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KONCERNENS RESULTAT

8,43 (1317 MSEK

Nettoomsattning

-8, 7 719 MSEK

Rorelseresultat fore vardeforandring

(EBITDA)
- >1200
84'57 (’]3,93) MSEK bostader i projektportféljen

Resultat efter skatt :
4350
4'21 (0’72) SEK bostader i produktion

Resultat per aktie :
tatp t -3 300
9,38 (4'80) SEK fardigstallda bostader

Eget kapital/per aktie : /sélda byggratter

* Fran och med tidpunkten for dvergangen till IFRS har bolaget valt att vardera sina forvaltningsfastigheter till
verkligt varde i enlighet med IAS 40 vilket fatt en positiv resultateffekt. Varderingarnas verkliga varde ar dock gj
kassaflodespaverkande.

« Den1januari 2021 6vergar Nischer Properties att redovisa enligt IFRS.

» Nischer 6ppnar ett nytt norrlandskontor i O-vik och anstiller Carl
Mahler som projektledare ansvarig for Nischers projekt i Norra Sveri-
ge medan Thomas Carlsson anstélls som affarsutvecklare ansvarig for
sddra Sverige.

* Erik Berfenhag, koncernkreditchef pa Collector, valdes in som ledamot i
Styrelsen for Nischer Properties AB pa stamman den 26 maj 2021.

e 4 februari 2022 registreras en nyemission vid bolagsverket och darmed
tilltrader Sterner Stenhus Bostad AB 10 600 000 aktier i Nischer. Ni-
scher tillfors ca 107 MSEK.

» David Aspehult tar 6ver som tf VD i Nischer Properties fran och med den
17 februari 2022 och eftertrdader Robert Vangstad.



VD HAR ORDET

Aret borjade starkt

Aret startade kraftfullt med en forsaljning av véra
byggratter i Jarfalla vilket resulterade i ett kapitaltill-
skott for Nischer. Det var ockséa startskottet for vart
fokus pa att bygga upp ett forvaltningsben bestaende
av hyresratter som komplement till var projektut-
vecklingsverksamhet. Med beviljade bygglov bade i
projektet i Ostersund om 116 hyresratter samt i pro-
jektet i O-vik om 228 ldgenheter har bolaget en bra
start pa aktiviteten att utveckla fastigheter for egen
forvaltning. Aret har ocksa praglats av dvergangen till
redovisningsstandarden IFRS vilket inneburit att vi for
forsta gangen redovisat per kvartal och darmed okat
transparensen och inblicken i bolaget. Ett resultat av
detta tror vi 0ss se i en Okning av antalet aktiedgare
frédn cirka 4 000 i borjan av aret till cirka 4 300 i slutet
av aret.

IFRS innebar att vi tar upp vara hyresrattsbyggratter,
dar vi har en markanvisning, till marknadsvardet pa
byggratten i var balansrakning. Effekten syns bade pa
balansrakning och pa resultatrakningen i takt med att
vi utvecklar dessa byggratter samt fardigstaller vara
projekt. | dagslaget ar den sammanlagda varderingen
av projekten i Ostersund och O-vik 134 miljoner vilket
kommer att Oka i takt med att projekten fardigstalls.
Enligt marknadsvardering av Sefa varderas de tva
projekten som fardigstallda till 478 miljoner. Det finns
ocksa tillgdngar i form av byggratter for bostadsratter
som enligt IFRS redovisas som noll kr. Dessa har dock
ett varde som inte syns i balansrakningen.

Nischer Properties AB (publ)
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DAVID ASPEHULT tfVD

David, har manga ars erfarenhet av att starta
och bygga bolag inom olika branscher. Han
grundade Nischer Properties 2015 och har bland

annat byggt upp Gull Adam, DAAS och ansvarat
for lanseringen av Viaplay i Skandinavien. David
har studerat juridik och ekonomi och borjade sin
karridr som management trainee (Luma) pd MTG.

Projektutveckling och framtagande av detaljplaner
och bygglov

Vart affarsomréde Projektutveckling har haft ett inten-
sivt ar med Ostersundsprojektet i full produktion samt
teknisk projektering av mark och hus for projektet i
O-vik. Arbetet med detaljplanen i Idenor, Hudiksvall,
har resulterat i en lagakraftvunnen detaljplan, vilket
innebar bygglov under 2022. | Luled lamnade Nischer
in bygglovet fore arsskiftet samt ansdkan om statligt
investeringsstod, vi hann l[dmna in ansdkan innan den
togs bort efter arsskiftet. Nu gterstér att fa investe-
ringsstodet beviljat fran Lansstyrelsen. | vart projekt

i Séve har vi paborjat arbetet med att ta fram en de-
taljplan. Som ett forsta steg genomfor vi en naturvar-
desinventering samt en arkeologisk undersokning.

