller annat myn-
dighetsgodkannande, och att denne inte heller agerar pa en
icke-diskretionar basis pa uppdrag av, eller till forman for,
nagon sadan person.

Om teckning avser annat antal teckningsratter an vad som
framgar av emissionsredovisningen ska i stallet anmalnings-
sedeln anvandas, vilken av aktieagare i Nivika som ar bosatta
utanfor Sverige och som inte ar foremél for de restriktioner
som beskrivs i avsnittet "Aktieagare bosatta i vissa obehoriga
jurisdiktioner” ovan kan bestallas fran Nordea, efter forfra-
gan via mejl till: issuerservices.se(@nordea.com. Betalningen
ska ske enligt ovan angiven instruktion, dock ska referens
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frén anmalningssedeln anges. Anmalningssedeln ska vara
Nordea tillhanda enligt adress ovan senast den 30 novem-

ber 2023 k. 15:00 CET.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktieagare i Bolaget vars innehav pé avstamningsdagen ar
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhéller
ingen emissionsredovisning frén Euroclear. For dem galler
att teckning och betalning av nya B-aktier med foretra-
desratt ska ske till respektive forvaltare och i enlighet med
instruktioner fran denne eller, i forekommande fall, forval-
tarna.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Registrering av B-aktier vilka tecknats och betalats med
stod av teckningsratter registreras hos Euroclear sé snart
detta kan ske, vilket normalt innebar att registrering sker
upp till tvd bankdagar efter betalning. Darefter erhaller
tecknaren en VP-avi med bekraftelse att inbokning av BTA
har skett pé tecknarens VP-konto. Efter det att Foretrade-
semissionen registrerats hos Bolagsverket, vilket beraknas
ske omkring den 8 december 2023, kommer BTA, utan avi-
sering frén Euroclear, att omvandlas till nya B-aktier. De nya
B-aktierna beraknas finnas pé respektive VP-konto omkring

den 15 december 2023.

Depakunder hos forvaltare erhaller BTA och information |
enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Handel med BTA beraknas ske pd Nasdaq Stockholm frén
och med den 16 november 2023 till och med den 6 decem-
ber 2023 under beteckningen NIVI BTA B. ISIN-koden for
BTA ar SEO021021391.

Teckning av nya B-aktier utan stod av tecknings-
ratter

Anmalan om teckning av nya B-aktier utan stod av teck-
ningsratter ska ske under samma tidsperiod som teckning av
B-aktier med stod av teckningsratter, det vill saga frén och
med 16 november 2023 och till och med den 30 november
2023. Anmalan om teckning av nya B-aktier utan stod av
teckningsratter ar odterkallelig och kan inte atertas eller
modifieras.

Viktig information angaende NID och LEI vid
teckning av B-aktier utan stod av teckningsratter
Anmalan om teckning av nya B-aktier utan stod av teck-
ningsratter ska ske under samma tidsperiod som teckning av
B-aktier med stod av teckningsratter, det vill saga fran och
med 16 november 2023 och till och med den 30 november
2023.

Krav pa NID-nummer for fysiska personer

Enligt Europaparlamentets och rédets direktiv 2014/65/EU
("MIFID II”) behover alla investerare frén och med den 3
januari 2018 ha en global identifieringskod, nationellt 1D el-
ler National Client Identifier ("NID-nummer”) for att kunna
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genomfaora en vardepapperstransaktion. Dessa krav medfor
att fysiska personer behover ange sitt NID-nummer for att
kunna gora en vardepapperstransaktion. For fysiska personer
som enbart har svenskt medborgarskap bestar NID-numret
av beteckningen "SE” foljt av personens personnummer.
Om personen i fraga har flera eller ndgot annat an svenskt
medborgarskap kan NID-numret vara ndgon annan typ av
nummer. Tank pa att ta reda pd NID-nummer i god tid da
numret behover anges pa anmalningssedeln. Om sadant
nummer inte anges kan Nordea vara forhindrad att utfora
transaktionen at den fysiska personen i fréga. For mer infor-
mation om hur NID-nummer erhdlls, kontakta din bank.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier ("LEI”) ar en global identifierings-
kod for juridiska personer. Enligt MiFID Il behover juridiska
personer fran och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod
for att kunna gora en vardepapperstransaktion. Om en
LEI-kod saknas kan Nordea vara forhindrad att genomfora
transaktionen. Registrering av LEI-kod kan tillhandahallas av
nagon av de leverantorer som finns pa marknaden. Tank pa
att registrera LEI-kod i god tid d& den behover bekraftas pa

anmalningssedeln.

Direktregistrerade aktieagare

Anmalan av intresse for att teckna nya B-aktier utan stod av
teckningsratter ska goras pa en sarskilt avsedd anmalnings-
sedel. Det ar tillatet att lamna in fler an en anmalningssedel,
varvid dock endast den senast daterade anmalningssedeln
kommer att beaktas. Den sarskilda anmalningssedeln kan
erhéllas via issuerservices.se(@nordea.com.

Ifylld och undertecknad anmalningssedel ska vara Nordea
Bank Abp, filial i Sverige, Issuer Services L850, 105 71
Stockholm tillhanda senast kl. 15.00 (CET) den 30 novem-
ber pa adress enligt anmalningssedeln. Ofullstandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att lamnas utan
avseende.

Forvaltarregistrerade innehav

Anmalan om teckning av nya B-aktier utan stod av teck-
ningsratter ska ske till respektive forvaltare och i enlighet
med instruktioner fran denne, eller om innehavet ar regist-
rerat hos flera forvaltare, fr&n envar av dessa.

Tilldelning av nya B-aktier vid teckning utan stod av
teckningsratter
Teckning av aktier kan aven ske utan stod av teckningsratter.
Om samtliga aktier inte tecknas med stod av teckningsrat-
ter (dvs. med foretradesratt) ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning
av aktier tecknade utan stod av teckningsratter. Tilldelning
ska da ske i foljande ordning:
a)l forsta hand ska tilldelning ske till de som aven tecknat
aktier med stod av teckningsratter (oavsett om de var
aktieagare pa avstamningsdagen eller inte) i forhallande

till det antal teckningsratter som har utnyttjats for teck-
ning av aktier och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

b)I andra hand ska tilldelning ske till annan som anmalt
sig for teckning av aktier i Foretradesemissionen utan
stod av teckningsratter och for det fall tilldelning till
dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata i for-
héllande till det antal aktier som var och en har tecknat,
och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

o)l tredje hand ska tilldelning ske till de som har lamnat
garantidtagande avseende teckning av aktier, i proportion
till sddana dtaganden.

| den man tilldelning i ndgot led enligt ovan inte kan ske pro
rata ska tilldelning ske genom lottning.

Besked om eventuell tilldelning av nya aktier som teck-

nats utan stod av teckningsratter lamnas genom utskick av
avrakningsnota till direktregistrerade aktieagare omkring den
6 december 2023 och ska betalas i enlighet med anvis-
ningarna pa denna. Meddelande utgér endast till dem som
erhéllit tilldelning. Beraknad likviddag for B-aktier tecknade
utan stod av teckningsratter ar omkring den 13 december
2023. Om betalning inte gors i tid kan B-aktierna komma
att overlatas till andra. For det fall forsaljningspriset ar lagre
an teckningskursen i samband med sddan overlatelse, ar den
som forst tilldelats B-aktierna betalningsskyldig for hela eller
delar av mellanskillnaden. Sedan betalning av tecknade och
tilldelade B-aktier skett och nar B-aktierna har registrerats
hos Bolagsverket, kommer en VP-avi att skickas till direkt-
registrerade aktieagare som bekraftelse pa att inbokning

av tecknade och tilldelade B-aktier skett pa tecknarens
VP-konto. Inga BTA kommer att bokas in pa tecknarens
VP-konto utan tecknaren erhéller B-aktier direkt. Regist-
rering av B-aktier tecknade utan stod av teckningsratter
forvantas ske hos Bolagsverket omkring den 19 december

2023.

Aktieagare med forvaltarregistrerat innehav meddelas och
betalar for eventuell tilldelning i enlighet med forvaltarens
rutiner.

Notering av de nya B-aktierna

B-aktien i Nivika ar upptagen till handel pa Nasdaq Stock-
holm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya B-akti-
erna kommer aven dessa tas upp till handel p& Nasdaq
Stockholm. Registrering hos Bolagsverket av de nya B-aktier
som tecknats med stod av teckningsratter beraknas ske
omkring den 8 december 2023. Handel i de nya B-aktierna
beraknas inledas omkring den 15 december 2023 forutsatt
att registrering skett. De nya B-aktier som tecknats utan
stod av teckningsratter beraknas registreras hos Bolags-
verket omkring den 19 december 2023 och B-aktierna
beraknas vara bokforda pé respektive VP-konto omkring den

20 december 2023 samt bli foremal for handel omkring den

20 december 2023, forutsatt att registrering skett.

Villkor for Foretradesemissionens fullfoljande
Styrelsen for Nivika har inte ratt att avbryta, aterkalla

eller tillfalligt dra tillbaka erbjudandet att teckna B-aktier i
Bolaget i enlighet med villkoren i detta Prospekt. Styrelsen
for Bolaget ager ratt att en eller flera génger forlanga den
tid under vilken anmalan om teckning och betalning kan ske.
En eventuell forlangning av teckningsperioden offentliggors
genom pressmeddelande.

Offentliggorande av Foretradesemissionens utfall
Det slutliga utfallet av Foretradesemissionen kommer att
offentliggoras genom ett pressmeddelande omkring den 6
december 2023. Pressmeddelandet kommer aven att vara
tillgangligt pa Nivikas webbplats (www.nivika.se).

Ratt till utdelning

B-aktierna som erbjuds i Erbjudandet medfor ratt till
vinstutdelning forsta gdngen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter Erbjudandets genom-
forande. For mer information om utdelningar, se avsnittet
"Aktiekapital och agarforhéllanden - Utdelningar och utdel-
ningspolicy”.

Information om behandling av personuppgifter
Nordea Bank Abp, filial i Sverige ar ansvarig (personupp-
giftsansvarig) for behandlingen av de personuppgifter

som du lamnar i samband med anmalan eller som i ovrigt
registreras i samband med anmalan. Utforlig information om
Nordea Bank Abp, filial i Sverige behandling av personupp-
gifter och dina rattigheter i samband med sédan behandling
m.m. finns pa www.nordea.se/dataskyddspolicy. Adressupp-
gifter kan komma att inhamtas av Nordea Bank Abp, filial i
Sverige genom automatisk datakorning hos Euroclear.

Tecknings och- garantiataganden
Foretradesemissionen omfattas till cirka 34,4 procent av
teckningsataganden och till cirka 65,6 procent av garan-
tiataganden. Foljaktligen omfattas Foretradesemissionen
fullt ut av tecknings- och garantidtaganden. Tecknings- och
garantidtagandena ar inte sakerstallda genom bankgaranti,
sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Teckningsataganden

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB, som
tillsammans representerar cirka 28,5 procent av det totala
antalet aktier och cirka 27,8 procent av det totala antalet
roster i Nivika, har tagit sig att teckna nya B-aktier i Fore-
tradesemissionen i proportion till sin nuvarande agarandel

i Bolaget. Skandinavkonsult i Stockholm AB, som repre-
senterar cirka 6,4 procent av det totala antalet aktier och
cirka 10,9 procent av det totala antalet roster i Nivika, har
atagit sig att teckna aktier for minst 30 000 000 kronor,
motsvarande 5,9 procent av Foretradesemissionen. Totalt
omfattas Foretradesemissionen av teckningsataganden upp-
gaende till cirka 34,4 procent. Teckningsdtagandena ar inte
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sakerstallda genom bankgarantier, sparrmedel, pantsattning
eller liknande arrangemang, vilket innebar en risk att en eller
flera av de som ingdtt avtal inte sakert kommer att kunna
fullfolja sina dtaganden.

De personer som har ingatt teckningsataganden framgar av
tabellen nedan.

Santhe Dahl Invest AB' 93755187,60

Husleden Forvaltning AB? 51740 852,40
Skandinavkonsult i Stockholm AB® 30 000 027,60
Totalt 175 496 067,60

1) Norra Doktorsgatan 18, 352 36 Vaxjo.
2) Malmgatan 34, 333 30 Smalandsstenar.
3) Styrmansgatan 2, 114 54 Stockholm.

Garantiataganden

Santhe Dahl Invest AB samt Husleden Forvaltning AB har
vidare &tagit sig att garantera den del av Foretradesemis-
sionen som inte omfattas av teckningsdtaganden, uppga-
ende till totalt cirka 65,5 procent av Foretradesemissionen
(fordelat lika mellan Santhe Dahl Invest AB och Husleden
Forvaltning AB). Avtalen om emissionsgaranti ingicks under
september 2023 och emissionsgarantiersattning utgar
genom kontant ersattning uppgaende till fyra (4) procent av
det garanterade beloppet. Garantidtagandena ar inte saker-
stallda genom bankgarantier, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang, vilket innebar en risk att en eller flera
av de som ingdtt avtal inte sakert kommer att kunna fullfolja
sina dtaganden.

De personer som har ingatt garantidtaganden framgar av
tabellen nedan.

Santhe Dahl Invest AB! 167 547 333,60
Husleden Forvaltning AB? 167 547 333,60
Totalt 335094 667,20

1) Norra Doktorsgatan 18, 352 36 Vaxjo.
2) Malmgatan 34, 333 30 Smalandsstenar.
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Information till distributorer

| syfte att uppfylla de produktstyrningskrav som aterfinns i:
(a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument, i konsoliderad version,
CMIFID II”); (b) artikel 9 och 10 i Kommissionens dele-
gerade direktiv (EU) 2017/593, som kompletterar MiFID
II; och (c) nationella genomforandeétgarder (tillsammans
"Produktstyrningskraven i MiFID 117) samt for att friskriva sig
fran allt utomobligatoriskt, inomobligatoriskt eller annat an-
svar som nagon "tillverkare” (i den mening som avses enligt
Produktstyrningskraven i MiFID I1) annars kan omfattas av,
har de B-aktier som erbjuds eller kan komma att erbjudas,
inklusive teckningsratter avseende sadana B-aktier samt
interimsaktier (BTA) varit foremal for en produktgodkan-
nandeprocess, som har faststallt att dessa vardepapper ar:
(i) lampliga for en malmarknad bestdende av icke-professi-
onella investerare och investerare som uppfyller kriterierna
for professionella kunder och godtagbara motparter, sdsom
definierat i MiFID Il; och (i) lampliga for spridning genom
alla distributionskanaler som tillats enligt MiFID Il ("Mal-
marknadsbedomningen”).

Oaktat Malmarknadsbedomningen bor distributorer notera
att: priset pa B-aktierna, teckningsratter och BTA i Bolaget
kan sjunka och investerare kan forlora hela eller delar av sin
investering, att B-aktierna, teckningsratter och BTA i1 Bo-
laget inte ar forenade med nagon garanti avseende avkast-
ning eller kapitalskydd och att en investering i B-aktierna,
teckningsratter och BTA i Bolaget 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 sédan investering och som
har tillrackliga resurser for att bara de forluster som en
sédan investering kan resultera i. MéImarknadsbedomning-
en paverkar inte andra krav avseende kontraktuella, legala
eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner med anledning av
Foretradesemissionen.

Malmarknadsbedomningen utgor, for undvikande av
missforstand, inte (a) en andamalsenlighets- eller lamplig-
hetsbedomning i den mening som avses i MiFID Il eller (b)
en rekommendation till ndgon investerare eller grupp av
investerare att investera i, forvarva, eller vidta nagon annan
atgard avseende Bolagets vardepapper.

Varje distributor ar ansvarig for att genomfora sin egen
Malmarknadsbedomning avseende Bolagets B-aktier samt
for att besluta om lampliga distributionskanaler.

Beskattning
For frégor rorande information om beskattning, se avsnittet
"Viktig information om beskattning”.

Preliminar tidsplan

13 november 2023

Forsta dag for handel exklusive teckningsratter

14 november 2023

Avstamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen

16 november 2023

Teckningsperioden inleds

16 november 2023

Handel med teckningsratter inleds

16 november 2023

Handel med BTA inleds

27 november 2023

Sista dag for handel med teckningsratter

30 november 2023

Teckningsperioden avslutas

6 december 2023 Beraknad dag for offentliggorande av utfallet i Foretradesemissionen

6 december 2023 Sista dag for handel med BTA

15 december 2023  Forsta dag for handel med B-aktier tecknade med stod av teckningsratter
20 december 2023 Forsta dag for handel med B-aktier tecknade utan stod

av teckningsratter
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Organisation

Bolagets foretagsnamn tillika kommersiella beteckning

ar Nivika Fastigheter AB (pubD), org.nr 556735-3809,
handelsbeteckning ar NIVI B och Bolagets LEI-kod ar
S49300HXIGO1MR7YBT33. Bolagets styrelse har sitt sate
i Varnamo kommun, Jonkopings lan. Bolaget ar ett svenskt
publikt aktiebolag, anslutet till Euroclear och dess associa-
tionsform regleras av aktiebolagslagen. Bolagets adress ar
Ringvagen 38, 33132 Varnamo och webbplats www.nivika.
se. Bolaget bildades den 27 juni 2007 och registrerades vid
Bolagsverket den 31 juli 2007. Informationen pa webbplat -
sen ingdr inte i Prospektet savida denna information inte
inforlivas i Prospektet genom hanvisning.

Introduktion

Nivika grundades &r 2000 av Niclas och Viktoria Bergman,
for narvarande verksamma som Bolagets VD respektive sty-
relseledamot, och ar ett fastighetsbolag med syfte att lang-
siktigt aga, forvalta och utveckla hogavkastande kommer-
siella fastigheter och bostader, och darmed skapa lonsam
och héllbar vardetillvaxt. Huvudkontoret ligger i Varnamo
och fastighetsbestandet ar huvudsakligen koncentrerat till
centrala lagen i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo samt Vastkusten,
omraden som Nivika bedomer ha langsiktigt goda tillvaxt-
mojligheter och vara stabila hyresmarknader. Bolaget har en
diversifierad fastighetsportfolj dar hyresvardet till 67 procent
utgors av kommersiella fastigheter och till 33 procent av
bostader. 92 procent av portfoljen utgors av forvaltnings-
fastigheter, varav resterande 8 procent utgors av pagdende
nybyggnation, framtida projektportfolj och obebygged mark
per den 31 augusti 2023.

Nivika har som affarsideé att med hyresgasten i fokus vara

en attraktiv, trygg och langsiktig fastighetsagare. Med lokal
forankring, narvaro och kannedom skapar man forutsatt-
ningar for fortsatt lonsam tillvaxt genom en strategi besta-
ende av tre huvudkomponenter: (i) fastighetsforvaltning;
(ii) forvarv av fastigheter samt (i) utveckling av byggratter.
Vidare anser Nivika att Bolagets lokala engagemang och
relationer har bidragit till att Bolaget har kunnat bygga upp
en effektiv fastighetsforvaltning samt forvarvs- och projekt-
verksamhet, i sina karngeografier. Den lokala kannedomen
och forankringen ger Nivika flexibilitet och darmed mojlig-
het att identifiera och agera snabbt vid forvarvsmojligheter
samt forutsattningar att genomfora affarer med begransad
konkurrens och till attraktiva varderingar. Vidare har den
lokala forankringen varit Bolaget till gagn i att driva processer
i framtagning av byggratter och vid nybyggnation genom
forstaelse for de lokala behoven och kontaktvagarna. Med
en disciplinerad projektutvecklingsorganisation sakerstaller
Nivika att nybyggnation sker enbart pa kontrakt med hyres-
gaster. Nivika har som ambition att fortsatta vaxa fastighets-
portfoljen genom forvary och nybyggnation, med malet om
att fastighetsvardet vid slutet av 2028 ska uppga till minst 15
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Mdkr, av vilket andelen kommersiella fastigheter ska utgora
minst tva tredjedelar. Tillvaxten ska ske kontrollerat med
bibehéllen, starkt balansrakning och lonsamhet.

Dé 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 stravan att skapa langsiktiga varden, saval ekono-
miska som haéllbara. Enligt Nivika ar skapandet av, resurs-
effektiva fastigheter med bestandiga material till en rimlig
kostnad det som lagger grunden for ett varaktigt vardeska-
pande. Detta forutsatter enligt Bolaget ett héllbart synsatt
med langsiktigt ansvarstagande, sund affarsmassighet och

en stabil finansiell stallning. Nivika lagger sarskild vikt vid

det sistnamnda, d& mojligheten att vara en finansiellt stabil
affarspartner framjar relationen med Bolagets intressenter
och ses som en forutsattning for att driva héllbar utveckling.
Nivika anser ocks3 att langsiktig vardeutveckling innebar att
hela verksamheten genomsyras av ett langsiktigt arbete for
en héllbar leverantorskedja med transparent redovisning. Ut-
over detta har Nivika som mal att skapa ekonomisk stabilitet
som gar over och bortanfor konjunkturcykler.

Per den 31 augusti 2023 bestod fastighetsbestandet av
kommersiella lokaler motsvarande 427 858 kvadratmeter
uthyrningsbar yta och 2 458 lagenheter, motsvarande 131
560 kvadratmeter uthyrningsbar boarea. De kommersiella
fastigheterna bestér i huvudsak av industri- och lagerfast-
igheter. Bolagets totala hyresvarde uppgick till 661 Mkr,
fordelat pa 67 procent kommersiellt och 33 procent bo-
stader. Det sammanlagda fastighetsvardet uppgick till 10,6
Mdkr, fordelat pa 61 procent kommersiellt och 39 procent
bostader.

Historik
2000 - Nivika grundas av Niclas och Viktoria Bergman
- Initialt forvarvas fem bostadsfastigheter i Varnamo och Nivika agde vid arets 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 éret 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 Vaxjo
- 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 pd Nasdaq Stockholm
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2019

. Santhe Dahl blir ny delagare och styrelseledamot i Bolaget genom en 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 portfolj 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 paborjar 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

2022

- Forvarv av tre storre kommersiella fastighetsbestand: Riddarberget, SantHem och Ulricehamn
- Den 31 augusti 2022 bestod Nivikas fastighetsbestand av 2 169 lagenheter och 440 772 kvadratmeter

kommersiella lokaler, med ett fastighetsvarde om cirka 10,7 Mdkr

2023

- Fem kommersiella byggnationer fardigstalls under aret, en i Varberg och fyra i Varnamo varav tre ligger
pa Bredastens Industriomréde. Tvé stora, fullt uthyrda bostadsbyggnationer fardigstalls, Sadelmakaren 1i
Varnamo med 130 lagenheter och Nivika Center i Vaxjo med 159 lagenheter.

- Fastighetsportfoljen i Helsingborg avyttras liksom enstaka fastigheter i Jonkoping

- Den 31 augusti 2023 bestod Nivikas fastighetsbesténd av 423 134 kvadratmeter kommersiella lokaler
och 2 458 lagenheter, med ett fastighetsvarde om 10,6 Mdkr
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Styrkor och konkurrensfordelar

Lokal narvaro pa orter som karakteriseras av underlig-
gande tillvaxt och en stabil hyresmarknad

Nivikas fastigheter finns pa utvalda delmarknader i Smaland
och Vastkusten som Bolaget bedomer karakteriseras av
tillvaxt och utvecklingsmojligheter. Genom lokalkunskap och
formaga att identifiera mikrolagen, skapar Nivika kluster av
fastigheter som gor det mojligt for hyresgaster att flytta,
vaxa och utvecklas inom Nivikas bestdnd. Nivikas regioner
bedoms av Bolaget karakteriseras av ett expansivt narings-
liv och stadig befolkningsckning vilket skapar grund for en
vaxande marknad for kommersiella fastigheteter saval som
bostader. Nivikas kunskap om marknaden saval som regio-
nen mojliggor anpassning till hyresgasters behov och till nya
trender. Genom att hélla fastighetsbestandet geografiskt
fokuserat skapas forvaltningsfordelar och ett valkant lokalt
varumarke.

Langsiktig forvaltning och hallbar vardetillvaxt ger
stabila och starka kassafloden

Nivikas affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa varde

i fastighetsportfoljen genom foradling av befintliga fastig-
heter, framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter,
projektutveckling i attraktiva lagen samt genom strategiska
forvary. Vardetillvaxten mojliggors genom formégan att
verkstalla Nivikas tillvaxtstrategi, vilket illustreras av en sam-
lad projektvinst om 499 Mkr de senaste fem aren.

Diversifierad fastighetsportfol]

70 procent av hyresvardet bestar av kommersiella fastighe -
ter och 30 procent av bostader. Merparten av de kommer-
siella kontrakten bestar av industri- och lagerlokaler. Samtli-
ga kommersiella hyresavtal foljer konsumentprisindexet,
vilket kompenserar for okade fastighetskostnader under
nuvarande turbulenta marknadsklimat.

Nivika stravar efter en diversifierad hyresgaststruktur med
langa avtal och en spridd forfallostruktur vilket ger ett stabilt
och forutsagbart kassaflode. Nivikas aktiva arbete med
hyresgasterna har resulterat i en uthyrningsgrad om 97
procent for kommersiella fastigheter och 98 procent for
bostader per den 31 augusti 2023, i linje med den histo-
riskt hoga uthyrningsgraden om 96 procent respektive 99
procent de senaste sex aren.

Nivika arbetar aven aktivt med att konsolidera och renodla
fastighetsportfoljen och cka andelen kommersiella fastighe-
ter av fastighetsvardet fran 61 procent per 31 augusti 2023
till méalet om tvé tredjedelar kommersiella fastigheter vid

slutet av &r 2028.

Balanserad kapitalstruktur styrs via tydlig finanspolicy
Nivika har langa relationer med nordiska banker som stottat
bolaget sedan start. Laneportfoljen ar diversifierad hos tre
nordiska banker, ett bostadsinstitut samt sju lokala spar-
banker. En rantesakringsportfol) ar under uppbyggnad, i
vilken cirka 30 procent av skuldportfoljen ar sakrad. Enligt

Nivikas finansiella mél ska belaningsgraden for Koncernen
langsiktigt vara under SO procent och ranteteckningsgraden
langsiktigt vara minst 2 gdnger. Stabil finansiering och stark
balansrakning skapar mojligheter och ger Nivika fordelar i en
turbulent marknad, samt mojliggor for Bolaget att bibehalla
en kontinuerlig utdelning.

Med hallbarhet i fokus skapas hallbara och lonsamma
fastigheter

Genom att anvanda héllbara material och energieffektiva
losningar minskas paverkan pa miljon och skapas en hallbar
milj6 for hyresgaster. Nivika bidrar till att uppfylla Agenda
20307, med sarskilt fokus pa utvalda delmal och omraden
dar Nivika har storst paverkan och darmed storst mojlighet
att bidra till positiv utveckling. Under de senaste tre aren
har Nivika fokuserat pa energieffektivisering och installation
av solceller och har darmed minskat energidtgdngen med 9
procent och installerat solceller med en samlad kapacitet om

3,2 GWP.

Erfaren ledning och styrelse med lokalkannedom och
bred kunskap

Nivikas ledning och styrelse, har god lokalkannedom, kun-
skap och erfarenhet om de omraden och orter dar bolaget
verkar. Ledningens kunskap om lokala marknadsforhallanden
ar en fordel vid genomforande av forvarv, projekt och andra
fastighetsaffarer. Det foreligger ett gott samspel mellan
ledning och styrelse vilket sakerstaller god bolagsstyrning.
Nivika har starkt stod fran langsiktiga solventa agare med
relevant lokal forankring.

Vision

Nivika har som vision att med smalandsk klokskap aga
och forvalta hogavkastande kommersiella fastigheter och
bostader for generationer och vara det sjalvklara valet for
hyresgasten.

Affarside

Med hyresgasten i fokus ska Nivika vara en attraktiv, trygg
och langsiktig fastighetsagare. Med lokal forankring, narvaro
och kannedom skapas forutsattningar for lonsam tillvaxt.

Operativa mal
-Andelen kommersiella fastigheter i fastighetsportfol-
Jjen ska vid utgdngen av 2028 utgora tva tredjedelar av
fastighetsvardet.
-Minska utslapp inom Scope 1 och 2 med 25 procent till
slutet av ar 2025

3 Handlingsplan med mal for omstallning till ett hallbart samhalle.
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Finansiella mal

De finansiella mal som ska uppfyllas over tid ar foljande:
-Fastighetsvardet ska uppga till 15 Mdkr vid utgangen av
2028.
-/&rlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie ska langsik-
tigt vara minst 15 procent.
-Beldningsgraden for Koncernen ska langsiktigt vara
under 50 procent.
-Rantetackningsgraden for Koncernen ska langsiktigt
vara minst 2,0 ganger.

Utdelningspolicy

Nivikas overgripande mal ar att langsiktigt skapa varde for
bolagets aktieagare. Bolagets langsiktiga malsattning ar att
dela ut 30 till 5O procent av forvaltningsresultatet efter
betald skatt. Foreslagen utdelningen ska ta hansyn till Kon-
cernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och eko-
nomiska stallning i ovrigt for att sakerstalla att Koncernens
framtida utveckling sker med bibehéllen finansiell styrka och
fortsatt god handlingsfrihet.

Overgripande strategier och affarsplan

Nivikas strategiska inriktning tar faste i ett fastighetsbestand
som ska utvecklas vidare med ett langsiktigt och hallbart
perspektiv, sa hyrespotentialen i de olika fastigheterna
maximeras medan drift- och forvaltningskostnader optime-
ras, vilket enligt Bolaget skapar god vardetillvaxt over tid och
starka kassafloden. Utvecklingen av Bolagets fastighetsbe-
stand ar planerad att fortsatt ske genom lonsam fastighets-
utveckling, forvarv och nybyggnation. Nivikas strategi bestar
av tre komponenter:

(i) Fastighetsforvaltning

Nivika bedriver forvaltning med lokal narvaro och egen
personal pa varje ort med tillracklig forvaltningsvolym. Den
lokala forvaltningen skapar mojlighet till effektivitet och
héllbarhet med nara relationer till stabila och langsiktiga hy-
resgaster. Utifrdn varje fastighets unika forutsattningar sker
energieffektivisering, hyresgastanpassningar, renoveringar
och bedrivs fastighetsutveckling med mal att oka fastighets-
varde och avkastning. Det langsiktiga perspektivet starker
Nivikas lokala position.

(i) Framtagning av byggratter,

projektering och nybyggnation for egen forvaltning

Nivika tar fram byggratter pa befintliga fastigheter och
arbetar aktivt med kommunerna for att kunna utveckla
kommersiella ytor eller mojliggora fler bostader pa aktuell
fastighet i nya detaljplaner. Befintliga fastigheter bidrar som
regel med kassaflode anda fram till byggstart. Hallbarhet
och resursanvandning ar centrala vid nybyggnation. Miljo-
certifiering av bostader, energieffektiva byggnader, langsiktig
kvalitet enligt "Nivika-standard” for att skapa attraktiva
miljoer och héllbar forvaltning. Langsiktig forvaltning skapar
stabila kassafloden som i sin tur ger mojlighet till ytterligare
investering och expansion.
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@iii) Fastighetsaffarer

Nivika arbetar lopande med att identifiera nya och intres-
santa fastighetsaffarer. Garna fortatning av bestandet pa
befintliga orter och skapa lokala kluster. Lokal forankring och
kunskap om marknaden skapar affarsmojligheter. Nivika ska
fortsatta vaxa lonsamt och utveckla fastighetsbestéanden pa
den smalandska och vastkustska karnmarknaden.

De tre overgripande strategierna utgor inte en kronolo-
gisk arbetsmetod utan tillampas dar Bolaget anser att det
passar. Detta innebar att alla delar inte tillampas pa samtliga
fastigheter utan att det gors en bedomning vid varje enskild

situation utifrén vad som ar mest vardeskapande for Bolaget.

De tre strategierna mynnar i sin tur ut i tre omraden som
Nivikas verksamhet bestér utav: forvaltningsverksamheten,
forvarvsverksamheten och projektverksamheten. Nivika
planerar att genom dessa strategier bibehalla sin tillvaxt
framgent med bibehéllen kapitalstruktur.

Affarsomraden

Bolaget har sitt huvudsakliga geografiska fokus i Smaland
samt pa Vastkusten, dar verksamheten bedrivs i de fyra
affarsomradena Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten.
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Jonkoping

Jonkoping ar Nivikas storsta affarsomrade med verksam-
het sedan 2010, och star per den 31 augusti 2023 for 32
procent av Bolagets totala fastighetsvarde, motsvarande 3,4
Mdkr, och 32 procent av de totala hyresintakterna.

Jonkapings kommun ar belagen i nordvastra Smaland vid
Vatterns sodra ande. Jonkoping med sina drygt 142 000
invénare ar en av Sveriges tio storsta kommuner. Genom sin
placering mitt emellan Skandinaviens huvudstader och med
kommunikationer langs E4 har Jonkoping blivit kant som ett
logistiskt nav. Kommunen har ett rikt naringsliv med cirka 12

Affarsomrade Jonkoping

Affarsomradet Jonkopings Fordelning av fastighetsvarde
del av fastighetsvardet per objektstyp

000 foretag med varierande storlek och inom olika bran-
scher. Storsta privata arbetsgivare ar Husqvarna AB. Inom
den offentliga sektorn har Jonkopings kommun over 14 000
anstallda. Jonkoping ar en popular universitetsstad med cirka
12 000 studenter och nastan 30 procent av befolkningen i
kommunen ar hogskoleutbildade. Jonkoping bedoms av bo-
laget vara ett attraktivt affarsomréde tack vare befolknings-
tillvaxten som forvantas uppga till 0,6 procent per ar mellan
dren 2020 och 20407 . Vidare har den historiska bostads-
produktionen inte mott den vaxande befolkningsmangden
varfor det har skapats en uppdamd efterfragan pa bostader i
alla prissegment. For aren 2021 till 2030 bedomer Boverket
att det arliga byggbehovet uppgar till 1 730 bostader.”

Per den 31 augusti 2023 ager Nivika 41 fastigheter. Inom
affarsomradet ryms aven studentbostader, vilka Nivika till-
handahéller i 1 fastighet med 347 lagenheter.

Per den 31 augusti 2023 finns aven 124 hyreslagenheter un-
der pagéende nybyggnation i fastigheterna Hovslatts Angar
och Roten 2 "Hisingstorp” i Jonkoping.

Under foregdende rakenskapsar har portfoljen i Jonkoping
utokats framst via kompletteringsforvarv av tva kommersiella
fastigheter. Nivika har avyttrat en fardigutvecklad logistikan-
laggning till bokfort varde och en tomt pa Stigamo Industri-
omrade till 50 procent over bokfort varde.

Fastighetsbestandet i Jonkoping bestar till 54 procent av
kommersiella fastigheter, 40 procent av bostader och 4
procent av mark. Av de kommersiella fastigheterna ar 26
procent industri- och lagerfastigheter, 24 procent kontor-
och handelsfastigheter samt 3 procent restaurangfastig-
heter, baserat pa affarsomréadets totala portfoljvarde. Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31 augusti
2023 till 97 procent.

Affarsomradet Jonkopings del  Fordelning av pagaende projekt
av pagaende projekt baserat pa per uthyrningsbar yta per
uthyrningsbar yta objektstyp

‘l
) C

= Bostider samhllsfastigheter
Ovrigt fastighetsvirde  mJénkdpings andel DIy Oz

= Handel Hotell/restaurang
= Mark

‘

32236

m Bostdder
= Pagaende projekt Ovriga projekt, totalt

4 SCB, Den framtida befolkningen i Sveriges lan och kommuner 2021-2040.
S Boverket, 2021.
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Varnamo

Varnamo ar Nivikas forsta affarsomrdde, och star samman-
taget per den 31 augusti 2023 for motsvarade 3,1 Mdkr

i fastighetsvarde och darmed for 29 procent av Nivikas
fastighetsvarde och 29 procent av hyresintakterna.

Varnamo ligger placerat vid knutpunkten det "Sydsvenska
krysset” dar E4 och vag 27 korsas, dar det dagligen passerar
cirka 24 000 fordon.® Varnamo har aven ett foretagsklimat
som bidragit till att kommunen placerade sig pa andra plats

i "Basta Tillvaxt i Jonkoping lan 2019”. Vidare har Varnamo
lag arbetsloshet pa 4,3 procent vilket kan jamforas med
genomsnittet i Sverige dar arbetslosheten ar 6,4 procent
per augusti 2023.7 Boverket noterar att det i Varnamos
centralort rader bostadsbrist men att det i kommunen som
helhet r&dder balans.®

Kommersiella fastigheter utgor 66 procent av fastighets-
bestandet per den 31 augusti 2023, varav 26 procent av
bestandet ar industri- och logistikfastigheter. Ovrigt fastig-
hetsbestand i affarsomradet bestar av bostader, motsvaran-
de 34 procent, baserat pa affarsomradets fastighetsvarde.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31
augusti 2023 till 98 procent.

Affarsomrade Varnamo

Affarsomradet Varnamos
del av fastighetsvardet

Fordelning av fastighetsvarde
per objektstyp

Under foregdende rakenskapsér har portfoljen i Varnamo
utokats framst via fardigstallande av nybyggnation av tre
kommersiella fastigheter och en bostadsfastighet. Nybygg-
nationen har innefattat en logistikfastighet till PostNord som
ar byggts i enlighet med Miljobyggnad Silver samt tva indus-
trifastigheter med utrymmen for kontor och lager till Boxess
samt Sporda Nonwoven, bada foretagen ar nya i Varnamo.
P& Sadelmakaren 1har 130 lagenheter fardigstallts med in-
vesteringsstod och byggd i enlighet med Miljobyggnad Silver
vilket innebar en energiforbrukning pé 56 procent av norm
och som medfor lagre hyra for hyresgasterna. Fastigheten
var fullt uthyrd redan vid fosta inflyttning. Tillsammans tillfor
projekten omkring 23 Mkr i hyresintakter per &r.

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 pdgdende projekt ar 70 procent av den
uthyrbara ytan koncentrerad till affarsomradet Varnamo,
bestdende av bade industrilokaler och ovriga kommersiella
lokaler.

Affarsomradet Varnamos del
av pagaende projekt baserat pa
uthyrningsbar yta

Fordelning av pagaende projekt
per uthyrningsbar yta per
objektstyp

.¢‘

71%

Ovrigt fastighetsvirde = Varnamos andel m Bostider Samhillsfastigheter
® Indusstri/lager = Kontor
m Handel  Hotell/restaurang

= Mark

® Pagaende projekt Ovriga projekt, totalt

16%

= Bostider ® Industri/Lager ~ Samhillsfastighet = Kontor

6 Varnamo Kommun, Néringsliv och foretagande.
7 Arbetsformedlingen, augusti 2023. Arbetsloshet definierat som andel inskrivna pé Arbetsformedlingen.

8 Boverket, BME, 2023.

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

Vé'ij'

Med forvarvet av Nivika Ségaren 2017 tog Nivika ett forsta
steg in pa fastighetsmarknaden i Vaxjo, och affarsomradet
har sedan vuxit till att per den 31 augusti 2023 bestd av

35 fastigheter med ett sammanlagt fastighetsvarde om 2,1
Mdkr. Per den 31 augusti 2023 motsvarade affarsomréadet
Vaxjo 20 procent av Nivikas totala fastighetsvarde och 17
procent av hyresintakterna.

Vaxjo har historiskt skapat mojligheter for foretagsetable -
ringar och bidragit till ett aktivt naringsliv. Idag finns cirka 9
800 foretag inom olika branscher i Vaxjo.” Vaxjos flyttnetto
visar pé ett behov om cirka 900 bostader per &r for perioden
2022 till 2025.° Vid beaktande av det uppdamda behovet
pa grund av tidigare underskott av nybyggnation existerar ett
behov om ytterligare 800 bostader &rligen, vilket resulterar

i ett totalt bostadsunderskott om 1700 per ar for perioden
2022 till 2025."

Genom forvarvet av Alhansa Fastigheter AB 1 2020 eta-
blerade Bolaget en lokal forvaltningsorganisation for fortsatt
expansion i staden. Nivika har sedan expanderat med fler
fastigheter i Vaxjo med omnejd, i orter sa som Nybro och
senast Kalmar genom forvarvet av fastighetsportfoljen
SantHem under det forsta kvartalet av rakenskapsaret som

avslutas den 31 augusti 2022.

Affarsomrade Vixjo

Affarsomradet Vaxjos
del av fastighetsvardet

Fordelning av fastighetsvirde
per objektstyp

Under foregdende rakenskapsar har portfoljen i Vaxjo uto-
kats framst via fardigstallande av nybyggnationen av Nivika
Center i Vaxjo, dar en byggratt har utnyttjats pa en befintlig
fastighet. Nivika Center ligger pa Arenastaden och ar ett
nytt landmarke i Vaxjo med 19 vaningar. Hoghuset rymmer
159 hyreslagenheter samt en takterrass. | anslutning har
aven lokaler for en hogstadieskola uppforts. Fastigheten

ar byggd med investeringsstod och i enlighet med Miljo-
byggnad Silver vilket innebar en energiforbrukning pa 56
procent av norm och medfor en lagre hyra for hyresgaster-
na. Fastigheten ar fullt uthyrd och tillfor omkring 17 Mkr i

hyresintakter per &r.

Det kommersiella fastighetsbestandet i Vaxjo motsvarar,
per den 31 augusti 2023, 56 procent av det lokala fastig-
hetsbestandet, inkluderat industri- och logistikfastigheter,
samhallsfastigheter och kontor- och handelsfastigheter. De
motsvarar 18 procent, 23 procent samt 15 procent av totala
fastighetsvardet i Vaxjo. Bostader motsvarar 42 procent av
fastighetsvardet per den 31 augusti 2023. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per den 31 augusti 2023 till 93

procent.

Projektutvecklingen inom affarsomradet Vaxjo sker primart
genom foradling av befintliga fastigheter och nyskapande

av byggratter. | Vax|o dterfanns per den 31 augusti 2023 9
procent av den uthyrbara ytan av Bolagets pagaende projekt

i form av Tor 31 Nybro.