PAGAENDE PROJEKT MED BYGGLOV

Tanken 1 - Ostersund: 116 hyresratter — Projektet ar i
full produktion. Tre kéllarvaningar ar redan monterade
och klara och den fjarde har fardigstalls under februari
manad. Samtliga moduler pa hus 1&r monterade och
fardigstdllande av det invandiga och utvandiga pagar
for fullt. Andra huset ar fardigmonterat under man-
aden. Produktionen av moduler till hus nummer 3 &r i
full gang i var fabrik Mtree i Lettland. Malsattningen ar
fortfarande inflyttning till sommaren 2022 i forsta tva
husen och de Ovriga tva under slutet av aret. Mark-
nadsforingen av projektet har kommit i gang och vi
har en mycket lang ko redan som gott och val tdcker
inflyttning for de forsta tva husen till sommaren.
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Hérnett - Ornskéldsvik: 228 hyresritter — Den tekniska
projekteringen av bade hus och mark &r klar vilket innebér
att vi planerar for produktionsstart sa snart vi fatt start-
besked och tilltratt marken. Kommunen genomfor nu

en fastighetsreglering som innebar att Nischer tilltrader
marken for ett hus i taget. Darmed kan vi fardigstélla ett
hus i taget och fylla upp med hyresgaster. Det gor att vi
kan f4 ut det statliga investeringsstodet per hus samt att
Vi borjar generera kassaflode snabbare s fort ett hus

ar fardigt och uthyrt. Varje hus kommer att innehéalla 76
lagenheter och i det andra eller tredje huset kommer vi
aven att bygga 6+1 LSS lagenheter som kommunen avser
blockhyra.

Statliga investeringsstodet och konsekvenserna for
Nischer

Det statliga investeringsstodet har varit vardefullt for
manga av de orter dar Nischer verkar idag. Utan stodet
ar det tveksamt om det byggts nagot Overhuvudtaget
pa vissa platser eftersom hyresnivaerna ar for laga for
att bara de kostnader som ar forknippade med vanlig
nyproduktion. Centrala A-lagen gar det oftast att bygga
hyresratter om orten har en tillrackligt stor efterfragan
pa bostader oavsett om det statliga investeringsstodet
finns eller inte. For Nischers del s har stodet varit
vardefullt for redan genomforda projekt samt for

de tva projekt som vi har produktion och planerad
produktion. For kommande projekt sa spelar stodet
mindre stor roll da projekten hinner anpassa sig for de
nya forutsattningarna. Som bostadsutvecklare arbetar
vi med langa processer som ofta stracker sig dver

5-6 ar fran forsta kontakt till inflyttning vilket innebar
att forutsdgbarhet ar viktigare an tillfalliga stod som
snabbt kan ryckas undan. Kortsiktighet och snabba
kast &ar inte till fordel for en bostadsutvecklare.

Nischer stédrker organisationen

Under aret har Nischer starkt upp organisationen pa
flera omraden. Under forsta kvartalet rekryterades
Carl Mahler som projektledare och regionansvarig for
var produktionsverksamhet i Sodra & Norra Norrland.
Carl &r sjalv bosatt i Ornskoldsvik och hanterar just nu
projekten i Ostersund och O-vik. Senare pa stémman
den 26 maj valdes Erik Berfenhag in som ledamot i
Styrelsen vilket tillforde vardefull kompetens inom
finansiering och bolagsstyrning. Under fjarde kvartalet
rekryterades Thomas Carlsson som affarsutvecklare/
ackvisitor med fokus pa sddra Sverige. Thomas har
med sin bakgrund som maéklare bevisad erfarenhet av
att sténga affdarer och kommer bli ett viktigt tillskott for
att fa in fler byggratter i var byggrattsportfolj. Thomas
borjade pa Nischer den 1 februari.

Nischer Properties AB (publ)

Handelser under fjarde kvartalet

Fjarde kvartalet blev handelserikt for Nischer med

tva vardefulla aktiviteter som ytterligare forstarker
genomforandet av den strategi som bolaget satt.

Inom ramen for var projektutvecklingsverksamhet sé
fattades beslut den 4 oktober att bolaget tilldelas en
markanvisning om cirka 100 bostader i centrala Avesta
dér busstorget ligger idag. Ett vardefullt tillskott av
byggratter till var portfolj. Det andra som skedde inom
affarsomrade projektutveckling ar att detaljplanen for
vart smahusprojekt i Idenor, Hudiksvall, vann laga kraft.
Det innebér att vi kan pabdrja arbetet med att analysera
marknaden, definiera produkten samt att ta fram ett

bygglov.