Affarsomradet Vaxjo del av
pagaende projekt baserat pa
uthyrningsbar yta

Fordelning av pagaende projekt
per uthyrningsbar yta per
objektstyp

&

80%

- . " . = Bostider Samhallsfastigh eter
Ovrigt fastighetsvarde = Vaxsjos andel w Industriager .
m Handel  Hotell/res taurang

u Mark

4

91%

= Pagdende projekt = Ovriga projekt, totalt

= Bostader

9 Vaxjs kommun, Naringslivsfakta, 2023,
10 Boverket, BME, 2023 & Vixjs kommun, 2022.

11 Boverket, Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029.
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Vastkusten

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021
gick Nivika in i det nya affarsomrédet Vastkusten, vilket for
Bolaget per den 31 augusti 2023 omfattar Hoganas i soder
till Goteborg i norr och Ulricehamn i 6st. Per den 31 augusti
2023 ager Nivika fastigheter i Hoganas, Bastad, Falkenberg,
Halmstad, Laholm, Varberg, Goteborg, Boras och Ulrice-
hamn totalt 35 fastigheter med ett sammanlagt fastighets-
varde om 1,6 Mdkr.

Bolaget anser att Vastkusten ar ett affarsomrade som val
passar in i Nivikas affarsmodell, da samtliga orter har ett
expansivt naringsliv samt en stadig befolkningstillvaxt. P& alla
orter inom affarsomrédet bedoms det enligt Lansstyrelsen

i Skdne och Halland réda bostadsbrist och den historiska
befolkningstillvaxten for perioden 20102020 har for alla
kommuner inom affarsomréadet legat over genomsnittet for

Sverige som helhet.”

Kommersiella fastigheter utgor per den 31 augusti 2023 52
procent av fastighetsbestandet, vilka bestér av 29 procent
industri- och lagerfastigheter, 18 procent kontor- och han-
delsfastigheter samt 2 procent samhallsfastigheter, baserat
pé affarsomradets fastighetsvarde. Bostader utgor, per den
31 augusti 2023, 47 procent av fastighetsbestandet samt
mark 1 procent av bestandet. Den ekonomiska uthyrnings-

graden uppgick per den 31 augusti 2023 till 99 procent.

Under foregdende rakenskapsar har portféljen pa Vastkus-
ten utokats framst via Férdigstéllande av nybyggnation av

Hemmeslov 10:208

beldgeti Bas

en fastighet for snabbmatskedjan ChopChop belagen pa
Varberg Nord. Nivika har dven avyttrat en fastighet i Var-
berg, dar hyresgasten forvarvade fastigheten over bokfort
varde, samt avyttrat en fastighetsportfclj om fem fastigheter

i Helsingborg till bokfort varde.

Likt de ovriga affarsomradena ar projektverksamheten pa
Vastkusten en viktig del for att skapa langsiktig och hallbar
vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor Bolaget
med att skapa nya byggratter genom det befintliga kommer-
siella bestandet vilka i framtiden ska nyttjas till nybyggnation
av fastigheter. For narvarande har Bolaget inga pagaende
projekt pa Vastkusten.

Affarsomrade Vastkusten

Affarsomradet Vastkustens Fordelning av fastighetsvirde
del av fastighetsvardet per objektstyp

& g

Ovrigt fastighetsvarde = Viastkustens andel = Bostader Samhillsfastigheter
= Industri/lager # Kontor

= Handel Hotell/restaurang
= Mark

12 Boverket, BME, 2023.
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Self storage - Mitt lager

Mitt Lager ar sedan 2016 ett helagt dotterbolag till Nivika,
verksamt inom korttidsuthyrning av lager och forrad. Verk-
samheten bedrivs framst i internt forhyrda lokaler som ags
av Nivika samt i egenagda fastigheter som ags av Mitt Lager,
och till viss del aven i externt forhyrda lokaler. Hyresintak-
terna uppgick till drygt 20 Mkr, och motsvarade darmed
drygt 3 procent av Nivikas totala hyresintakter under raken-
skapséret som avslutades den 31 augusti 2023.

Verksamheten har sedan start bedrivits med syftet att styra
vakanser i Nivikas fastighetsbestand. Mitt Lager startades av
Nivika under 2016 till foljd av tva lediga lokaler i Jonkoping
och Varnamo som lampade sig for self-storage verksamhet,
och har sedan vuxit genom strategiska forvary av liknande
verksamheter pd orter i Vastra Sverige, s& som Goteborg,
Lysekil och Stromstad, men aven genom uthyrning av lokaler
i Nivikas geografiska karnomraden i Smaland. Verksamhet
inom externt forhyrda lokaler bedrivs i Gislaved och

Vetlanda.

Per den 31 augusti 2023 har Mitt Lager 15 anlaggningar pa
12 orter i sodra Sverige, bland annat i Nivikas karngeografier
Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten med omnejd.
Majoriteten av fastigheterna ar placerade langs valtrafi-
kerade vagar, vilket gor dem lattatkomliga for hyresgaster.
Mitt Lager innefattade per den 31 augusti 2023 cirka 3100
forrdd. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den
31 augusti 2023 till 62 procent. Uthyrningsgraden ar for-
utom péverkan av sasong aven paverkad av utbyggnationen
av anlaggningen | Goteborg och prishojning runt arsskiftet
2022/2023. Under den forsta halvan av rakenskapséret som
avslutades den 31 augusti 2023 genomfordes en expansion
av anlaggningen | Goteborg med ytterligare 289 forrdd som
var klara for uthyrning i februari 2023. Nivika har genom

Mitt Lager utvecklat ett digitalt system som minimerar

behovet av personal genom att hantera bokningar och
betalningar online. Detta ger aven kunderna enkel tillgang
till den lokal de har bokat via det digitala systemet. Per den
31 augusti 2023 omsatter affarsomradet drygt 20 Mkr pa 2

anstallda.

Nivikas tillvaxtstrategi for lagerhéllningsverksamheten
fokuserar pa att vaxa med tva till tre anlaggningar per ar pa
flera orter, samt att utoka verksamheten pé befintliga orter.
Nivika amnar att tillvaxten ska ske bdde genom forvarv samt
nybyggnation, med malet om att endast bedriva verksam-
het inom egenagda fastigheter som ags av Mitt Lager eller |
fastigheter som ags av Nivika.

Fordelning av lokaler per geografi

H 185
756
' 144

= Boras Falkenberg = Gisalved Goteborg
® Hunnebostrand  Jonkoping = Lysekil m Motala
Strémstad m Vetlanda m Vdrnamo Vaxjo

Mitt lager erbjuder Selfstorage-anlaggningar i Jonkoping, Huskvarna, Varnamo, Hunnebostrand, Vixjo, Stromstad, Boras, Lysekil, Goteborg, Falkenberg,
Gislaved, Vetlanda och Motala.
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Hallbarhetsarbete

Nivika utgér frén visionen att med smélandsk klokskap aga
och forvalta hogavkastande fastigheter for generationer och
vara det sjalvklara valet for hyresgasten. Nivikas hallbar-
hetsarbete ar integrerat i verksamheten och praglar saval
forvaltning som utveckling av fastighetsportfoljen. Den
overgripande malsattningen ar att sakra en attraktiv fastig-
hetsportfolj med ett ldngsiktigt uthélligt varde som inte har
negativ paverkan pa manniskor eller miljo.

Nivika har ett antal prioriterade héllbarhetsfragor som ligger
till grund for foljande fyra fokusomraden: langsiktig vardeut-
veckling, miljo och resursanvandning, héllbar stadsutveckling
och héllbara medarbetare. Som langsiktig aktor ar det en
sjalvklarhet att vara en del i utvecklingen av det héllbara
samhallet. Bolagets mélsattning ar att minska energian-
vandningen i véra fastigheter, bygga fastigheter i enlighet
med Miljobyggnad Silver, installera fler laddplatser och cka
produktionskapaciteten fran installerade solpaneler vilka
tillsammans bidrar till att minska saval klimatpaverkan som
driftkostnaderna. Nivikas fyra 6vergripande fokusomraden
inom héllbarhet:

Langsiktig vardeutveckling — Vi skapar langsiktig vardeut-
veckling genom ansvarsfulla affarer. Att ta ansvar i vara re-
lationer med kunder, leverantorer och partner ar avgorande
for vart fortroende och for var forméga att skapa langsiktigt
framgangsrika affarer. Vilagger stor vikt vid att sakerstalla en
god ekonomisk stabilitet, bibehélla ansvarsfulla relationer i
hela vardekedjan med efterlevnad av Nivikas uppforandekod.

Miljs- och resursanvandning - Vi bygger, forvaltar och ut-
vecklar fastigheter resurseffektivt och med klimatet i fokus.
Att véra fastigheter ar energieffektiva, har lag klimatpaverkan
och bidrar till en funktionell och god inomhusmiljo ar viktigt.
Det ari, och kring, vara fastigheter vi kan gora mest for att
minimera var paverkan p& omgivningen, och vi fokuserar pa
att redovisa och forbattra fastigheternas klimatpaverkan,
miljoprestanda och energianvandning.

Hallbar stadsutveckling - Vi ar en lokal samhallsbyggare
som erbjuder attraktiva och trivsamma fastigheter for véra
hyresgaster. Nivika bidrar till regionens utveckling genom var
karnverksamhet vilket skapar forutsattningar for vara hyres-
gaster att agera héllbart. Genom att engagera oss i initiativ
sasom infrastruktur, innovation och utbildning, samt att valja
lokala leverantorer bidrar vi till héllbar stadsutveckling.

Hallbara medarbetare - Vi ar en inkluderande arbetsplats
med friska och engagerade medarbetare. Att vara med-
arbetare trivs, ar engagerade och utvecklas har en direkt
paverkan pa kundernas upplevelse av relationen med Nivika,
liksom var formaga att leverera goda resultat. | vér stravan
att vara en attraktiv arbetsgivare prioriterar vi sarskilt aspek-
terna arbetsmiljo, kompetensutveckling, jamstalldhet och

mangfald.

Aret 2022/2023 i korthet: Energi, extremvader och
kund i fokus

Nivika satter ramarna for byggnadens livscykelutslapp i
projekteringsstadiet, dar energieffektiva byggnader med
langsiktig kvalitet enligt Nivika-standard projekteras.
Byggnaderna utformas med flexibilitet for att mojliggora
framtida alternativa anvandningar eller behov av strukturell
forandring. Byggskedet ar den fasen i livscykeln med storst
miljopaverkan. For att sakerhetsstalla ett gott inomhusklimat
bygger Nivika i enlighet med Miljobyggnad Silver, dar fokus
laggs pé hallbara material och effektiv energianvandning.
Under aret har bostadsfastigheterna Sadelmakaren i Varna-
mo och Varendsvallen 12 i Vaxjo, samt logistikanlaggningen
Klynnan 12 i Varnamo fardigstallts i enlighet med Miljobygg-

nad Silver.

Minskad energianvandning ar en viktig del i att minimera
var klimatpaverkan. Tillsammans med hyresgasterna arbetar
vi malmedvetet for att minska energiforbrukningen. Flera
storre energibesparande projekt har genomforts under éret,
bland annat i fastigheterna Rattaren 5 i Vaxjo och Folkets
hus 11 Varnamo, som lett till minskad elforbrukning pa 70
procent respektive en energibesparing pa 13 procent.

Parallellt med Nivikas arbete for en minskad klimatpéverkan
behover fysiska risker till foljd av ett forandrat klimat han-
teras. Under éret har Nivika genomfort analyser av héllbar-
hetsrisker pa samtliga fastigheter, dar analysen identifierade
okad nederbord och Gversvamningar som de storsta framtida
potentiella riskerna. Vid forvaltning, samt vid pagaende och
framtida ombyggnationer, sakerstalls att nodvandiga atgar-
der vidtas for att hantera fysiska héllbarhetsrisker.

Nivikas strategier med kunden i fokus skapar goda och langa
kundrelationer. Under hosten 2022 genomforde bolaget

for forsta gdngen en kundundersokning for sina bostads-
hyresgaster. 93 procent svarade att de trivdes bra med sitt
boende och 90 procent svarade att de kan rekommendera
Nivika som hyresvard. 80 procent tyckte att de far mojlighet
att agera miljomedvetet och 83 procent tyckte att Nivika
anstranger sig for att bidra till en héllbar utveckling.

Medarbetarna ar avgorande for foretagskulturen, affarerna
och den pagdende utvecklingen. Kunniga, engagerade och
valmaende medarbetare ger nojda hyresgaster och en effek-
tiv verksamhet. Engagemang, arlighet, gladje och hallbarhet
ar karnvarden som ligger till grund for foretagskulturen. For
att vara en héllbar arbetsplats ingér jamstalldhet som ett av
Nivikas fyra prioriterade arbetsomréden utover arbetsmiljo,
kompetensutveckling, och mangfald. | juni publicerades All-
bright sin arliga granskning av jamstalldheten inom Sveriges
borsnoterade bolag och dé Nivika har en jamn konsfordel -
ning i |edningsgruppen 40/60 Férdelning kvinnor/man) har
bolaget i ar placerat sig pa Allbrights grona borslista.”

13 Allbrightrapporten juni 2023.
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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, Vaxjo och Varberg. Verksamheten i
Koncernen ar organiserad utifran Nivikas affarsomraden
och karnomraden, med fokus pa Jonkoping, Varnamo, Vaxjo
och Vastkusten. Utover det finns aven en separat avdelning
for Mitt Lager. Vid sidan av dessa finns aven koncernge-
mensamma funktioner omfattande ekonomi och finans, IT,
uthyrning, kommunikation samt HR. IT skots till viss del av
externt inhyrda konsulter.

Organisation Nivika per 31 augusti 2023

Organisationen leds av en verkstallande ledning. Den verk-
stallande ledningen bestar av Niclas Bergman (VD), Kristina
Karlsson (CFO , vice VD och IR-ansvarig), Jerry Johansson
(Fastighetschef), Stina Gof (Operativ chef), Julia Orbom
(Transaktions- och Finansieringsansvarig) och Rasmus Ols-

son (Uthyrningschef).

nivika.

Niclas Bergman
VD

|
Jerry Johansson Rasmus Olsson Stina Gof Kristina Karlsson Julia Grbom
Fastighetschef, Uthyrningschef Operativ chef/COO CFO & IR Transaktion & finans

tf projektchef

Ekonomi, controlling,

Admin., HR & héllbarhet
Marknad 8 anstdllda
4,4 anstdllda
Projektledning Teknisk férvaltning, Férvaltning Férvaltning Forvaltning Férvaltning Mitt Lager
underhall J6nképing Virnamo Vixjo Vastkusten
3 anstdllda
4 anstdlida 13 anstéllda 85 8 anstii 3 anstd 2
(+1 vakant) anstdllda

. Koncernledningsgrupp
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Medarbetare

For Nivika ar medarbetarna avgorande for Bolagets fore-
tagskultur, affarer och framtida utveckling, varfor hallbara
medarbetare ar ett av fokusomrédena inom Bolagets hall-
barhetsarbete. Nivika prioriterar sin formaga att bade attra-
hera 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 mélsattning att medarbetarna ska ges samma
mojligheter gallande anstallningsvillkor, kompetensutveck-
ling och befordran, inom ramen for sin kompetens och vilja.
Da Nivika ar anslutet till Almega ar arbetsvillkoren styrda

av kollektivavtal vilket innebar att alla medarbetare ocksa ar
anslutna till Almega, exklusive den verkstallande ledningen.

Vidare har Nivika i sitt héllbarhetsarbete med hallbara
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 pd jobbet och glads at varandras
framgangar, nar en lyckas gynnar det ocksé kollegorna

och Nivika.

* Engagemang - alla medarbetare ska arbeta mot verk-
samhetens gemensamma mal med ett genuint engage-
mang och ska ta vara pd de mojligheter som ar av godo
for Bolaget.

. Arlighet - Bolagets medarbetare ska respektera varan
dra och varandras olikheter. Nivika tror pa goda relatio-
ner i och utanfor foretaget med en tydlig och god ton.

« Hallbarhet — Nivika verkar for méngfald utan att gora
avkall pa etiken och verksamheten. For att alla ska ha
samma mojligheter erbjuds samtliga medarbetare ett
utvecklande och ansvarsfullt arbete dar ocksa balans
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 da byggnads- och anlaggningsar-
beten ar levande arbetsplatser dar forutsattningar hela tiden
andras." Halso- och sakerhetsriskerna i kontorsmiljé anser
Bolaget istallet framforallt vara relaterade till risker som
paverkar den psykiska halsan.” Sjukfranvaron pa Nivika har
genom dret varit relativt lag, och var under rakenskapsaret
som avslutades den 31 augusti 2023 4,1 procent i jamforelse
med foregéende rakenskapsar da franvaron var 3,1 procent.
Branschsnittet bland fastighetsbolag och fastighetsforvaltare
var under 2022 pa 2,9 procent, enligt SCB. Nivika har som
mal att korttidssjukfranvaron inte ska Gverstiga tva procent.
Nivika hade per den per den 31 augusti 2021 46 anstallda,
per den 31 augusti 2022 65 anstallda och per den 31 augusti
2023 62 anstallda. Av dessa var 63 procent man, vilket ar en
minskning jamfort med tidigare &r. Andelen kvinnor i styrelse
och koncernledning ar hogre an andelen kvinnor i organi-
sationen i stort, med 43 procent respektive 50 procent,
jamfort med 37 procent for hela organisationen per raken-
skapsarets slut den 31 augusti 2023 4,1 procent i jamforelse
med foregéende rakenskapsar da franvaron var 3,1 procent.
Branschsnittet bland fastighetsbolag och fastighetsforvaltare
var under 2022 pa 2,9 procent, enligt SCB."™

Nivika har som mal att korttidssjukfranvaron inte ska oversti-
ga tvé procent. Nivika hade per den per den 31 augusti 2021
46 anstallda, per den 31 augusti 2022 65 anstallda och per
den 31 augusti 2023 62 anstallda. Av dessa var 63 procent
man, vilket ar en minskning jamfort med tidigare ar. Andelen
kvinnor i styrelse och koncernledning ar hogre an andelen
kvinnor i organisationen i stort, med 43 procent respektive
50 procent, jamfort med 37 procent for hela organisationen
per rakenskapsarets slut den 31 augusti 2023.

14 Arbetsmiljoverket, Byggnads- och anlaggningsarbete.
15 Arbetsmiljoverket, Se upp for de dolda farorna pa arbetsplatsen.

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

Nivikas fastighetsbestand bestod per den 31 augusti 2023
av 182 forvaltningsfastigheter, med en sammanlagd uthyrbar
area om 559 418 kvadratmeter och ett fastighetsvarde om
10,6 Mdkr. Inom ramen for Nivikas pagdende projekt fanns
vid rakenskapsarets utgang 187 lagenheter, 4 435 kva-
dratmeter i samhallsfastigheter och 28 484 kvadratmeter

i kommersiella fastigheter. Nivikas framtida projektportfolj
mojliggor byggnation av cirka 345 000 kvadratmeter.

Av fastighetsbestandet aterfanns per den 31 augusti 2023

32 procent i Jonkoping, 29 procent i Varnamo, 20 procent
i Vaxjo och 16 procent pa Vastkusten. Resterande 3 procent

Fastighetsbestandets virde Mkr

utgjordes av lokaler tillhérande Mitt Lager som ar belagna
utanfor de tidigare namnda staderna.

Under rakenskapsaret med avslut 31 augusti 2023 har 8
fastigheter avyttrats med ett underliggande fastighetsvarde
om 549 Mkr. | tillagg har Nivika, efter den 31 augusti 2023,
avyttrat fem fastigheter med ett underliggande fastighets-
varde om cirka 176 Mkr. Nivika har ocksd ingdtt avtal om
forvary av 15 fastigheter med ett underliggande fastighets-
varde om cirka 151 Mkr. Fastigheterna tilltraddes den 16
oktober 2023.

Fastighetsvarde per geografi  Fastighetsvarde per fastighetstyp

12000
10000
32%
8000
6000 q
4000 9%
39/
2000
0 Jonkoping = Varnamo ”
16/17  17/18  18/19  19/20 2021 21/22  22/»3 Vixjo | Vastkusten .Isr;dr:;:ﬁ;i:;, cter ::22;0;
Ovrigt Hotell/restaurang = Mark
Fastighetsvirde — e Hyresintankter Ovrigt = Bostider
Pagaende projekt
Fastighet Ort Projekttyp Kategori Bedomd investering, Hyresvarde, Mkr
Mkr

Hematiten 1 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager 152 10,7
Refugen 6 Varnamo Nybyggnation Kontor 75 45
Graniten 39 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager 44 31
Rosen 1 (Polisen) Varnamo Ombyggnation Samhallsfastighet 14 0,5
Roten 2 "Hisingstorp” Jonkoping Nybyggnation Bostader 246 131
Hovslatts angar Jonkoping Nybyggnation Bostader 15 53
Tor 3 Nybro Nybyggnation Bostader 140 7.2

Nivikas geografiska omraden
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Fastighetsdata Lagenheter Uthyrningsbar yta, Fastighetsvarde Hyresvarde Ekonomisk Kontrakterad
per den 31 augusti 2023 kvm uthyrningsgrad hyra

per fastighetstyp v
per den 31 augusti 2023 Antal | Bostdder Lokaler Mkr— Kr/KVM Mkr Kr/KVM Procent Procent
per fastighetstyp
Bostader 2458 131560 - 3653 27763 220 1670 98 215
Kommersiella lokaler, - - 369 386 5088 13775 375 1014 97 360
forvaltningsfastigheter
Kommersiella lokaler, - - 625 20 31520 1 2317 97 1
rorelsefastigheter
Samhallsfastigheter - - 57 847 979 16927 67 1160 97 67
Totalt / medel 2458 131569 427 858 9740 17 410 663 1185 97 642

Kommersiella fastigheter

Nivikas fastighetsvarde bestod per den 31 augusti 2023

till 61 procent av kommersiella fastigheter. Industri- och
lagerfastigheter utgjorde per den 31 augusti 2023 den
storsta kommersiella fastighetstypen, motsvarande 24
procent av Nivikas totala fastighetsvarde. Mitt Lager stod
for 3 procent™ av Nivikas industri- och lagerlokaler sett till
fastighetsvarde. Det kommersiella segmentet rymmer aven
kontor, handel, samhallsfastigheter, hotell och restaurang.

Nivika stravar efter att teckna lénga hyresavtal med sina hy-
resgaster med en spridd forfallostruktur. | kombination med
spridning pa manga olika hyresgaster, kundstorlekar och
branscher minskar risken for vakanser och hyresforluster.
Per den sista augusti 2023 uppgick den vagda aterstéende
kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till 4,8 &r
(4,8). Uthyrningsgraden sett till ekonomisk uthyrning for
kommersiella fastigheter per rakenskapséret som avslutades
den 31 augusti 2023 var 97 procent, vilket ar en forbattring
mot de senaste fem drens medeluthyrningsgrad motsva-
rande 96 procent. Den vagda aterstdende kontraktstiden
uppgick per 31 augusti 2023 till 4,8 &r, medan det bland de
tio storsta hyresgasterna terstod en genomsnittlig kon-

traktslangd pa 10,0 ar.

Vid utgangen av rakenskapséret som avslutades den 31
augusti 2023 utgjorde de tio storsta hyreskontrakten cirka
16 procent av den samlade grundhyran fran samtliga av
Bolagets hyresgaster, och vari fallande ordning: Holmgrens
Bil AB i Jonkoping (5,8 procent), 1337 Logistics AB (1,5
procent), Holmgrens Bil AB (1,5 procent), Racketcentrum
Sports Business AB (1,5 procent, Rasta Sverige AB (1,1 pro-
cent), Polismyndigheten (1,0 procent), Vaxjo Kommun (1,0
procent), Mantum Holding (1,0 procent), Varnamo Kom-
mun (0,9 procent) och Riverty Sweden AB (0,9 procent).

Medeluthyrningsgrad — kommersiella fastigheter

16/17 17/18 18/19 19/20 20/21 2122 22/3

17 Informationen &r himtad frin Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2023, Information per den 31 augusti 2023 om férdigstillda forvaltningsfastigheter inkluderar bedémningar och aktuella

antaganden. Kontrakterad hyra avser undertecknade hyresavtal pé rsbasis. Hyresvédrde avser undertecknade hyresavtal pa érsbasis inklusive tillagg for bedomd hyra for vakanta ytor och eventuella hyresrabatter p&

arsbasis. Siffrorna kan komma att inte summera pa grund av avrundning.

18 Innefattar aven vissa ytor som hyrs av Mitt Lager men ags av andra bolag i Koncernen.
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Hyresgaster Andel av total arshyra, %
Holmgrens Bil AB i Jonkoping 5,8
1337 Logistics AB 15
Holmgrens Bil AB i Varnamo 15
Racketcentrum Sports Business 15
AB

Rasta Sverige AB 11
Polismyndigheten 1,0
Vaxjo Kommun 1,0
Mantum Holding 1,0
Varnamo Kommun 09
Riverty Sweden AB 09
Bostader

Bostader utgjorde per den 31 augusti 2023 39 procent av
Nivikas totala fastighetsvarde. Bolaget fokuserar framst pa
att forvalta hyresratter, och tillhandahéller aven studentbo-
stader.

Ort Antal lagenheter
Jonkoping 889
Varnamo 675
Voxjo 44
Vastkusten 453
Ovrigt -
Summa 2458

Nivikas bostadsfastigheter ar belagna i Jonképing, Varna-
mo, Vaxjo och pa Vastkusten med 889, 675, 441 och 453
lagenheter pa respektive ort med omnejd. Vid utgéngen

av rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2023 var
uthyrningsgraden 98 procent, vilket ar T procentenhet lagre
an de senaste fem aren da medeluthyrningsgraden var 99
procent. Inom segmentet bostader ar Nivikas hyresgaster
huvudsakligen privatpersoner som hyr bostaderna, vilka sam-
mantaget stod for 33 procent av Bolagets totala hyresvarde

per den 31 augusti 2023.

Betydande forandringar av Nivikas rorelse och
huvudverksamheter

Utveckling och handelser sedan 31 augusti 2023
Sedan den 31 augusti 2023 har Nivika fortsatt sin strategis-
ka Gversyn och geografiska konsolidering av fastighetsport-
foljen. Den 5 september 2023 sélde Nivika fyra fastigheter
till MP-bolagen med en total area till 1148 kvadratmeter.
Den 8 september tecknade Nivika avtal om forsaljning av tre
kommersiella fastigheter i Jonkoping med en uthyrningsbar
area om 11 000 kvadratmeter, indirekt genom forsaljning av
aktierna i dotterbolag till Bolaget. Sodra Munksjon Ut-
vecklings AB, ett helagt kommunalt bolag, var kopare och
tilltradde aktierna 5 oktober 2023. Den 15 september sélde
Nivika fastigheten Slaggan 111 Gislaved kommun.

| anslutning till Foretradesemissionen har Nivika beslutat att
uppdatera sina finansiella- och héllbarhetsmal samt Bola-
gets utdelningspolicy. Det operationella langsiktiga malet ar
uppdaterat till att né en fastighetsportfolj om 15 Mdkr varav
andelen kommersiella fastigheter i fastighetsportfoljen ska
vara tvé tredjedelar av fastighetsvardet vid utgangen av ar
2028. De ovriga uppdaterade finansiella mélen och hallbar-

hetsmaélet ar:

- Beldningsgraden for Koncernen ska langsiktigt vara
under 50 procent

- Rantetackningsgraden for Koncernen ska langsiktigt
vara minst 2,0 gangar

. Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie ska langsik-
tigt vara minst 15 procent

- Minska utslapp inom Scope 1 och 2 med 25 procent till
slutet av ar 2025

Den 25 september 2023 offentligg jorde Bolaget att det
begart delvis inlosen av utestdende obligationer till ett
belopp om 599 950 000 kronor avseende Obligation
2021/2024. Bolaget har den 1 november 2023 initierat en
inlosen av utestaende obligation inom ramen for Obligation
2021/2024 och Obligation 2021/2024 kommer preliminart
vara fullt inlost den 16 november 2023.

Trender

De senaste utvecklingstrenderna framgar av avsnitten "Risk-
faktorer” och "Marknadsoversikt”. Utover det som beskrivs i
namnda avsnitt finns det per dagen for Prospektet inte nagra
for Bolaget kanda trender, osakerheter, krav, dtaganden

eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att fa en
vasentlig inverkan pa Bolagets utsikter under det innevaran-
de rakenskapsaret. De trender, osakerheter, krav, dtaganden
eller handelser som avses enligt ovan innefattar de relevanta
avsnitten:

Riskfaktorer, inkluderat

+ Risker relaterade till Koncernens bransch och marknad
- Risker relaterade till Koncernens verksamhet

- Legala risker

- Finansiella risker

- Risker relaterade till Nivikas aktier och Foretradesemis-
sionen

Marknadsoversikt, inkluderat,

+ Det ekonomiska laget i Sverige

* Den svenska fastighetsmarknaden
- Utveckling inom Nivikas segment
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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 fran olika kallor, sésom branschpublikationer

och rapporter. Information som har anskaffats fran 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 dr till sin natur framdtblickande och spekulativ. Nivikas konkurrenter kan definiera sina respektive
marknader och marknadspositioner annorlunda an Bolaget och kan ocksa definiera verksamheter och resultatmatt pa ett

satt som gor informationen ojamforbar med den som Nivika tillhandahaller i detta Prospekt. Marknadsoversikten innehaller
hyperlankar till webbplatser. Informationen pa dessa webbplatser utgor inte en del av Prospektet och har inte granskats av den

behoriga myndigheten.

Introduktion

Nivika ar verksam pé den svenska fastighetsmarknaden med
en fastighetsportfolj om cirka tva tredjedelar kommersiella
fastigheter och cirka en tredjedel bostadsfastigheter. Bola-
get har sin huvudsakliga verksamhet i Jonkoping, Varnamo,
Vaxjo, och Vastkusten.” Enligt Nivika har dessa regioner
goda tillvaxtmojligheter med en stadig befolkningsckning,
expansivt naringsliv och en stabil hyresmarknad. Sveriges
fastighetsmarknad paverkas av en rad olika makro- och
mikrofaktorer som styr utveckling av marknaden pa nationell
och lokal niva.

Nivika delar upp fastighetsportfcljen i kommersiella fast-
igheter?® och bostader dar industri- och lagerfastigheter

ar det storsta segmentet. Industri- och lagerfastigheter

har uppvisat en lag vakansnivé och gynnats av en positiv
hyrestrend med sjunkande avkastningskrav under de senaste
aren. P& Nivikas marknader finns ett starkt naringsliv med en
hog andel producerande bolag vilket leder till en bibehallen
efterfrégan pa industri- och lagerfastigheter. Hyresgasterna
ar oftast stabila, mindre foretag med lag vakansrisk till foljd
av en lokal kundbas som ar mindre paverkad av konjunktur-
svangningar. Industri- och lagerfastigheter vantas ge en sta-
bil avkastning aven under samre ekonomiska forhallanden till
foljd av sin defensiva karaktar.?' Vidare har e-handeln under
hela 2000 -talet vuxit och kontinuerligt tagit forsaljnings-
andelar frdn den traditionella butikshandeln och forandrat
konsumenternas kopmonster. | Sverige forvantas e-handeln
fortsatta vaxa med 10 till 15 procent per ar 6ver tid.? Tillvaxt
och utveckling inom e-handeln till foljd av pandemin och
krisen i de globala godsflodena har inneburit ett ckat behov
av stadsnara attraktiva industri- och lagerfastigheter pa
strategiska platser.

Kontorsfastigheter ar Nivikas andra storsta segment inom
kommersiella fastigheter. Segmentet har sett en stark hyre-
sokning de senaste aren och har som fordel att hyresavtalen
oftast ar kopplat till KPI vilket realvardesakrar investeringen
och gor att kontorsfastigheter historisk har varit attraktiva
investeringsobjekt under utmanande marknadsforhallan-
den. Mot bakgrund av forandrade hyresgastpreferenser och
hybrida arbetsmodeller &r det de fastighetsagarna som kan
mata utvecklande hyresgastkrav som kommer forbli konkur-
renskraftiga och relevanta.

Nivikas tredje storsta segment inom kommersiella fastighe -
ter ar samhallsfastigheter?; ett segment som karaktariseras
av stabila, konjunkturokansliga tillgdngar och har pévisat ett
uttryckligt investeringsintresse.?* Samhallsfastigheter kan-
netecknas aven av langa kontrakt med statliga eller kommu-
nala hyresgaster vilket bidrar till minskad kreditrisk. Vidare
finns det ett stort behov av nyproduktion och modernisering
inom vard, skola och omsorg for att sakerstalla det langsikti-
£ 25

ga lokalbehove

Den svenska marknaden for bostadsfastigheter kanneteck-
nas av en ckande bostadsbrist och ett stigande intresse for
hyresbostader. Hyresbostadsmarknaden praglas av en hy-
resreglering och har haft stabilt ckande hyror over tid. Vidare
har den svenska fastighetsmarknaden uppvisat stabilitet och
motstandskraft vad galler transaktionsvolym historiskt satt,
men har pé grund av geopolitisk och ekonomisk osakerhet
minskat under 2022 och 2023.%° Hyresbostader?” bedoms
vara det segment som star sig bast i perioder av ekonomisk
oro bade i form av direkt och indirekta investeringar.?®

19 Vastkusten inkluderar Bords, Béstad, Falkenberg, Goteborg, Halmstad, Hoganas, Laholm, Ulricehamn och Varberg.

20 Med kommersiella fastigheter avses fastigheter som ags i syfte att genera intakter genom uthyrning till hyresgaster dar dvervagande intakter inte kommer frén bostader.

Dessa inkluderar bland annat industri/lager-, kontors-, samhalls- och detaljhandelsfastigheter.
21 Dagens Logistik: Logistikintresset spiller 6ver pé industrifastigheter maj 2022.
22 Svensk Handel: E-handelsindikatorn mars 2023

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

24 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2023.
25 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2023.
26 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2023.

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

28 Svefa: Svensk fastighetsmarknad, 2023.
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Nivika anser att faktorerna ovan, som redogors for i detalj

i detta avsnitt, skapar forutsattningar for en hog och stabil

efterfragan pé kommersiella fastigheter och bostadsfastig-
heter i de kommuner dar Bolaget ar verksamt.

Det ekonomiska laget i Sverige

Bnp och inflation

Den svenska ekonomin utvecklades starkt under stora delar
av 2022 med real tillvaxt i BNP om 2,8 procent for helaret
2022.%° Arbetsmarknaden var stark med omfattande brist
pa arbetskraft. Under 2023 har ekonomin forsvagats vilket
ar drivet av signifikant forandrade finansiella forhéllanden
med hog inflation och kraftiga rantehojningar som bromsat
tillvaxten.?® Den svenska Riksbankens styrranta ar for narva-
rande 4,0 procent och forvantas vid slutet av 2023 att vara
4.1 procent, jamfort med noll procent i bérjan av 2022.%
Den stigande inflationen som observerats bade i Sverige
och globalt sedan borjan av 2022 kan till stor del forklaras av
utbudsstorningar som en foljd av Covid-19-pandemin och
kriget i Ukraina, samt en stark global efterfragan. Real BNP
i Sverige forvantas sjunka med 0,6 procent under 2023 for
att under 2024 aterga till en real tillvaxt om 1,0 procent.*

Den inhemska efterfragan ar den framsta orsaken till ned-

gangen i svensk ekonomi under 2023, men aven exportind-
ustrin har utmaningar. BNP forvantas utvecklas svagt under
2024 pé grund av de penningpolitiska atstramningarna som
forvantas bestd. Under 2024 forvantas inflationen falla och
Riksbanken sanka rantan, vilket ger en lattnad for pressade

foretag och hushall med inledning av en langsam aterhamt-

ning till och med 2025.%

Till och med augusti 2023 har arbetsmarknaden varit over-
raskande stark dar det bedoms att den vantade nedgangen

i sysselsattningen kommer vara relativt mild. BNP har
utvecklats positivt i nominella termer som foljd av hushéllens
ckade konsumtion och hojda inkomster. Dessa faktorer kan
ha bidragit till farre konkurser, en ckning av sysselsattningen
och en allman motstandskraft i ekonomin. Hushallens finan-
siella stallning och foretagens kassor ar alltmer paverkade

av centralbankernas rantehdjningar och minskande balans-
rakningar. Denna utveckling har en dampande effekt pa

den nominella tillvaxten, vilket over tid bor resultera i lagre
inflation samt minskad efterfragan och produktion.?*

Ytterligare en faktor som forvantas bidra positivt till svenskt
BNP under 2023 och 2024 ar den offentliga konsum-
tionen. Under 2022 okade den offentliga konsumtionen

i lopande priser kraftigt med en tillvaxt om 6,2 procent.
Denna utveckling har drivits av okade kostnader for flykting-
mottagandet, stigande inkop fran forsvaret samt inflations-
drivna prisokningar. Den offentliga konsumtionen forvantas
fortsatta vaxa med en tillvaxt i [opande priser om 6,4 procent
ar 2023 respektive 3,4 procent ar 2024, drivet av ett okat
antal aldre med behov av omsorg, fler skolelever, samt ut-
giftsokningar inom forsvar, polis och rattsvasendet.®

Under 2024 forvantas inflationen att minska aven om takten
pé minskningen ar osaker. Inflationstakten i augusti matt
som KPIF var 4,7 procent samt KPIF exklusive energi

var 7,2 procent. Inflationsutsikterna ar osakra dar energi-
priserna, andra rdvarupriser och globala transportkostnader
forvantas vanda forst, vilket sedan foljs av andrade konsu-
mentpriser pa framst varor. Den svaga inhemska efterfragan
begransar kostnadsokningar for foretag och resulterar i en
lagre tjansteinflation. Faktorer som fortsatt kan halla uppe
karninflationen inkluderar prisokningar pa konsumtionsvaror
i producentledet, delvis drivet av en svag svensk krona dar en
fortsatt depreciering riskerar att leda till en hogre importerad
inflation.®’

Inflation och BNP-tillvaxt, Sverige
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Kalla: Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget september 2023.

| Sverige under 2021 uppgick den genomsnittliga ménads-
inkomsten fore skatt till 30 842 kronor per ménad for
personer som ar mellan 20 och 64 ar. Genomsnittslonerna
inom de kommuner dar Nivika ar verksamma inom, ar nara
eller ndgot lagre an medellonen i riket. Under 2021 var

den genomsnittliga ménadsinkomsten i Jonkoping 29 450
kronor, i Varnamo 30 467 kronor, i Vaxjo 28 592 kronor och
i Vastkusten 29 952 kronor.®®

29 SCB, Statistikdatabasen, Sveriges BNP, 2023

30 Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 3 (2023).

31 Riksbanken, Penningpolitisk rapport, (september 2023).

32 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget, (september 2023).

33 Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 3 (2023).

34 Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 3 (2023).

35 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (september 2023).

36 Konsumentprisindex, med konstant ranta. Kalla: SCB (september 2023).
37 Nordea, Nordea Economic Outlook, nr. 3 (2023).

38 SCB, Inkomster for personer i Sverige (2021).
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Arbetsloshet och sysselsattningsgrad

Trots en minskning av den totala ekonomiska efterfragan
under det andra kvartalet 2023, noterades anda en okning
av antalet sysselsatta, dock i en ldngsammare takt jamfort
med foregéende kvartal. Denna utveckling &terspeglade

den gradvisa forsvagningen av foretagens anstallningsplaner
under véren. Utvecklingen har drivits av framst utrikes fodda
personer medan sysselsattningsgraden for inrikes fodda har
varit stabil.** Sysselsattningsgraden under 2022 for befolk-
ningen mellan 15 till 74 &r var 69,0 procent, vilket motsvarar
en okning med 1,7 procentenheter jamfort med 2021, och
forvantas oka ytterligare med 0,7 procentenheter till 69,7
procent ar 2023. Vidare steg arbetslosheten marginellt till
7,5 procent under det andra kvartalet 2023.4°

Utfallsstatistik for juli och augusti indikerar att tillvaxten i
sysselsattningen kommer bromsa in i det tredje kvartalet |
ar. Manga framatblickande indikatorer har forsvagats den
senaste tiden, exempelvis anstallningsplanerna inom tillverk-
ningsindustrin och byggindustrin. En stigande sysselsattning
inom offentlig sektor forvantas delvis motverka nedgangen i
real BNP under 2023, drivet av ckad offentlig konsumtion.
Sammantaget forvantas arbetslosheten under 2023 ligga
kvar pa 7,5 procent och ¢ka till 8,2 procent under 2024.

Arbetsloshet och sysselsattningsgrad, Sverige
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Kalla: Prognosdatabasen, Konjunkturinstitutet, september 2023.

For Nivika ar det relevant att det finns goda tillvaxtmojlighe -
ter med en stadig befolkningsckning, ett expansivt naringsliv
och en stabil hyresmarknad inom Bolagets huvudsakli-

ga verksamhetsregioner. Verksamheten ar beroende av
marknadsomréden som ar stabila och vaxande nar det galler
efterfrégan pé saval olika typer av kommersiella fastigheter
som bostader. Ett satt att mata detta ar att jamfora arbets-
losheten i Bolagets regioner mot genomsnittet i Sverige
som ett relativt matt for sysselsattningsgrad, tillvaxt och
efterfrégan pé fastigheter mot Sverige som helhet. Under
2022 uppgick arbetslosheten till 5,1 procent i Jonkoping,

4,7 procent i Varnamo, 7,3 procent i Vaxjo och 5,6 procent

i Vastkusten, vilket kan jamforas med 6,7 procent i genom-
snitt i Sverige. 42

Mellan 2010 och 2022 har arbetslosheten i genomsnitt varit
6,0 procent i Jonkoping, 6,3 procent i Varnamo, 8,6 pro-
cent i Vaxjo och 6,8 procent i Vastkusten, vilket kan jamforas
med 7,8 procent i genomsnitt for Sverige samma period.

| figuren nedan illustreras andelen arbetslosa personer i
Nivikas regioner och genomsnittet for Sveriges kommuner

mellan 2010 och 2022.