Den andra aktiviteten paverkar mest vart affarsomrade
forvaltning. | december fattar styrelsen i Nischer
beslutet att genomfdra en riktad nyemission mot
Sterner Stenhus Bostad AB och nuvarande huvudagare
David Aspehult samtidigt. Detta sker samtidigt som en
av Nischers huvudagare, ordforande Tommy Marklund,
séljer cirka 15% av sina aktier till Sterner Stenhus
Bostad AB. Denna affar innebar att Nischer far en ny
huvudégare. En huvudéagare med stark balansrakning
och mycket bra erfarenhet av fastighetstransaktioner.

| samband med denna afféar s4 tillfors bolaget cirka 107
miljoner i emissionslikvid. Detta skapar goda mojligheter
for Nischer att paskynda arbetet med att bygga upp sitt
eget fastighetsbestand av hyresratter genom forvarv
som komplement till nuvarande projektutveckling.

Koncernens resultat efter finansiella poster uppgick
till 109,95 Mkr (19,40). Vi har under aret salt aktier i
projektbolaget Nischer Luled 1 AB. Soliditeten uppgick
till 56 % vilket ar en okning jamfort med 54 % per 31
december 2020.

Okat fokus péa att bygga fastighetsbestand

Nischer Properties hade vid arets slut 2021 fortfarande
inga lan i koncernen forutom byggkreditiv. Tack vare nya
huvudéagare med ekonomiska muskler innebar det att
bolaget far battre finansieringslosningar till kommande
projekt. Detta géller bade for egen projektutveckling
samt vid forvérv av kassaflodesfastigheter. Detta
innebar att vi till 2022 kommer 4 se ett Okat fokus

péa forvarv av befintliga hyresfastigheter pa de orter vi
har projekt idag. Méalsattningen for 2022 ar ett stabilt
kassaflode och en bra forvaltningsportfol;.

David Aspehult,
tfVD Nischer Properties AB (publ)
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OM NISCHER
PROPERTIES

Nischer Properties ar ett
fastighetsutvecklingsbolag som
med nytankande konceptutveckling
erbjuder marknaden fler och battre
bostader. Fokus ligger pa svenska
stor- och universitetsstader.

Val genomtankta I0sningar baserade
pa manniskors faktiska behov banar
vag for en smidig process, ett stabilt
resultat och bostader dar manniskor
trivs, umgas och utvecklas.
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Mischer AB far nya Mischer Properties 5 gtarka koncept Bolagets prajekt- Bolaget farvirar Mischer firviirvar
dgare som riktar om AB noteras pd viixar fram och portfdl] uppgdr nu Myhem och utdkar 20% | Ostby Sia,
verksamneten maot Mordic Growth projektportfdljen till Gwer 1000 pd sd sitt bade an Lettisk

Fastighets- Markat. VEXEr. bostader. projekt- ach modultillverkare/

utveckling. produktportféljen. husleverantir,

ORGANISATION

Organisationen bygger pa nara partnerskap med engagerade entreprenorer och externa kon-
sulter som brinner for att utveckla och forverkliga bolagets koncept. P4 sa satt har vi tillgang
till drivna medarbetare med ratt expertis vid ratt tidpunkt, men behaller en smidig och flexibel
organisation med laga fasta kostnader.

Nischer Properties AB (publ) 6 januari — december 2021



Vi manniskor ar mer lika an vi tror. | alla
fall har vi ungefar samma behov och
onskemal pa var bostad som andra i
samma skede i livet.

Som bostadsutvecklare kan bade tid och
pengar sparas pa att utveckla koncept
med dessa gemensamma behov i dtanke.

Vi slipper uppfinna hjulet pa nytt var gang,
kommuner far en beprovad och trygg
process samtidigt som de individer som
flyttar in i bostaderna far ett funktionellt
och prisvart boende.




KONCEPT FOR

LIVETS OLIKA FASER

Bostéder riktade mot unga som
sOker sitt forsta egna boende.

Ett koncept som riktar sig mot
— foretag som dérmed kan losa
boende till sina anstéllda.

Ett flexibelt boende som kan
anpassas efter den foranderliga
familjen.

Ett kvalitetsboende for seniorer som
uppmuntrar till fungerande flyttkedjor
och minskad bostadsbrist.

Ett boende med hemmakansla for aldre
som inte langre kan bo kvar hemma.

Nischer Properties AB (publ) januari — december 2021



TREE

Nu bygger vi
snhabbare, ol
billigare och battre.

marknaden sedan 2006.

Nischer Properties ar sedan

2020 deldgare i den Lettiska
Modultillverkaren/husleverantéren
IMTREE,

Att anvanda standardiserade moduler
for saval trapphus och bostader, som
utvecklas pa fabrik och levereras
klara for en smidig montering pa
plats, har manga fordelar. Férutom
att produktionspriset och byggtiden
minskas sa forenklas dven planering
och projektering. Malet ar att bygga
bade snabbare, billigare och battre.