Arbetsloshet i Nivikas regioner och
Sveriges genomsnitt, %
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Kdlla: Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsdata, 2010-2022..

Offentlig och privat skuldsattning

Sveriges offentliga finanser karaktariseras av lag skuldsatt-
ning fran ett europeiskt perspektiv. Maastrichtskulden®?
uppgick vid slutet av forsta kvartalet 2023 till 31,7 procent
av BNP, vilket ar betydligt lagre an genomsnittet for EU,
som uppgick till 83,7 procent av BNP. Frén ett historiskt
perspektiv har Maastrichtskulden sjunkit, fran 42,1 procent
under forsta kvartalet 2016, till en nivé om 31,7 procent
under forsta kvartalet 2023, motsvarande en minskning om
10,4 procentenheter.*

Hushallens skuldsattning som andel av BNP uppgick vid
utgangen av forsta kvartalet 2023 till 85,9 procent, vilket
ar hogt jamfort med ovriga EU. Genomsnittet for euroom-
radet® uppgick till 56,2 procent. Skuldsattningen har aven
stigit ndgot jamfort med sju ar tidigare (2016), frén 85,7
procent till 85,9 procent vid utgangen av forsta kvartalet
2023, motsvarande en ckning om 0,2 procentenheter.*
Denna okning speglar utvecklingen pé bostadsmarknaden,
dar priserna pa bostadsratter i Sverige steg med 16,9 pro-
cent for perioden 2016 till 2022. Bostadspriserna var som
hogst i mars 2022, vartefter priserna till och med augusti
2023 fallit med totalt 10,4 procent for bostadsratter.”

39 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (september 2023).

40 Konjunkturinstitutet, Prognosdatabasen (september 2023).

41 Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget (september 2023).

42 Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsdata, 2022.

43 Konsoliderad bruttoskuld i offentlig sektor. Kalla: Konjunkturinstitutet (september 2023).
44 Eurostat, Databas: Quarterly government debt (hamtad 28 september 2023).

45 Exkluderat Litauen pa grund av saknad rapportering for Q1 2023.

46 Trading Economics, Databas: Household debt to GDP (hamtad 28 september 2023).
47 Svensk maklarstatistik, Databas: Bostadsratter i Riket (hdmtad september 2023).
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Befolkningsutveckling

Den forvantade befolkningstillvaxten mellan 2022 och
2026 i Nivikas regioner beraknas sammantaget vara hogre
an genomsnittet for Sveriges kommuner. For denna period
forvantas Jonkoping ha en érlig genomsnittlig befolkningstill-
vaxt om 0,9 procent, Varnamo 1,1 procent, Vaxjo 1,1 procent
och Vastkusten 1,1 procent. Sveriges kommuner som ge-
nomsnitt forvantas ha en befolkningstillvaxt om 0,5 procent
mellan 2022 och 2026. Enligt SCB beraknas antalet inva-
nare i Sverige uppga till cirka 10,7 miljoner invanare &r 2026.
Detta innebar en arlig genomsnittlig befolkningsckning pa
cirka 56 000 personer de kommande éren. | figuren nedan
illustreras befolkningstillvaxten dar Nivikas regioner Jonko-
ping, Vaxjo och Vastkusten historiskt sett har vaxt snabbare
jamfort mot genomsnittet i Sverige.

Arlig genomsnittlig befolkningstillvaxt i Nivikas
regioner och Sveriges genomsnitt, %
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Kalla: SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 1995 till 2022.

Den svenska fastighetsmarknaden

Efter ett starkt 20271 har den svenska transaktionsmarkna-
den svalnat. De forsta tecknen pa inbromsning noterades
redan under 2022, men forstarktes under 2023. Under

de forsta tre kvartalen 2023 uppgick transaktionsvolymen
till omkring 76 Mdkr, med drygt 200 avslutade affarer.

Det motsvarar en nedgéng jamfort med det genomsnittliga
utfallet for samma period 2021 och 2022, men ar i linje
med tidigare ar. Affarsprocesserna tar nu langre tid och
gapet mellan saljare och kopare ar fortsatt stort. Andelen
transaktioner av hogavkastande fastighetsslag har okat och
detsamma galler andelen transaktioner av mindre storlekar.
De forhojda rantorna som medfor utmaningar i finansie-
ringsmojligheter for nya forvary har resulterat i en avmatt-
ning under det tredje kvartalet, da volymen nadde 13,3 Mdkr.
Andelen internationella investerare har sett en ckning hittills
under 2023, i jamforelse med det genomsnittliga utfallet
fran 2015 och framat, frén ett genomsnitt pa 21 procent till

hela 32 procent i ar. “84°
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Transaktionsmarknaden inom Nivikas geografiska
regloner

Nivikas huvudmarknader inkluderar Jonkoping, Vaxjo, Varna-
mo och Vastkusten®?. Utvecklingen av transaktionsvolymen
inom dessa marknader sedan 2015 &terspeglas i utvecklingen
av den totala transaktionsvolymen i Sverige och har sett

en stabil tillvaxt. Nivikas marknader ség en mindre nedgéng

i transaktionsvolym an Sverige som helhet under helaret
2022, och ar i linje med 2023 ars minskning i landet hittills.
Det indikerar att dessa marknader har visat motstandskraft

under perioder med ett mer restriktivt ekonomiskt klimat.”

Jonkopings transaktionsmarknad drivs framst av industri-
och logistiksegmentet, medan Varnamo huvudsakligen har
sett bostadsaffarer sedan 2015. Vax|os transaktionsmarknad
har ocksa utgjorts till storsta del av bostadsaffarer, men in-
kluderar aven en stor andel industri- och logistikfastigheter.
Vastkustens transaktionsmarknad liknar Vaxjos, men utgors
till storsta del av industri- och logistiksegmentet, foljt av
bostadssegmentet. | likhet med den totala svenska transak-
tionsmarknaden ar industri-, logistik- och bostadssegmenten
de mest dominerande pa Nivikas framsta marknader, vilket
forklarar Nivikas marknaders stabilitet under en tid av snabba

forandringar. *

Total transaktionsvolym (MSEK) Jonkoping, Varnamo,
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48 Newsec, 2023.
49 Newsec, 2023. "Newsec Property Outlook ~ Autumn 2023.”

50 Vastkusten inkluderar orterna Boras, Bastad, Falkenberg, Goteborg, Halmstad, Hoganas, Laholm, Ulricehamn och Varberg

51 Newsec, 2023
52 Newsec, 2023.
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Utveckling inom Nivikas segment

Industri/lager

De senaste aren har visat pa stark underliggande efterfré-
gan inom segmentet industri/lager i Sverige. Detta har blivit
patagligt i samband med staders expansion dar tidigare indu-
striomraden omvandlas till bostadsomraden. Flera industrier
kraver stora lagerlokaler, distributionscentraler och produk-
tionsytor for att hantera den ckande konsumtionen och de
snabbt foranderliga kundpreferenserna. Resultatet blir en
stadigt tilltagande efterfrdgan som i nartid kommer bestd.>?

Transaktionsmarknaden industri/lager

Hittills i &r har industri- och logistiksegmentet varit storst pa
den svenska transaktionsmarknaden med en marknadsandel
pé 24 procent. Segmentet har okat stadigt och vuxit i bade
andel och volym de senaste 20 &ren, men fick ett uppsving i
samband med corona-pandemin dé efterfrégan pa e-handel
och logistik okade. Stigande rantor och ett mer restriktivt
finansieringsklimat har gynnat segmentet dé direktavkast-
ningskraven i nulaget ligger p& 5 procent och uppéat i Sverige
generellt. >

Hyresmarknad industri/lager

Den okande efterfrdgan pa industri- och lagerlokaler i
expansiva omraden som Jonkoping och Vastkusten har
resulterat i en stabil ckning av marknadshyrorna. Dessa
regioner lockar foretag pé grund av sitt lage och tillgdng till
utvecklad infrastruktur, vilket skapar en positiv effekt dar fler
foretag vill etablera sig nara centrala nav sdsom hubbar och
industriella parker.>®

Hyresmarknad for industri/lager, SEK/kvm
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Vakanser industri/lager

Vakansnivéerna inom industri/lager segmentet ar for narva-
rande laga och forvantas fortsatta att ligga pa dessa nivéer
under en tid framover, till foljd av en stark underliggande
efterfragan.>®

Vakanser inom industri/lager, %
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Framtidsutsikter industri/lager

I Nivikas orter réder brist pa tillgangliga lokaler inom in-
dustri- och logistiksegmentet. Det, i samband med en lag
vakansgrad i staderna, indikerar en kontinuerlig efterfragan
som forvantas besta pa lang sikt. Dessutom praglas de flesta
av orterna av en mer industriell karaktar, vilket understryker
efterfrégan pa sadana typer av lokaler. | nulaget byggs framst
logistikfastigheter vilket har skapat ett behov av att kom-
plettera utbudet med nya lager- och lattindustrilokaler for
att mota de krav som framtiden staller pé stader med stark

tillvaxt. ¥

Vakansnivéerna inom industri/lager segmentet ar for narva-
rande ldga och forvantas fortsatta att ligga pa dessa nivaer
under en tid framover, till foljd av en stark underliggande
efterfrégan.

Kontor

Det finns fortsatt ett intresse for kontorslokaler som ar val
belagna och har hog kvalitet, medan efterfragan i mindre
attraktiva omréden har minskat. Det ar for narvarande
vanligare att erbjuda hyresrabatter i stallet for att sanka
den grundlaggande hyran for vakanta lokaler. Samtidigt har
Newsec noterat en stark dtergang till kontoren, dar belagg-
ningen pa vissa hall i Sverige uppgar till 80 -85 procent av

belaggningen innan pandeminﬁ&s9

Kontorsmarknaden generellt paverkas aven av stigande
marknadsrantor, vilket har okat de direkta avkastningskra-
ven. Samtidigt har de som scker lokaler mer utrymme att
forhandla om battre villkor. ©©

Transaktionsmarknad kontor

Kontorssegmentet utgor 19 procent av den totala volymen

i Sverige hittills under 2023. Kontor har historiskt sett varit
det starkaste segmentet pd marknaden och har statt for mer
an halften av transaktionsvolymen i Sverige de senaste 20
aren. Att andelen har minskat beror delvis pé att marknaden

som helhet har blivit storre och att andra segment vuxit. o

53 Newsec, 2023.
54 Newsec, 2023.
55 Newsec, 2023.
56 Newsec, 2023.
57 Newsec, 2023.
58 Newsec, 2023
59 Newsec, 2023. "Newsec Property Outlook — Autumn 2023.”.
60 Newsec, 2023.

61 Newsec, 2023.
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Hyresmarknad kontor

Hyresokningarna for svenska kontorsfastigheter har under
de senaste aren varit betydande, men forvantas att nu
stabilisera sig. Samtidigt genomgar kontorsmarknaden en
transformation som aterspeglar effektiviseringsatgarder, dar
en vaxande andel hyresgaster efterfragar mindre och mer
funktionella utrymmen som exakt motsvarar deras specifika
behov. Fastighetsagare star darfor infor kravet att optimera
anvandningen av sina ytor och anpassa sig till de foranderliga
kraven frén hyresgasterna for att bibehélla sin konkurrens-
kraft. Detta talar for en fortsatt stabil efterfrégan pé kontor
med marknadshyror som ligger pé stabila nivéer. Sarskilt
gynnas de omraden som erbjuder utbredd service med
stadsliknande karaktar.%?

Hyresmarknad for kontor, SEK/kvm
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Vaksanser kontor

Den utokade yteffektiviseringstrenden inom kontors-
marknaden har lett till 6kade vakansnivaer, bade i perifera
omréden och i stadskarnor. Ménga foretag stravar efter
att minska sina kontorsytor och kostnader, vilket skapar ett
tryck pd mer attraktiva och centrala kontorsomréden som
kan locka arbetare till kontoret igen.®?

Vakanser for kontor, %
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Framtidsutsikter kontor

Framtidsutsikterna for kontorssegmentet pé Nivikas orter
ar goda till foljd av bristen pa nybyggda kontor i mindre
stader, trots lag vakans och hog efterfragan. Aterg%ngen
till kontoren ar sarskilt stark i mindre stader och nyttjandet

av kontorslokaler forvantas darfor vara fortsatt stabilt. Det
finns en kortsiktig risk for temporara vakansokningar och
sjunkande hyresnivaer som ett resultat av hog inflation och
kortare avtal som oftare kan omforhandlas, men pa lang sikt
forvantas stabilitet rada inom kontorssegmentet pa Nivikas
orter.®

Sambhallsfastigheter

Samhallsfastigheter erbjuder ofta ldnga hyreskontrakt med
offentliga aktorer, vilket minskar risken for hog vakans.®>
Samhallsfastigheter kan vara komplicerade att hantera pa
grund av deras specialanpassning for offentliga institutioners
behov, vilket kan leda till hogre bygg- och underhallskost-
nader. Segmentets attraktivitet for investerare kan paverkas
av politiska forandringar och besparingar fran offentliga

institutioner.®”-%8

Transaktionsmarknad samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter har blivit ett alltmer attraktivt segment
under de senaste fyra-fem dren med ckande uppmarksam-
het frén utlandska investerare. Hittills i &r utgor samhallsfast-
ighetssegmenten nio procent av den svenska transaktions-
marknaden.®’

Hyresmarknad samhallsfastigheter

Marknadshyrorna for samhallsfastigheter har visat en stadig
okning de senaste &ren, och detta forvantas fortsatta framo-
ver. Investeringar i samhallsfastigheter har blivit attraktiva pa
grund av deras stabila natur och riskminimerande egen-
skaper. Marknadshyrorna for samhallsfastigheter forvantas
fortsatta oka pa grund av den konstanta efterfragan och
stabiliteten.”®

Hyresmarknad for samhallsfastigheter®, SEK/kvm
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*Samhallsfastigheter avser prime for segmentet i stort och utgér en bland-
ning av olika slags samhallsfastigheter sGsom vard, utbildning, samt andra
fastigheter med offentliga eller offentligt finansierade hyresgdster.

62 Newsec, 2023.
63 Newsec, 2023.
64 Newsec, 2023.
65 Newsec, 2023.

66 Nordic Credit Rating, 2019. "Swedish community service properties - a stable but broad asset class.”

67 Newsec, 2023.

68 Nordic Credit Rating, 2019. "Swedish community service properties - a stable but broad asset class.”

69 Newsec, 2023.
70 Newsec, 2023.
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Vakanser samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter pa den svenska fastighetsmarknaden har
utmarkt sig genom att visa en mycket begransad vakansniva.
Brist p& nybyggnation inom segmentet, underhéllsbehov
samt den demografiska utvecklingen bidrar till att halla
vakansen pa en ldg nivé och uppratthalla en stabil investe-
ringsmiljo. "

Framtidsutsikter samhallsfastigheter

Efterfrégan pa samhallsfastigheter drivs av demografiska
faktorer, och med en vaxande befolkning i samtliga alders-
grupper, genereras ett framtida behov av vardlokaler och
utbildningslokaler séval som lokaler for offentlig verksamhet.
Utover den rédande bristen p& samhallsfastigheter i flera

av landets orter, inklusive Nivikas marknader, identifieras
segmentet som ndgot forsummat dar en stor andel befintliga
byggnader har eftersatt underhall. Det okar ytterligare be-
hovet av nybyggda samhallsfastigheter och utvecklingsmaj-
ligheterna for segmentet bedoms darfor vara goda i Nivikas
orter. ”?

Bostader

Den svenska bostadsmarknaden star infor betydande
utmaningar. Faktorer som stigande rantor, ckade bygg-
nationskostnader, slopat investeringsstod och nya regler
om presumtionshyror har negativ paverkan pa antalet nya
bostader som kommer att byggas. Manga privata foretag
bedoms fortsatta vara forsiktiga med nyproduktion pé grund
av osakerheten som rader pa marknaden.”

Under 2022 péborjades byggandet av 59 000 bostader i
Sverige, inraknat nettotillskott genom ombyggnad av 2 500
bostader, vilket kan jamforas med byggandet av 71 500
bostader under 202174 Under 2023 forvantas 27 000
bostader att byggas, varav 25 000 genom nybyggnad, vilket

innebar en minskning med 55 procent jamfort med 2022.7

| Bostadsmarknadsenkaten 2023 bedomer 180 av landets
290 kommuner underskott pé bostadsmarknaden som
helhet.”® Boverket estimerar att cirka 538 000 bosta-

der behover byggas fram till och med &r 2030. Boverkets
prognos innebar ett arligt byggbehov om cirka 67 300
bostader, att jamforas med prognos om nybyggnation av
20 000 bostader under 2024.”7 Under 2023 bedomde
Jonkopings kommun som helhet ett underskott av bostader
medan kommunerna Varnamo och Vaxj6 bedomde balans.”
Da samtliga av Nivikas kommuner uppvisar underskott eller
balans bedomer Newsec att efterfrégan pa bostadssegmen-
tet kommer att fortsatta vara stark i Nivikas regioner.

Bostadssituationen i Jonkdping, Varnamo, Vaxj6 och

Vastkusten

8% 8% A B3 B3 B8
- 100% [ 100% W 100% [l oo, W 500, W o2, B 020
75% :

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

75%

mUnderskott ®Balans ~ Overskott

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME), 2023

Bostadssituationen i Sveriges kommuner
6% 5%

v o % % o/
14% 12% 9%  pytm REZY BECA BRA )
23% M 21% [l 23%
o 88% M 84% 9
83% 4 B 2 B P

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

mUnderskott mBalans ~ Overskott

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME), 2023

42%

58%

2023

34%

62%

2023

71 Newsec, 2023.

72 Newsec, 2023.

73 Boverket: Boverkets Indikatorer Nummer 2, december 2022.

74 Boverket: Boverkets Indikatorer Nummer 2, december 2022.

75 Boverket, Byggprognos revidering oktober 2023

76 Boverket: Bostadsmarknadsenkaten 2023

77 Boverket: Behov av bostadsbyggande 2023-2030 (september 2023)
78 Boverket: Bostadsmarknadsenkaten 2023

79 Newsec, 2023.
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Transaktionsmarknad bostader

Det nasta storsta segmentet pa transaktionsmarknaden
hittills i &r ar bostadssegmentet som uppgatt till 21 procent.
Segmentet har vuxit i andel och volym de senaste 20 aren,
med en topp mellan 2018 och 2021 dd marknaden praglades
av laga rantor och en hog byggtakt av bostader, sdval som en
stark privat bostadsmarknad. Da bostader ar ett av de mest
lagavkastande fastighetsslagen sdg segmentet en nedgéng
under Q4 2022 och Q12023 nar rantorna borjade stiga,

men har nu dterhamtat sig till viss del.®

Trots en utbudsbrist pa den svenska bostadsmarknaden, har
marknadshyrorna inte stigit i samma utstrackning som inom
andra segment, pé grund av den svenska hyreslagstiftningen
inom bostadssegmentet. Bostadshyrorna har i stort okat

i linje med KPI 6ver en langre period. Under 2022 steg
hyrorna i snitt mellan 4 -5 procent, och vantas oka med en
liknande niva under 2023, vilket betyder att hyresckningen
kommer understiga KPI-okningen for andra aret i rad. P&
sikt vantas hyrorna oka nagot mer an KPI. #

Hyresmarknad for bostader, SEK/kvm
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Vakanser bostader

Bostadssegmentet i fastighetsmarknaden har utmarkt sig
genom att visa en mycket begransad vakansniva. Detta
aterspeglar den starka efterfragan och stabiliteten inom
segmentet.82

Framtidsutsikter bostader

Baserat pa nuvarande forutsattningar och prognoser om be-
folkningstillvaxt i Sverige ar framtidsutsikterna for bostads-
segmentet positiva. Ett underliggande bostadsbehov med
en efterfraga som Gverstiger nybyggnationstakten, leder till

en pagdende bostadsbrist. Inflyttning till regionstader och
mindre stader ar en vaxande trend som gynnar Nivikas orter
och bostadssegmentet i dessa regioner bedoms darfor ha en

fortsatt okande tillvaxt.83

Utvecklingen i Nivikas orter kontra andra orter i
Sverige

Utvecklingen i Nivikas orter har generellt varit god och i linje
med Sveriges utveckling. Detta ar delvis ett resultat av att
geografiska skillnader mellan olika regioner i landet minskat
over tid, vilket har gynnat tillvaxten i Nivikas mindre orter nar
investerare har vidgat sina investeringshorisonter och sokt
avkastning utanfor de traditionella storstadsomrédena. En
stabil hyresutveckling har kunnat bibehallas i dessa orter pa
grund av brist pé lokaler och Iag vakansgrad, vilket overens-
stammer med utvecklingen i ovriga delar av landet. Dessa
faktorer har skapat mojligheter och potential for tillvaxt i
Nivikas orter och gapet har minskat mellan Nivikas valbelag-
na stader samt mer etablerade marknader. 8

Nivikas marknad

Nivika ar verksam i Sméland och pé Vastkusten, med storst
verksamhet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Bolaget ager
kommersiella fastigheter och bostader. Fordelningen av
Bolagets fastighetsbestand per den 31 augusti 2023, baserat
pé kommun och varde, ar foljande: 32 procent i Jonkoping,
29 procent i Varnamo, 20 procent i Vaxjo, 16 procent i
Vastkusten och 3 procent i 6vriga kommuner. Antalet inva-
nare i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo under 2022 uppgar till
totalt cirka 276 943 manniskor.?* Befolkningstillvaxten i de
kommuner dar Nivika forvaltar och bygger bostader har varit
positiv. Bade Jonkoping och Vaxjo har uppvisat en hogre
befolkningstillvaxt an Sverige i genomsnitt mellan 2019 och
2022 medan \/a;rnamo har uppvisat en lagre tillvaxt an Sveri-
ge som helhet. Ar 2022 hade Jonkoping cirka 145 114 inva-
nare, Varnamo 34 692 invanare och Vaxj6 97 137 invanare.®
Konkurrenter

Nivika ar idag verksam i Smaland och pa Vastkusten och ar
en av flera aktorer inom regionen for kommersiella fastig-
heter och hyresbostader. Bolaget ar aktivt pa en konkur-
rensutsatt marknad, som kannetecknas av forvarvsprocesser
i alla storleksklasser och aven i konkurrens i samband med
uthyrning vilket ar mer relevant i denna marknad da transak-
tionsaktiviteten ar lagre. Bolaget anser att foljande bolag ar
de framsta konkurrenterna inom Nivikas marknader: Tosito
Invest AB, Nyfosa AB, Fastighetsbolaget Emilshus AB,
Bostads AB Vatterhem, Finnvedsbostader AB och Vidinge-
hem AB.

80 Newsec, 2023.
81 Newsec, 2023..
82 Newsec, 2023.
83 Newsec, 2023.
84 Newsec, 2023.
85 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2022.
86 SCB, Statistikdatabasen, Befolkning, 2022.
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EGET KAPITAL, SKULDER OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Informationen i tabellerna nedan ar hamtad fran Bolagets bokslutskommuniké
den 26 oktober 2023 vilken inte har granskats av Bolagets revisor.

Kapitalisering

Totala kortfristiga skulder 126,5
Mot borgen -
Mot sakerhet™ 126,5*
Utan borgen eller sakerhet -
Totala langfristiga skulder 5213,5
Mot borgen -
Mot sakerhet™ 4521,3*
Utan borgen eller sakerhet 6922
Eget kapital 4918,6
Aktiekapital 39,0
Ovrigt tillskjutet kapital 3098,8
Andra reserver 1780,8
Total kapitalisering 10 258,6

*Pantbrev i fastigheter och moderbolagsborgen

Nettoskuldsittning

A. Kassa och bank 66,0
B. Andra likvida medel -
C. Ovriga finansiella tillgangar 0,0
D. Likviditet (A+B+C) 66,0
E. Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men

exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga finansiella skulder). 3,6
F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 126,5
G. Kortfristig finansiell skuldsattning (E + F) 130,1
H. Netto kortfristig finansiell skuldsattning (G - D) 64,1
I. Langfristiga finansiella skulder

(exklusive kortfristig andel och skuldinstrument) 45126
J. Emitterade obligationer 650,0
K. Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 217
L. Langfristig finansiell skuldsattning (I + J + K) 5184,3
M. Total finansiell skuldsattning (H + L) 5248,4
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Betydande forandringar sedan den 31 augusti 2023
Nivika har aterbetalat 599 950 000 kronor av Obligation
2021/2024, se vidare avsnitt "Vasentliga avtal - Seniort icke
sakerstallt gront obligationslan”. Bolaget har den 1 november
2023 initierat en inlosen av utestdende 1&n inom ramen for
Obligation 2021/2024 och Obligation 2021/2024 ar sale-
des preliminart fullt inlost den 16 november 2023. Utover
detta har det inte skett ndgra betydande forandringar av
Koncernens finansiella resultat och finansiella stallning sedan

den 31 augusti 2023.

Redogorelse for rorelsekapital

Koncernens befintliga rorelsekapital ar tillrackligt for att
tillgodose Bolagets och Koncernens behov under den kom-
mande tolvmanadersperioden. Med tillrackligt rorelsekapital
avses att Bolaget har tillgang till likvida medel for att fullgora

sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

Investeringar

Per den 31 augusti 2023 hade Nivika inga vasentliga atag-
anden att utfora reparationer och underhéll for annat an vad
som foljer av god fastighetsforvaltning, det vill saga repara-
tioner och underhall som ar nodvandiga for att uppratthalla
fastigheternas skick.

Per den 31 augusti 2023 har Nivika en pdgdende investering
i form av pagaende projekt som framst ror nybyggnation av
bostader och industri/lager med en total bedomd budget om
786 Mkr varav 239 Mkr aterstar att investera for att fardig-
stalla byggnationerna. Hela den dterstaende projektbudge-
ten om 239 Mkr ar sakerstalld med ny langfristig finansie-
ring. Fastigheterna kommer tillsammans att tillfora ett arligt
hyresvarde om 45 Mkr. Cirka 40 Mkr av dessa tillkommer
fore rakenskapsarets slut, den 31 augusti 2024.

Efter rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2022
har Nivika fardigstallt 289 lagenheter och fem kommersiella
fastigheter pa totalt 12 000 kvadratmeter i foljande storre
projekt:

Q1

- Avenboken 1, Ulricehamn, 45 lagenheter

Q3
- Bikupan 22, Varberg, LOA 490 kvadratmeter
- Klynnan 12, Varnamo, LOA 1900 kvadratmeter
- Karleken 3, Varnamo, LOA 1136 kvadratmeter
- Porfyren 3, Varnamo, LOA 4 799 kvadratmeter

Q4
- Sadelmakaren 1, Varnamo, 130 lagenheter
+ Varendsvallen 12, Vaxjo, 159 lagenheter
- Varendsvallen 12, Vaxjo, LOA 3 678 kvadratmeter

Samtliga fastigheter ar fullt uthyrda och tillsammans tillfor
de fardigstallda projekten 44 Mkri arligt hyresvarde och 38
Mkr i driftnetto per ar.

Eventualforpliktelser och indirekt skuldsattning
Bolaget har en eventualforpliktelse vilket avser en fullgorel-
segaranti till Nivika Hovslatt AB till ett varde om 8,8 Mkr.
Utover aterbetalningen har Bolaget per 31 augusti 2023

inga indirekta skulder eller eventualforpliktelser.
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISORER

Styrelsen och styrelsens arbetsformer

Bolagets styrelse bestar for narvarande av atta styrelseledamater, vilka ar Elisabeth Norman (ordforande), Viktoria Bergman,

Santhe Dahl, Hakan Eriksson, Benny Holmgren, Thomas Lindster, Helena Nordman-Knutson och Oscar Welandson. Samt-

liga styrelseledamdter ar valda for tiden intill slutet av den &rsstamma som haélls under &r 2024. Nedan redovisas detaljerade

uppgifter om styrelseledamoterna.

Elisabeth Norman, styrelseordforande

Fodd 1961, invald 2017.

Utbildning:

Fil.kand frén Uppsala universitet och Stockholms universitet.
Pagdende uppdrag:

Elisabeth Norman ar styrelseordforande i Aktiebolaget
Enkopings Hyresbostader och vice ordférande i Sveriges
Allmannytta AB. Elisabeth ar aven styrelseledamot i Bygg
Partner i Dalarna Aktiebolag, ByggPartner Gruppen AB
(pubD), Bjornrike Syd Utvecklings AB, Cibus Nordic Real
Estate AB (publ) och Salnecke Slott AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Elisabeth Norman var tidigare styrelseordforande i Neobo
VR Bostad Norr 1 AB samt styrelseledamot i ByggaBo i
Pajala AB, Kittelfjall Utveckling AB och Neobo Fastigheter
AB (publ).

Aktieinnehav i Bolaget:
35000 B-aktier genom Salnecke Slott AB och narstaende.

Viktoria Bergman, styrelseledamot

Fodd 1969, invald 2018.

Utbildning:

Civilekonom frén Vaxjo universitet.

Pagdende uppdrag:

Viktoria Bergman ar styrelseledamot i Perfekta Industrier
Aktiebolag, Varnanas AB, Tigbro Aktiebolag, Yalp Facility
AB, Dinner Gruppen AB och Prefab i Smaland AB. Viktoria
ar aven styrelsesuppleant i Torps Byggelement Aktiebolag,
Poplanas Invest AB och Exion Marketing & Event AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem dren:

Viktoria Bergman var tidigare styrelseledamot i Tigbro Servi-
ce AB, Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB, Magnus
Andersson i Huskvarna AB och Tingsvalvet Sinclair 10 AB.
Viktoria har var aven varit styrelsesuppleant i NLEPA Jon-
koping 29 AB, Graniten 6 i Jonkoping AB, RPMG Holding
AB och Hasselgatan entreprenad AB.

Aktieinnehav i Bolaget:

7435 600 A-aktier och 2135 746 B-aktier genom Varna-
nas AB.
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Santhe Dahl, styrelseledamot

Fodd 1954, invald 2020.

Utbildning:

Gymnasieekonom fran Katedralskolan i Vaxjo.

Pagaende uppdrag:

Santhe Dahl ar styrelseordférande i Vida Aktiebolag, Santhe
Dahl Invest AB och Vaxjo DFF AB samt styrelseledamot

i Limmared Holding Aktiebolag, Ting Tra i Tingsryd AB,
Industriarbetsgivarna i Sverige service AB, GBJ Bygg AB,
Spannarp 23:19 i Varberg AB, Hemhagen Fastigheter

AB, GBJ Bostadsutveckling AB, Santhe Dahl Forest AB,
Poppelbolaget AB, Teleborgs angar AB, Poppelbolaget 2
AB, Poppelbolaget 3 AB, Danningelanda Holding AB, GBJ
Holding VIl AB, Flyglanda Lokaler AB, Karleksudden DB
AB, GBJ Bostad Resedan 12 AB, Varberg Construction
AB, GBJ Bostadsutveckling Holding XV AB, GBJ Bostads-
utveckling Holding XVI AB, GBJ Bostad Kvartalet 2 AB,
GBJ Bostad Kvartalet 1 AB, GBJ Bostad Fjclebro AB, GBJ
Bostad Solstrimman AB, GBJ Bostad Kyrkenorum AB, GBJ
Bostad Stafsinge AB, GBJ Bostad Lien 2 AB, GBJ Bostad
Forshalla Sund 1:268 AB, GBJ Bostadsutveckling Holding
XVII AB, Vaxjo Vanner AB, GBJ Bostader AB, GBJ Bostad
Mark 2 AB, GBJ Bostad Algen 1 AB, GBJ Bostad Bjarby

1 AB, GBJ Bostadsutveckling Resedan Holding AB, GBJ
Bostadsutveckling Holding XVIII AB, GBJ Bostad Mark 3
AB, GBJ Bostad Mark 4 AB, Tarte Holding | i Vaxjo AB och
Tarte Holding Il'i Vaxjo AB. Santhe ar aven styrelsesuppleant
i Arbio Aktiebolag.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:
Santhe Dahl var tidigare styrelseordforande i RESCAN
Innovations Sweden AB och styrelseledamot i Smélandsvist

AB och Sport Utveckling Sweden AB.

Aktieinnehav i Bolaget:

3852 000 A-aktier och 10 453 373 B-aktier genom
Santhe Dahl Invest AB.

Hakan Eriksson, styrelseledamot

Fodd 1962, invald 2008.

Utbildning:

Civilekonom fran Luled universitet.

Pagaende uppdrag:

Hakan Eriksson ar styrelseledamot i Skandinavkonsult Hol-
ding i Stockholm Aktiebolag, Skandinavkonsult i Stockholm
Aktiebolag, Ferronordic AB, JOHECO AB och styrelse-
suppleant i Deciso AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Hékan Eriksson var tidigare styrelseordforande i DIAKRIT
AB och Poplanas Invest AB samt styrelseledamot och verk-
stallande direktor i Planch AB. Hakan har aven varit styrel-
seledamot i Koch-Eriksson Holding AB, Torkab Entreprenad
AB, DWG Sweden AB och WineFinder AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
3108 600 A-aktier och 1854 406 B-aktier genom Skan-
dinavkonsult i Stockholm AB.

Benny Holmgren, styrelseledamot

Fodd 1961, invald 2016.

Pagaende uppdrag:

Benny Holmgren ar styrelseordforande och verkstallande
direktor i Pollock Invest AB - koncernen. Benny ar aven sty -
relseledamot och verkstallande direktor i Holmgren Group
AB - koncernen, samt styrelseledamot i KABE Group AB
och Limited Streaker Holding AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:
Benny Holmgren var tidigare styrelseledamot i Poplanas

Invest AB- koncernen och Zimply Solved AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
3900 000 A-aktier och 2 027 631 B-aktier genom

Holmgren Group AB och 480 000 A-aktier och 745 000
B-aktier genom Pollock Invest AB.

Thomas Lindster, styrelseledamot

Fodd 1958, invald 2020.

Utbildning:

Civilekonom frén Hogskolan i Vaxjo.

Pagdende uppdrag:

Thomas Lindster ar styrelseordforande i Cellwood Machine-
ry Aktiebolag, Guldpeggen Invest Aktiebolag och Holmgrens
Fritid AB. Thomas ar aven styrelseledamot i Holmgren
Group AB och Danske Bank Sverige Filial Jonkoping.
Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Thomas Lindster var tidigare styrelseledamot i Jonkopings-

maklarna AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
20 000 B-aktier.

Helena Nordman-Knutson, styrelseledamot

Fodd 1964, invald 2023.

Utbildning:

Pol.mag. frén Helsingfors universitet samt Ekon.mag fran
Hanken i Helsingfors.

Pagdende uppdrag:

Helena Nordman-Knutson ar senior rédgivare for Safir
Communication samt styrelseledamot i Nidoco AB, USWE
Sports AB, Alimak Group AB (publ), Cuarto AB, Naava
Group Oy och Excel Composites Oyj. Hon ar aven ledamot

i placeringskommittén for Kungliga vetenskapsakademin.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Helena Nordman-Knutson var tidigare Executive Director
for Hallvarsson & Halvarsson och styrelseledamot i Sve-
riges Finansanalytikers Service Aktiebolag, The Lexington
Company AB (pubD, Catella Fondfarvaltning AB och LAR.
Systems Group AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
300 B-aktier.

Oscar Welandson, styrelseledamot

Fodd 1991, invald 2023.

Pagéende uppdrag:

Oscar Welandson ar styrelseledamot i Weland Holding AB,
AJAB Smide AB och Maskinservice i Tranemo Aktiebolag.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:
Oscar Welandson var tidigare styrelseledamot i SP Maskiner
i Ljungby AB, Gremo AB och Maskinservice i Norden AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
3000 000 A-aktier och 4 894 736 B-aktier (privat eller
genom bolag).

Ledande befattningshavare

Niclas Bergman, VD

Fodd 1968, anstalld 2000.

Utbildning:

Officersutbildning frén Karlsborg och fyraérig teknisk
gymnasieutbildning.

Pagéende uppdrag:

Niclas Bergman ar styrelseordforande i Varnanas AB. Niclas
ar aven styrelseledamot i Poplanas Invest AB och Exion

Marketing & Event AB samt styrelsesuppleant i Dinner
Gruppen AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Niclas Bergman har tidigare varit styrelseordférande i Yalp
Facility AB samt styrelseledamot och verkstallande direktor
i NLEPA Jonkoping 29 AB. Niclas har aven varit styrelse-
ledamot i MP bolagen Vesslan 18-21 AB, Vaxj6 Sadelma-
karen 6 AB, Nivika Fastigheter AB (publ), MOUNTROSE
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Ekonomisk forening, Graniten 6 i Jonkoping AB, RPMG
Holding AB och Gulattan AB samt styrelsesuppleant i
Zimply Solved AB och 1337 Logstics AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
7435600 A-aktier och 2135 746 B-aktier (privat eller
genom bolag).

Kristina Karlsson, CFO, vice VD och IR-ansvarig
Fodd 1971, anstalld 2018.

Utbildning:

Civilekonom frén Vaxjo universitet.

Pagdende uppdrag:

Kristina Karlsson ar styrelsesuppleant i Redo i Gnosjo AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
60 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Jerry Johansson, Fastighetschef

Fodd 1963, anstalld 2019,

Utbildning:

Gymnasieingenjor frén Sofiaskolan Jonkoping.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:
Jerry Johansson var tidigare regionchef och projektchef |
Elajo-koncernen.

Aktieinnehav i Bolaget:
38 000 B-aktier (privat eller genom bolag).

Stina Gof, Operativ chef

Fodd 1978, anstalld 2022.

Utbildning:

Ingenjor i kemi- och miljoteknik samt utbildad i héllbart
ledarskap pa Jonkoping University.

Pagiende uppdrag:

Stina Gof ar styrelseledamot i Varnamo Energi AB, Varnamo
Elnat AB, Varnamo Energi Produktion AB och huvudman
for Sparbanksstiftelsen Alfa.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren:

Stina Gof var tidigare adjungerad styrelseledamot i Varna-
mo City AB. Stina har aven varit utvecklingschef i Varnamo
kommun och verksamhetschef i Region Jonkopings lan.
Aktieinnehav i Bolaget:

1100 B-aktier (privat eller genom bolag).

Julia Orbom, Transaktions- och Finansieringsansvarig
Fodd 1987, anstalld 2021.

Utbildning:

Pol.kand. inom nationalekonomi pa Internationella Handels-
hogskolan i Jonkoping.

Pﬁgﬁgnde uppdrag:

Julia Orbom &r styrelseledamot i Nittonnie AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
9 840 B-aktier (direkt eller indirekt via bolag).
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Rasmus Olsson, Uthyrningschef

Fodd 1991, anstalld 2018.

Pégdende uppdrag:

Rasmus Olsson ar styrelseledamot i Varnamo City AB.

Aktieinnehav i Bolaget:
5500 B-aktier.

Revisorer

EY, med huvudansvarig revisor Jonas Svensson, auktoriserad
revisor och medlem i FAR (Foreningen Auktoriserade Re-
visorer), har varit revisor for Bolaget under den period som
tacks av den historiska finansiella informationen.

évrig information om styrelseledamoterna och
ledande befattningshavare

Samtliga styrelseledamoter och ledande beFattningshavare

kan nés via Nivikas adress Ringvagen 38, 33132 Varnamo.

Verkstallande direktor Niclas Bergman och styrelseleda-
mot Viktoria Bergman ar makar. Darutover foreligger det
inte nagra familjeband mellan styrelseledamaéterna och/
eller de ledande befattningshavarna. Ingen ledamot eller
ledande befattningshavare har domts i ndgot bedragerirela-
terat mal under de senaste fem dren. Ingen av dem har varit
inblandad i ndgon konkurs, konkursforvaltning eller likvida-
tion i egenskap av medlem av forvaltnings-, lednings- eller
tillsynsorgan eller ledande befattningshavare under de fem
senaste aren. Inte heller har ndgon anklagelse eller sanktion
utfardats av reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet
erkanda yrkessammanslutningar) mot ndgon av dem under
de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare har under de senaste fem éren forbjudits
av domstol att ingd som medlem av ett bolags forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller fran att utova ledande eller
overgripande funktioner hos en emittent.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
ndgra privata intressen eller andra uppdrag som kan sté i
strid med de uppgifter de utfor for Bolaget. Som framgar
ovan har dock ett flertal styrelseledamoter och ledande
befattningshavare ekonomiska intressen i Bolaget genom
aktieinnehav.

Det har inte forekommit nagra sarskilda 6verenskommel -
ser med storre aktieagare, kunder, leverantorer eller andra
parter enligt vilken ndgon i styrelsen eller annan ledande
befattningshavare tillsatts.

AKTIER, AKTIEKAPITAL
OCH AGARFORHALLANDEN

Information om aktien

Enligt Nivikas bolagsordning ska aktiekapitalet uppga till
minst 15 000 000 kronor och hogst 60 000 000 kronor,
fordelat pa minst 30 000 000 aktier och hogst 120 000
00O aktier. Per den 31 augusti 2023 uppgick Bolagets ak-
tiekapital till 38 953 523,5 kronor, fordelat pa 77 907 047
aktier. Vid borjan av rakenskapsaret 2022/2023 uppgick
Bolagets aktiekapital till 29 085102,5 kronor, och antal
aktier till 58 170 205, fordelat pa 24 884 800 A-aktier och
33285405 B-aktier.

Aktierna ar denominerade i svenska kronor och kvotvardet
per aktie ar 0,5 kronor. Bolagets aktier har emitterats i en-
lighet med svensk ratt, ar fullt betalda och fritt overlatbara.
Bolaget innehar inte nagra egna aktier.

Beslut om Foretradesemissionen och utspadning

Foretradesemissionen kommer, vid fullteckning, medfora att
aktiekapitalet okar fran 38 953 523,5 kronor till 47 942 797
kronor och att antalet aktier i Nivika okar fran 77 907 047
aktier till 95 885 594 aktier.

Vid full teckning i Foretradesemissionen kan det innebara
en utspadningseffekt for aktieagare som avstar att teckna
B-aktier i Foretradesemissionen motsvarande maximalt
vilket motsvarar en utspadning om cirka 18,7 procent av

det totala antalet aktier och cirka 5,6 procent av det totala
antalet roster i Bolaget efter Foretradesemissionen. Ut-
spadningseffekten har beraknats som det antal B-aktier och
roster som kommer att emitteras dividerat med det totala
antalet aktier och roster i Bolaget efter Foretradesemissio-
nen.

Per den 31 augusti 2023 uppgick substansvardet (Eng. net
asset value) per aktie i Nivika till 69,9 kronor. Teckningskur-
sen per aktie i Foretradesemissionen ar 28,4 kronor. %

Vissa rattigheter forknippade med aktierna

De rattigheter som ar forenade med aktier emitterade av

Bolaget, inklusive de som foljer av Bolagets bolagsordning,
kan endast andras i enlighet med forfaranden som anges |

aktiebolagslagen.

Rostratt

Varje A-aktie berattigar till tio roster vid bolagsstamma och
varje B-aktie berattigar till en rost vid bolagsstamma. Varje
aktieagare har ratt att rosta i proportion till antalet aktier
som innehas av aktieagaren i Bolaget.

Foretradesratt till nya aktier, m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemis-

sion ge ut nya A-aktier och B-aktier, ska innehavare av
A-aktier respektive B-aktier aga foretradesratt att teckna
nya aktier av samma aktieslag i forhallande till sitt befintliga
aktieinnehav. Aktier som inte tecknas med primar foretra-
desratt ska erbjudas samtliga aktieagare. Beslutar Bolaget
att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av
endast ett aktieslag ska samtliga aktieagare oavsett aktieslag
aga foretradesratt att teckna nya aktier i forhallande till sitt
befintliga aktieinnehav.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemis-
sion ge ut teckningsoptioner eller konvertibler, har aktiea-
garna 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 ska inte innebara ndgon inskrankning

i mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse fran aktieagarnas foretra-
desratt.

Vid okning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya
aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska
gamla aktier av visst aktieslag medfora ratt till nya aktier
av samma aktieslag. Vad nu sagts ska inte innebara ndgon
inskrankning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt
slag.

Per datumet for detta Prospekt finns det inget i Bolagets
bolagsordning som begransar mojligheten att emittera nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med undantag
for granserna for antalet aktier och aktiekapitalet.

Ratt till utdelning och overskott i handelse av
likvidation

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till
Bolagets tillgdngar och eventuella 6verskott i handelse av att
Bolaget trader i likvidation. Beslut om eventuell utdelning
fattas av bolagsstamman. Samtliga aktieagare som ar regist-
rerade i den av Euroclear forda aktieboken pa av bolags-
stamman beslutad avstamningsdag ar berattigade att motta
utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktieagarna
genom Euroclear som ett kontant belopp per aktie, men
betalning kan aven ske i annat vederlag an kontantutdelning-
ar (sakutdelning). Om en aktieagare inte kan betalas genom
Euroclear kvarstér aktieagarens fordran pa Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och begransas endast genom regler om
en preskriptionstid pa tio ar. Om fordran skulle preskribe-
ras forfaller utdelningsbeloppet till Bolaget. Savida det inte
forekommer nagra majliga begransningar som foreskrivs av

87 Beraknat som eget kapital (4 918,6 Mkr) justerat for rantederivat (-36,8 Mkr) och uppskjuten skatt (560,5 Mkr) delat p& 77 907 047 aktier.
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banker eller clearingsystem i relevant jurisdiktion, finns det

inga begransningar gallande ratt till utdelning for aktieagare
som ar bosatta utanfor Sverige. Aktieagare med begransad

skattskyldighet i Sverige ar dock normalt foremal for svensk
kallskatt.

Central vardepapperscentral

B-aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstamningsre-
gister i enlighet med lagen om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument (1998:1479). Registret
fors av Euroclear Sweden AB, Box 191,101 23 Stockholm.
Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets B-aktier. ISIN-ko-
den for Bolagets B-aktier ar SEO017083272.

Konvertibler, teckningsoptioner och ovriga aktie-
relaterade instrument

Det finns inte négra utestdende konvertibler, teckningsop-
tioner eller ovriga aktierelaterade instrument som kan leda
till utspadning per dagen for Prospektet.

Storsta aktieagarna

Bemyndigande

Arsstimma den 26 januari 2023 beslutade, i enlighet med
styrelsens forslag, om att bemyndiga styrelsen att fram

till nasta drsstamma, vid ett eller flera tillfallen, med eller
utan avvikelse frén aktieagarnas foretradesratt, mot kon-
tant betalning eller mot betalning genom kvittning eller

med apportegendom, eller annars med villkor, besluta om
emission av nya aktier, konvertibler eller teckningsoptioner
motsvarande hogst tio procent av det totala antalet aktier.
Skalet till forslaget och mojligheten till avvikelse fran aktiea-
garnas foretradesratt ar att medge flexibilitet i samband med
eventuella forvary eller kapitalanskaffningar. Det varde som
Bolaget tillfors genom emission med stod av bemyndigandet
ska vara marknadsmassigt och kunna innefatta marknads-
massig emissionsrabatt.

|ncitamentsprogram

Per dagen for detta Prospekt finns det inte nagra incita-
mentsprogram i Bolaget.

Per den 31 augusti 2023, samt darefter av Bolaget kanda forandringar, utgors Bolagets storsta aktieagare, med ett aktie-
innehav om fem procent eller mer av det totala antalet utestdende aktier och roster, av de som framgér nedan. Savitt Bolaget
kanner till ar det inte ndgon som ager eller kontrollerar Bolaget, direkt eller indirekt.

Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Kapital i procent Roster i procent
Varnanas AB 7435600 2135746 12,3 253

Santhe Dahl Invest AB 3852000 10453373 18,4 16,2

Holmgren Group AB

och Pollock Invest ABE® 4380 000 2772 631 9,2 15,4

Husleden Forvaltning AB 3000000 4894736 101 1,6
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3108 600 1871307 6,4 10,9

Planch AB 3108 600 933400 5,2 10,6

Information om uppkopserbjudanden och
inlosen av minoritetsaktier

Per dagen for detta Prospekt ar aktierna i Bolaget inte
foremal for négot offentligt uppkopserbjudande. Det har
inte forekommit offentliga uppkopserbjudanden i fraga om
Bolaget aktier under det innevarande eller det foregdende
rakenskapsaret.

Allmant

| Sverige regleras offentliga uppképserbjudanden av lagen
(2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pé aktie-
marknaden ("LUA”) och respektive marknadsplats regler om
offentliga uppképserbjudanden (takeover-regler). Ett bolag
som avser att lamna ett uppkopserbjudande avseende aktier
eller andra vardepapper i ett noterat bolag maste ata sig
gentemot den relevanta marknadsplatsen att flja mark-
nadsplatsens takeover-regler.

LUA och marknadsplatsernas takeover-regler innehéller
bland annat en reglering av hur budgivaren och mélbola-
gets styrelse ska agera i samband med ett offentligt upp-
kopserbjudande och hur erbjudandehandlingar och annan
information till marknaden ska utformas och offentliggo-
ras. Reglerna syftar bland annat till att sakerstalla att alla
innehavare av vardepapper av samma slag ska behandlas lika
samt att aktieagarna i malbolaget ska ges tillrackligt med tid
och information for att kunna fatta ett valgrundat beslut om
erbjudandet.

Konkurrenslagen (2008:579) innehéller regler om kontroll
av foretagskoncentrationer som ocksa ar tillampliga i fraga
om oFFentliga uppkopserbjudanden. Regelverket innebar att

88 Holmgren Group AB och Pollock Invest AB kontrolleras av Benny Holmgren.
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koncentrationer dar de berorda foretagens drsomsattningar
overstiger vissa troskelvarden ska anmalas till Konkurrens-
verket. En foretagskoncentration som antas leda till patagligt
skadliga effekter pé konkurrensen kan forbjudas av Konkur-
rensverket. Ett offentligt uppkopserbjudande villkoras darfor
normalt av att erforderliga tillstand, godkannanden, beslut
och andra atgarder fran myndigheter har erhéllits.

Budplikt

3 kap. LUA innehéller regler om obligatoriska uppkopser-
bjudanden (s kallad budplikt). Budplikt innebar att den som
forvarvat minst 30 procent av rosterna for samtliga aktier

i ett aktiemarknadsbolag maste lamna ett budpliktsbud pa
resterande aktier i bolaget. Syftet med budpliktsreglerna ar
att aktieagarna i ett bolag som far en ny kontrollagare ska fa
mojlighet att lamna bolaget. Nedan redogors kortfattat for
aktieagarnas rattigheter och skyldigheter i samband med
ett budpliktsbud enligt Nasdaq Stockholms takeover-reg-
ler. Reglerna rorande frivilliga erbjudanden galler, med vissa
undantag, aven vid ett erbjudande till foljd av budplikt. Vid
ett budpliktsbud galler dock ocksé foljande:

- erbjudandet ska avse samtliga aktier i malbolaget

- alla aktieagare ska ha mojlighet att f& vederlag i form av
kontant betalning

- budgivaren far endast villkora erbjudandet av att nod-
vandiga myndighetstillstand erhélls, samt att

- acceptfristen for erbjudandet endast fér forlangas om
utbetalningen av vederlaget till de som redan accepterat
erbjudandet inte fordrgjs.

Tvangsinlosen

22 kap. aktiebolagslagen innehéller bestammelser om inlosen
av minoritetsaktier (s kallad tvangsinlosen) som innebar att
en aktieagare som innehar mer an nio tiondelar av aktierna i
ett aktiebolag (harefter majoritetsagaren) har ratt att [6sa in
aterstdende aktier fran de ovriga aktieagarna. Majoritetsaga-
ren ar ocksa skyldig att I6sa in en minoritetsagares aktier om
minoritetsagaren begar det. Nedan redogaors kortfattat for
aktieagarnas rattigheter och skyldigheter i samband med ett
tvangsinlosensforfarande.

En tvist om huruvida det finns en ratt eller skyldighet till
inlosen eller om losenbeloppets storlek ska avgoras genom
skiljeforfarande enligt de sarskilda regler som foljer av 22
kap. aktiebolagslagen samt lagen (1999:116) om skiljefor-
farande. Minoritetsaktieagarna har mojlighet att utse en
gemensam skiljeman. Om sd inte sker ska styrelsen begara
att Bolagsverket utser en god man vars uppdrag ar att utse
en gemensam skiljeman for minoritetsagarna samt bevaka
minoritetsagarnas ratt i inlosentvisten. En minoritetsagare
har ocksé mojlighet att fora sin egen talan i skiljeforfarandet.

Innan frégan om losenbeloppet slutligt har provats kan skil-
Jjenamnden pa yrkande av majoritetsaktieagaren, i en sarskild
skiljedom, besluta om forhandstilltrade till aktierna. Detta
innebar att aktierna overlats till majoritetsagaren och att
majoritetsagaren far utova de rattigheter som aktierna ger
frén den tidpunkt dd domen om forhandstilltrade vinner laga
kraft eller, om skiljenamnden beslutat det, fran tidpunkten
for beslutet.

Majoritetsagaren ska betala arvodet till skijemannen och den
gode mannen. En minoritetsagare som for sin egen talan

i skiljeforfarandet har ocksa ratt att f& ersattning for sina
kostnader fran majoritetsagaren.

Utdelningspolicy

Nivikas overgripande mél ar att skapa varde for Bolagets
aktieagare. Bolagets langsiktiga mélsattning ar att dela ut 30
till SO procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.
Utdelningens storlek anpassas till Koncernens investerings-
behov, konsolideringsbehov och ekonomiska stallning i ovrigt
for att sakerstalla att Koncernens framtida utveckling sker

med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlings-
frihet.

Ingen utdelning lamnades for rakenskapsaren 2020/2021
och 2021/2022.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intakter som erhélls fran aktier
i Bolaget. Beskattning av utdelning och kapitalinkomster
samt regler om kapitalforluster i samband med avyttring av
vardepapper beror pa den enskilde investerarens sarskilda
forhallanden. Skilda regler galler for olika kategorier skatt-
skyldiga och for olika typer av investeringsformer. Varje
investerare bor darmed anlita en skatterddgivare for att fa
information om specifika skattefoljder som kan uppsat i
det enskilda fallet, inklusive tillampningen och effekten av
utlandska skatteregler och skatteavtal.
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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.

Obligation
Seniort icke sakerstallt gront obligationslan

Den 6 maj 2021 emitterade Nivika Obligation 2021/2024
om 500 Mkrinom ett rambelopp om 800 Mkr. Den 8 ok-
tober 2021 utckade Nivika Obligation 2021/2024 med 150
Mkr till totalt 650 Mkr. Obligation 2021/2024 I6per med
en ranta om tre manaders STIBOR plus 4,5 procent per ar
och forfaller den 6 september 2024. Den 27 mars 2023
inledde Bolaget ett skriftligt forfarande kopplat till Obliga-
tion 2021/2024 avseende villkorsandringar. Det skriftliga
forfarandet avslutades den 28 april 2023 och de andrade
villkoren tradde i kraft, efter att extra bolagsstamma godkant

en riktad emission om 750 Mkr den 2 maj 2023.
Den 25 september 2023 offentliggjorde Nivika sin avsikt att

utnyttja sin ratt att gora en frivillig fortida delvis inlosen av
Obligation 2021/2024 till ett belopp om cirka 600 Mkr plus
upplupen men obetald ranta, motsvarande cirka 92 pro-
cent av den totala lanesumman av Obligation 2021/2024.
Inlosenbeloppet uppgick till 100,5 procent av det nominella
beloppet. Inlosen och aterbetalning skedde den 12 oktober
2023. Betalningen av Iosenbeloppet finansierades med egen
kassa, med likvida medel frén avyttring av fastigheter och
med ovriga lan. Inlosensbeloppet betalades till obligations-
innehavare som var registrerade som obligationsinnehavare
pa den relevanta avstamningsdagen, den 5 oktober 2023.
Bolaget har den 1 november 2023 initierat en inlosen av
utestdende 1an inom ramen for Obligation 2021/2024 och
Obligation 2021/2024 ar saledes preliminart fullt inlost den
16 november 2023.

Avyttringar
Overlatelse av Nivika LP Fastigheter AB

Den 27 juni 2023 ingick ett dotterbolag till Nivika ett
aktieoverlatelseavtal med Sodra Munksjon Utvecklings AB
avseende Gverlatelse av aktierna i Nivika LP Fastigheter AB
och darmed indirekt en dverlatelse av Jonkoping Ambaret
8. Sédra Munksjon Utvecklings AB tilltradde aktierna 5 ok-
tober 2023. Kopeskillingen ar baserad pé ett Gverenskom-
met fastighetsvarde om 100 Mkr. Vidare innehaller avtalet
sedvanliga utfastelser och garantier.

overlﬁtglse av Nivika Ambaret 3 AB och
Nivika Odlan AB

Den 27 juni 2023 ingick Bolaget ett aktieoverlatelseavtal
med Sodra Munksjon Utvecklings AB avseende overlatelse

av aktierna i Nivika Ambaret 3 AB och Nivika Odlan AB
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och darmed indirekt en overlatelse av fastigheterna Jonko-
ping Ambaret 3 och Jonkoping Odlan 20. Sédra Munksjon
Utvecklings AB tilltradde aktierna den 5 oktober 2023.
Kopeskillingen ar baserad pa ett overenskommet fastighets-
varde om totalt 40 Mkr. Vidare innehéller avtalet sedvanliga
utfastelser och garantier.

Forvarv

Forvarv av Finansbolaget BJS AB una till Nivika
Sjuharad AB

Den 13 oktober 2023 ingick Bolaget ett aktieoverlatelse-
avtal med As Harads Holding AB (publ) om att forvarva
aktierna i Finansbolaget BJS AB una till Nivika Sjuharad AB
och darmed indirekt femton fastigheter. Nivika tilltradde
aktierna den 16 oktober 2023. Kopeskillingen ar baserad

pa ett overenskommet fastighetsvarde om totalt cirka 157
Mkr. Kopeskillingen erlades genom kvittning mot utestaende
fordran. Vidare innehaller avtalet sedvanliga utfastelser och
garantier.

Finansieringsavtal

Koncernen har ingétt lane- och kreditavtal for att finansiera
Koncernens fastighetsforvary. Dessa lane- och kreditav-

tal har ingatts med svenska kreditinstitut (Danske Bank,
Nordea, SEB, SBAB samt sju lokala sparbanker) och foljer
branschens sedvanliga villkor. Bolaget har per den 31 augusti
2023 kort- och langsiktig bankfinansiering om 4 648 Mkr
med en genomsnittlig ranta om 5,6 procent. Rantebind-
ningstiden uppgér till 0,9 ar och kapitalbindningstiden till 2,5
ar. Som sakerheter for lane- och kreditavtalen har fastig-
hetspant och moderbolagsborgen stallts uppgéende till totalt
4 648 Mkr, se avsnittet "Eget kapital, skuldsattning och
annan finansiell information” ovan. Villkoren i Koncernens
avtal med kreditinstituten innefattar olika finansiella forplik-
telser, inklusive begransningar av nettobeléningsgrad, krav
pa att Koncernen uppratthaller en viss rantetackningsgrad
och soliditet, samt bestammelser avseende agarforandring.
Nettoemissionslikviden frén Foretradesemissionen kommer
i huvudsak att anvandas till att minska Bolagets langfristiga
rantebarande finansiella skulder, se avsnittet "Bakgrund och

Motiv”.

évrigt

Utover ovan beskrivna avtal finns inga vasentliga avtal som
Bolaget har ingétt under de senaste tva aren samt ovriga
avtal som Bolaget har ingétt som innefattar rattigheter

eller skyldigheter av vasentlig betydelse for Bolaget (i bada
fallen undantaget avtal som ingatts som en del i den lopande
verksamheten).

Rattsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget ar inte involverat i ndgra myndighetsforfaranden,
rattsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet
forfaranden som annu inte ar avgjorda eller som enligt Bo-
lagets kannedom riskerar att bli inledda) och har inte under
de senaste tolv manaderna varit involverat i nagra sadana
forfaranden, vilka kan fa eller under den senaste tiden har
haft betydande effekter pa Bolagets och/eller Koncernens
finansiella stallning eller [dnsamhet.

Transaktioner med narstaende

For information om transaktioner med narstdende under
rakenskapséren som avslutades den 31 augusti 2021 och den
31 augusti 2022 hanvisas till not "Upplysningar om transak-
tioner med narstdende” i avsnittet “Koncernen, Noter” i den
reviderade arsredovisningen per och for respektive raken-
skapsar. For perioden 1september 2022 fram till dagen for
Prospektet har Koncernen genomfort nedan transaktioner
med narstdende. Samtliga har skett pd marknadsmassiga
villkor.

- Avtal mellan Koncernens fastighetsagande bolag och
bolag som kontrolleras direkt eller indirekt av Nic-

las Bergman och Victoria Bergman avseende hyra av
lokal i Stationen 2 i Vetlanda, Folkets Hus 11 Varnamo,
Golvlaggaren 11 Varnamo, Haljaryd 1:294 i Jonképing,
Almen 12 i Varnamo, Sandstenen 2 i Varnamo, Vinkeln
6 1 Jonkoping, Alvesta 15:13,13:20 och 13:211 Alvesta,

samt avseende hyra av garage.

- Avtal mellan Koncernens fastighetsagande bolag och
bolag som kontrolleras direkt eller indirekt av Benny
Holmgren avseende hyra av lokal i Sandstenen 51 Varna-

mo, Vakten 10 i Jonkoping och Vinkeln 6 i Jonkoping.

Lock up-ataganden

Niclas Bergman och Viktoria Bergman ingick lock up-atag-
anden i samband med att Bolagets B-aktier togs upp till
handel p& Nasdaq Stockholm ar 2021. Lock up-atagandena
omfattar en period om 720 dagar efter forsta handelsdag i
Bolagets B-aktier och ar foremal for sedvanliga begrasningar
och undantag. Lock up-atagandena galler fram till den 23
november 2023.

Kostnader for Foretradesemissionen

Bolagets totala kostnader for Foretradesemissionen berak-
nas uppga till cirka 30 Mkr. Sddana kostnader ar framfor allt
hanforliga till kostnader for finansiell radgivning, revisorer,
legal radgivning, etc.

Radgivares intressen

Nordea ar Sole Global Coordinator i samband med Fore-

tradesemissionen. Danske Bank, Nordea och SEB ar Joint
Bookrunners och Bolagets finansiella radgivare i samband

med Foretradesemissionen. Danske Bank, Nordea och SEB
(samt till dessa narstdende foretag) har tillhandahallit, och
kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika finansiella,
investerings-, kommersiella och andra tjanster &t Bolaget
for vilka Danske Bank, Nordea och SEB har erhillit, och kan
komma att erhalla, ersattning. Danske Bank, Nordea och
SEB tillhandahéller [an till Bolaget, varfor nettoemissions-
likviden kan komma att anvandas for att dterbetala del av
upptagna lan.

Utover det som beskrivs ovan har inga av Bolagets radgi-
vare vare sig direkt eller indirekt ndgra vasentliga intressen i
Bolaget eller Foretradesemissionen

Sammanfattning av

lagstadgade offentliggoranden
Finansiella rapporter

- Den 26 januari 2023 publicerade Bolaget sin delarsrapport
for perioden 1september 2022 till 30 november 2022.

- Den 27 april 2023 publicerade Bolaget sin delérsrapport
for perioden 1 september 2022 till 28 februari 2023.

+ Den 6 juli 2023 publicerade Bolaget sin delérsrapport for
perioden 1september 2022 till 31 maj 2023,

- Den 26 oktober 2023 publicerade Bolaget sin boksluts-
kommuniké for perioden 1 september 2022 till 31 augusti
2023.

Foretradesemission
- Den 22 september 2023 offentliggjorde Nivika att

styrelsen beslutat om Foretradesemissionen om cirka 511
Mkr fore transaktionsrelaterade kostnader, villkorad av extra
bolagsstammas efterfcljande godkannande.

C)vrigt

+ Den 25 september 2023 offentliggjorde Bolaget att
det begart delvis inlosen av utestdende obligationer till ett
belopp om 599 950 000 kronor avseende Obligation
2021/2024.

- Den 22 september 2023 offentliggjorde Bolaget att det
antagit uppdaterade mal och en uppdaterad utdelningspo-
licy.

- Den 28 april 2023 offentliggjorde Bolaget att det erhallit
obligationsinnehavarnas godkannande for villkorsandringar

i enlighet med forslagen i de skriftliga forfarandena som
inleddes den 30 mars 2023 avseende Bolagets (i) seniora
icke sakerstallda grona obligationslan 2020/2023 (ISIN:
SE0014855763) med ett utestadende nominellt belopp om
600 Mkr och (i) Obligation 2021/2024.

- Den 30 mars 2023 offentliggjorde Bolaget att det inledde
ett skriftligt forfarande avseende villkorsandringar i Bolagets
(1) seniora icke sakerstallda grona obligationsléan 2020/2023
(ISIN: SE0014855763) med ett utestdende nominellt
belopp om 600 Mkr och (i) Obligation 2021/2024.
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- Den 27 mars 2023 offentligg jorde Bolaget att det ge-
nomfort en riktad nyemission av 19 736 842 B-aktier till en
teckningskurs om 38 kronor per aktie. Genom emissionen
tillfordes Bolaget cirka 750 Mkr fore emissionskostnader.
Teckningskursen i emissionen faststalldes genom ett accele-
rerat bookbuilding-forfarande.

- Den 27 mars 2023 offentligg jorde Bolaget att styrelsen
utredde forutsattningarna for att genomfara en riktad ny-
emission om cirka 750 Mkr.

Information om Prospektet

Detta Prospekt ar daterat och godkant av Finansinspek-
tionen den 14 november 2023 och ar giltigt i upp till tolv
manader efter detta datum. Skyldigheten att tillhandahalla
tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av bety -
delse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte vara
tillamplig nar Prospektet inte langre ar giltigt.
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Prospektets godkannande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som beharig

myndighet enligt Europaparlamentet och radets forord-
ning (EU) 2017/1M29. Finansinspektionen godkanner detta
Prospekt i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandig-
het, begriplighet och konsekvens som anges i forordning
(EU) 2017/1129 och detta godkannande bor inte betraktas
som nagot slags stod for den emittent som avses i detta
Prospekt. Detta godkannande bor inte heller betraktas som
nagot slags stod 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.
Prospektet har upprattats som ett forenklat prospekt i enlig-

het med artikel 14 i Férordning (EU) 2017/1129.

Handlingar tillgangliga for inspektion

Bolagets bolagsordning och registreringsbevis kommer att
finnas tillgangliga for inspektion under Prospektets giltig-
hetstid pa Bolagets huvudkontor pé Ringvagen 38, 33132

Varnamo, samt pa Bolagets webbplats, www.nivika.se.

VARDERINGSINTYG

Nedanstdende varderingsutlatande avseende Nivikas fastigheter har utfardats av Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”),
med adressen Sturegatan 3, 114 46 Stockholm, pd uppdrag av Nivika. Varderingarna har utforts av oberoende sakkunniga
varderingsman och Newsec har samtyckt till att varderingsutlatandet tagits in i Prospektet. Newsec har inte ndgot vasentlig
intresse i Nivika och har godkant att dess varderingsrapport infogas i Prospektet. Information frdn tredje part har dtergivits
korrekt i Prospektet och savitt Nivika kanner till och kan utrona av information som offentliggjorts av berord tredje part har
inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande. Inga materiella for-
andringar i Nivikas fastighetsbestdnd har agt rum efter att varderingsrapporten utfardades per den 31 augusti 2023.

Newsec Advisory Sweden AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556695-7592

Utlatande avseende marknadsvardebedomning
Syfte och uppdragsgivare

Av Nivika Fastigheter AB (publ), genom Niclas Bergman, har Newsec Advisory Sweden AB
("Newsec”) fatt i uppdrag att beddma marknadsvardet av 178 varderingsobjekt med vardetidpunkt
2023-08-31. Varderingarna avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier
alternativt -rabatter har ej beaktats. For varderingsuppdraget géller bilagda "Allmanna villkor for
vardeutlatande”.

Varderingarna syftar till att bedoma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en éppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Varderingsobjekten

De 178 varderingsobjekten har en total uthyrningsbar area om 566 443 kvm som &r fordelad
mellan frdmst industri/lager, bostader och kontor.

Besiktning av 75 av varderingsobjekten har genomférts av varderare fran Newsec i augusti 2022.
Besiktning av 58 av varderingsobjekten har genomforts av varderare fran Newsec i augusti 2023.
173 varderingsobjekt innehas med &ganderétt och har ett totalt varde om 10 231 600 TSEK.

3 varderingsobjekt innehas med tomtratt och har ett totalt varde om 256 200 TSEK.

1 varderingsobjekt innehas med arrende och har ett totalt varde om 121 000 TSEK.
Varderingsobjekten &r listade i Bilaga 1:

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyrorna har beddmts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalsslut. Med hansyn till
objektens storlek, karaktér och lage varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnaderna for drift och underhall samt avsattning for periodiskt underhall har bedémts med hjalp
av statistik, information fran Nivika Fastigheter AB (publ), kontraktsuppgifter samt jamférelser med
liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedémning

Grunden for alla marknadsvardebeddémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kdnnedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken
man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (10 ar som standard
men forlangt i de fall kontrakt I6per Idngre) analyserar marknadens forvantningar pa
varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylerna har harletts ur forsaljningar av
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NEWSEC

jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av
objektets framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella féradlingsméjligheter samt
fastighetens underhallsskick och investeringsbehov.

Varderingsstandard

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017 Global).

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig
kopare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada agerar valinformerade och utan tvang,
samt efter normal marknadsforing.

Varderingarna har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dédrmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningarna.

Véardebeddmningarna har huvudsakligen utférts med kassaflddeskalkyler dar framtida kassafléden
och restvarden nuvardesberaknats.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Newsec forstar att denna varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som upprattats av
Nivika Fastigheter AB (publ) i samband med nyemission av aktier i Nivika Fastigheter AB (publ) pa
Nasdag Stockholm.

Vardeforandring

Det bedémda marknadsvardet pa varderingsobjekten som Nivika Fastigheter AB (publ) ager har
sedan senaste Arsredovisningen, 2022-08-31, gatt ner fran 10 690 100 TSEK till 10 608 800
TSEK. Det beror pa att bolaget salt 8 varderingsobjekt, forvarvat 2 varderingsobjekt, fardigstallt 7
nybyggnadsprojekt samt investerat i pagaende projekt.

Utover ovan sa har samtliga fastighetssegment mellan vardetidpunkterna haft 6kade
avkastningskrav pa grund av stigande rantor och sémre konjunktur vilket paverkar vardet negativt.
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Slutbedémning

NEWSEC

Enligt den vardebedémning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedémer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, per de angivna vardetidpunkterna, ill:

10 608 800 000 SEK

(Tio miljarder sexhundraatta miljoner attahundra tusen kronor).

Goteborg 2023-10-02

Newsec Advisory Sweden AB
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Av Samhallsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE
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Henrik Roderhult

MRICS
Regional Director / Partner
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Bilaga 1 — Varderingsobjekt

NEWSEC

Fastighet Kommun Fastighet Kommun
Abborren 6 Joénkoping Golvlaggaren 1 Varnamo
Advokaten 14 Jonkoping Graniten 2 Varnamo
Advokaten 5 Jonkoping Granliden 4 Séavsjo
Aftonfalken 1 Varnamo Gravoren 18 Vaxjo
Alvesta 13:20-21, 15:13 Alvesta Gyljeryd 1:57 Mullsjo
Apoteket 2 Eksjo Haverdal 22:16 Halmstad
Argus 6 Vaxjo Hedalen 1:6 Sotenas
Arkadien 2 Jonkoping Hedenstorp 2:30 Jonkoping
Avenboken 1 Ulricehamn Hemmeslév 10:208 Bastad
Banken 14 Vetlanda Hjorten 23 Gislaved
Banken 16 Vetlanda Hjortronet 7 Motala
Banken 17 Vetlanda Hjallbo 150:1 Goteborg
Banken 18 Vetlanda Hovslagaren 4 Varnamo
Barnarps-Krakebo 1:58 Jonkoping Hygiea 1 Vetlanda
Barnarps-Krakebo 1:73 Jonkoping Hygiea 3 Vetlanda
Bautastenen 1 Varnamo Haljaryd 1:294 Jonkoping
Bautastenen 3 Varnamo Hallstorp 1:20, 1:108-1:124 Jonkdping
Bergbunken 1 Hoganas lllern 3 Vaxjo
Bikupan 20 Varberg Jerusalem 3 Gislaved
Bikupan 22 Varberg Juveleraren 7 Vaxjo
Bikupan 4 Varberg Kalkstenen 2 Varnamo
Bikupan 5 Varberg Klynnan 12 Varnamo
Bjorkdungen 1 Ulricehamn Kopparslagaren 2 Vaxjo
Bokhandeln 2 Eksjo Kopparslagaren 3 Vaxjo
Broarna 4 Varnamo Krysspricken 1 Vaxjo
Brunstorp 1:55 Jonkoping Kraftan 7 Séavsjo
Budkaveln 21 Jonkoping Kvasten 7 Vaxjo
Balgen 15 Varberg Karleken 1 Varnamo
Balgen 4 Varberg Karleken 2 Varnamo
Balgen 6 Varberg Karleken 3 Varnamo
Baret 1 Jonkoping Karleken 4 Varnamo
Béret 2 Jonkoping Lagern 9 Boras
Béavern 1 & 2 Vetlanda Lejonet 14 Vetlanda
Dalskogen 3:15 Lysekil Lejonet 18 Varnamo
Diabasen 4 Varnamo Lejonet 5 Varnamo
Drangen 2 Vaxjo Lingonet 1 & 2 Kalmar
Duvelund 1 & 2 Varnamo Ljuset 9 Savsjo
Duvelund 4 Varnamo Minken 3 Vaxjo
Eftra 3:3 Falkenberg Mjalan 8 Vaxjo
Ekan 3 Ulricehamn Myrten 2 Boras
Ekhagen 1:1, del av Jonkoping Norra Amerika 1 Ulricehamn
Eklévet 1 Kalmar Norra Delfin 1 Vetlanda
Eko 6 Vaxjo Nyckelharpan 2 Vaxjo
Elefanten 1 Vaxjo Pionen 6 Ulricehamn
Erlandserdd 1:23 Stromstad Porfyren 2 Varnamo
Faktorn 10 Falkenberg Porfyren 3 Varnamo
Falken 25 Varnamo Refugen 1 Varnamo
Flundran 6 Varnamo Refugen 6 Varnamo
Folkets Hus 1 Varnamo Repslagaren 1 Vaxjo
Fyllinge 20:412 Halmstad Rosen 1 Varnamo
Foretagaren 2 Falkenberg Roten 2 Jonkdping
Garvaren 5 Vaxjo Rattaren 4 Vaxjo
Gasellen 11 Vaxjo Rattaren 5 Vaxjo
Geologen 5 Vaxjo Rastenen 1 (Norra) Kalmar

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

NEWSEC

Fastighet Kommun Fastighet Kommun
Rastenen 1 (Vastra) Kalmar Vastergoken 1 Jonkoping
Rodspattan 2 Varnamo Vaxjo 12:15 Vaxjo
Sadelmakaren 1 Varnamo Ambaret 11 Jonkoping
Sanden 2 Vaxjo Ambaret 8 Jonkoping
Sandstenen 1 Varnamo Akerfaltet 3 & 5 Jonkoping
Sandstenen 2 Varnamo Odlan 20 Jonkoping
Sandstenen 5 Varnamo Ornen 1 Sévsjo
Schaktet 1 Hbéganas Overkanten 1 Jonkoéping
Skogskarret 1 Vaxjo Overljudet 4 Jonkoping
Skomakaren 1 Vaxjo Overljudet 5 Jonkoping
Skraddaren 7 Vaxjo Valplatsen 2 & 8 Jonkoéping
Slaggan 11 Gislaved Taljstenen 1 Ulricehamn
Smeden 3 Varnamo Graniten 39 Varnamo
Smeden 5 Varnamo Hematiten 1 Varnamo
Snickaren 1,2 & 3 Varnamo Bikupan 2 Varberg
Snipen 13 Varnamo Ambaret 3 Jonkoping
Snipen 18 Varnamo

Snipen 19 Varnamo

Snipen 20 Varnamo

Snéflingan 16 Vaxjo

Snoérmakaren 4 Vaxjo

Solrosen 12 Ulricehamn

Sotaren 3 Vaxjo

Stationen 2 Vetlanda

Stegen 1 Halmstad

Stigamo 1:66 Jonkoéping

Stigamo 1:51-1:53 Jonkoping

Stalet 2 Varberg

Svanen 8 Vetlanda

Syd-Afrika 1 Ulricehamn

Sylen 3 Halmstad

Sagaren 3 Vaxjo

Tandborsten 7 Laholm

Tingstadsvassen 24:10 Goteborg

Tor 3 Nybro

Tre Liljor 17 Varnamo

Tradet 6 Ljungby

Tunnbindaren 7 Vaxjo

Toringe 7:40 Falkenberg

Vagnen 10 Varberg

Vagnen 7 Varberg

Vakten 10 Jonkoping

Vakten 8 Jonkoping

Valplatsen 3 Joénkoping

Valplatsen 5 Jonkoping

Varbygeln 1 Jonkoping

Vesslan 18-21 Vetlanda

Vigoren 1 Joénkoping

Vinberg 2:104 Falkenberg

Vinkelhaken 13 Ljungby

Vinkeln 6 Jonkoéping

Vombaten 2 & Vraken 2 Jonkoping

Vraken 1 Jonkoping

Varendsvallen 12 Vaxjo
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God
Virderarsed, upprittat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Sambhéllsbyggarna och ér avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren giller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa oftri grund eller

newse?

68

liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet géller foljande;

Virdeutlitandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutltandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhorande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfalligheter och
ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutladtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehdr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning én vad

32

33

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att viardebedomningen &r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet dr i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljoméssig belastning.

Om information ej erhélles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ér certifierad.

Kontakt

Org 556695-7592

Mannerheiminaukio 1A

2 2 4  Besiktning, tekniskt skick
fi tlatandet. 9 P.O. Box 52
som framgar av utiatande 4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) Stockholm O.Box 5
1.3 Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag frén som beskrivs ! utlatandet ar baserad pa O\ZE)I‘Slkﬂlg okular Stureplan 3 FI-00101 Helsinki
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom besiktning. Utfo"rq besiktning h?I €) varit av sad"an karaktir att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullsténdig, d?lr(lngppfyll}lezr saljl:_aren‘s‘ ul](Jplysln ;ngsp]llktietl)lelrkkopa\r;:"nz u.r}der— Box 7795 +358 207 420 400
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och sokmngspi t en 18t ap § Jordabalken. Virderings- inf fi
Co e e X e objektet forutsitts ha det skick och den standard som den 103 96 Stockholm info@newsec.fi
dispositionsritt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden Kulira besikini indikerade vid besiktninestillfillet
utdver Vad‘ som framgér aV.Fastighetsreg?stret har dessa enbart okulara besikinngen mdikerade vid besikinimgstiitatiet +46 8 454 40 00
beaktats i den omfattning information dirom liamnats 42 Vird . for dolda fel eller ick b
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. ) Fa}rrelelrarzn tarolnget Znsvar or do a eke elr] 1© 4ebuppen dara info@newsec.se Haakon VII gate 2
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret or akarlll cn pa e]:(gen" (ijtenl, unt er mar ten f?' ?rl yegnaden, &
samt av uppgifter som limnats av uppdragsgivaren/dgaren som skulle paverka vardet. ngeAanAsvar as lor: ) Gotebor 0161 Oslo
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet o sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella g
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller kunskaper for att upptéicka. Kungsportsavenyen 33 +47 2300 3100
andra avtal som i nigot avseende begréinsar fastighetsigarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg- ..
ridighet dver egendomen samt att virderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller 411 36 Goteborg post@newsec.no
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra elektriska komponenter. +46 31 733 86 00
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet o Brister i de delar som ei besikiats
inte dr foremal for tvist i nagot avseende. ) .
. 5 Ansvar Oresund Silkegade 8
2 Forutsittningar for virdeutlitande 5.1 Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till i
2.1 Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in- ’ o A asansp Jd av pa R Davidhallsgatan 16 1113 Copenhagen
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samiliga foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran - dk
. °11: . oe : i i i ) a - o) !@ .
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller ;fiz;rd::)ngstldpunkten (datum for undertecknande av vrde 211 45 Malmo Inlo@newsec
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har sen). +46 40 631 13 00
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . g pu s .
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts 32 DeF max1ma!a s"kadestzumd somﬁkan utgg for pavisad .skad“a till o ..
att inget av relevans for virdebedémningen har utelimnats av f?;_jgdst?gfplfle;lkie:lardeutlatandet r 25 prisbasbelopp vid vérde- Orebro Parnu mnt 12
uppdra"gsglvaren/agarf:n ellfer duennes ombud. Ingen koptr'(?ll av Dro ttninggatan 15 Workland Vabaduse
hyresgisternas betalningsforméga har gjorts om det ej ndmnts . . .
specifikt i utldtandet. 6  Virdeutlitandets aktualitet Hreb EE-10146 Talli
6.1 Beroende pé att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets 70210 Orebro g alimnn
2.2 De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhallits markr)adsvar{ie f‘(zrandras ?ver tiden &r dep Va"rdebf:dommng +46 790 74 10 25 info@newsec.ee
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder- som aterges 1-}1tl§tandet gillande er}dast vid vardgt{dpgnktnen
aren har forlitat sig p4 dessa areor och har inte miitt upp dem med de forutsdttningar och reservationer som angivits i utlat-
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbeddmning. Arcorna har forutsatts vara 6.2 Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som Vesetas iela 7
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande “Svensk : R cla mng cking sor
Standard” redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran LV-1013 Riga
’ ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra fz{s tlghet51nqunaq§ ns f"or\:antnmga.r om framtldet_]. Vardebe— Stockholm +371 6750 84 00
nyttjanderiitter, har virdebeddmningen i forekommande fall domningen innebér inte nadgon utfdstelse om faktisk framtida of I
utgatt frdn gillande hyres- och arrendeavtal samt ovriga kassaflodes- och vardeutveckling Humlegédrdsgatan 14 Info@newsec.ly
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar . 2 "
uzlvijsande relevanta \I/)illkor har erhdllits av uppdrais- 7 Virdeutlitandets anvindande . . Box 5365
ivaren/igaren eller dennes ombud 7.1 Innehéllet i virdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhér
& 8 ' uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte 102 49 Stockholm Konstitucijos pr. 21C
2.4 Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet. +46 8 55 80 50 00 Quadrum North, 8 aukstas
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom 72 Anvinds virdeutldtandet for ritislica forf d LT-08130 Vilnius
planforhallanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig- ’ nn\éan S var Zu ta ?n Z. ?{rt raHs 1ed d‘ork(igallcl ;n, ansvell(rar .
hetstillstand for dess anvéndning péa sitt som anges i ut- varderaren endast for direkt eer mdirekt skada som kan Goteborg info@newsec.lt
litandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1. R info@newsec.lt
’ Virderaren dr fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje Sankt Erlksgatan 5
e o man till foljd av att denne anvént sig av vérdeutlatandet eller
3 Miljsfragor . . uppgifter i detta Box 11405
3.1 Virdebedomningen giller under forutséttningen att mark eller ’
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane- . . 404 29 Goteborg
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljéméssig 7.3 Innan Vardct{tlatandct cller dgla§ av det rcprodunc cras ¢ ller
. refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde- +46 31 721 30 00
belastning. . . . . . A A 46 31721
ringsforetaget godkdnna innehallet och pa vilket sitt
utldtandet skall aterges.
7.4 Tredje part fir ej anvinda virdeutlaitande utan skriftligt

godkénnande av vérderaren.
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