SPARAR TID & PENGAR Samtidigt som modultillverkningen pagar forbereds
Standardiseringen mojliggdr en forenklad och mycket ~ mark och grundldggning. Val pa byggarbetsplatsen kan
kostnadseffektiv tillverkningsprocess péa Iopande band ~ modulerna stéllas pa plats och forankras pa nagra tim-
i fabrik, dar skalférdelar snabbt kan hdmtas hem ima- ~ mar. Detta gor att produktionstiden minskar med mer
terialinkdp, logistik och minskat spill. an hélften jamfort med ett traditionellt bygge i betong.

DAG 2: DAG 7:

Andra vaningen pa plats

Fjérde och sista
vaningen pa plats
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KRONAN, LULEA

PROJEKTPORTFOLJEN

CA 350 | PRODUKTION \

CA 300 FARDIGSTALLDA/SALDA
LULEA, Kronan
ca 130 st
ORNSKOLDSVIK, Hornett
ca 228 st
OSTERSUND, Gimle

116 st K
. ORNSKOLDSVIK, Varvskajen

HUDIKSVALL, Id ca 80 st
, ldenor
ca 40 st \

AVESTA, Busstorget

callost GAVLE, Kutt (HSB)
, Kuttern rI
‘_

KARLSTAD, Kronoparken 23 st

128 st b ﬁ
STOCKHlaIE)Mt’ Jarfa”a STOCKHOLM ’ KnIVSta MURTEGLET, KNIVSTA
ca 2 <A ca 140 st

W

" STOCKHOLM , Haninge
ca 300 st

GOTEBORG, Save
ca 150 st

TALLBOHOV, JARFALLA

A
'-. L —
SAVE, GOTEBORG ‘:| J i

4.._5.11

NORRA FOLKPARKEN, HANINGE

KRONOPARKEN, KARLSTAD

A\
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NYA PROJEKT 2021

AVESTA, BUSSTORGET

Avesta kommun har valt att g& vidare med
Nischer Properties forslag till utveckling av ca
15 lagenheter pa Busstorget i centrala Avesta.
Projektet ar en del av kommunens plan pa att
fortata centrum, skapa mer liv och rorelse och
darmed gynna centrumhandeln.

Vi ser stor potential i Avesta med eller utan
Googles etablering pd orten. Detta dGr vart forsta
projekt i Dalarna och vi ser fram emot att fd till
flera sa att vi kan fortsdtta att bygga upp vart
bostadsbestdnd i regionen” férklarar Robert
Vangstad, tidigare VD pd Nischer Properties.

HORNETT, ORNSKOLDSVIK

Nischer Properties har fatt en marktilldelning

l&ngs Varvsbergets sluttning direkt ovanfor
Ornskoldsviksfjarden. Lagakraftvunnen detaljplan finns.
Bygglovsprojekteringen paborjades hosten 2019 och
bygglov lamnades in under varen 2020. De ca. 228
lagenheterna, som fordelas pa ett flertal flerbostadshus
om fem vaningar vardera, kommer att besta av ett till tre
rum och kok och far forutom vacker utsikt &ven nara till all
tankbar service och rekreation.

Nischer Properties AB (publ)

GIMLE, OSTERSUND

Produktionen av kvarter Gimle, pa Froson i Ostersund,
ar nu i full gang och malet ar att inflyttningen ska inledas
sommaren 2022. Projektet innebar nyproduktion av ca
16 kvadratsmarta hyresratter om ett till tre rum fordelat
pa fyra flerbostadshus med fyra till fem vaningar.

Gimle finner du i anslutning till Valla centrum pa Froson.
| Valla centrum finns matvarubutik, skola och forskola
och bra bussforbindelser. Till Ostersunds centrum ar
det mindre an fem kilometer.

januari — december 2021



MURTEGLET, KNIVSTA

| centrala Knivsta planeras ett nytt landméarke med
ca 140 bostadsrétter att uppforas.

Projektet som ar ritat av Thomas Sandell har en
valkomnande lobby med anslutande sallskapsrum
vid entrén och omges i bottenplan av lokaler som
fréamjar handel, liv och rorelse. Byggnaden som har
en total BOA (boarea) pa ca 6000 kvm far mellan 8
till 14 vaningar.

SAVE, GOTEBORG

Nischer planerar att uppfora

cirka 150 bostader i Gunnesby,

ett naturskont omrade 14

km fran centrala Goteborg,
Bostadsomradet, som kommer
att besta av bade smahus och
hyresratter, blir en familjevanlig idyll
med naturen utanfor knuten och
storstan inom bekvamt rackhall.

Nischer Properties AB (publ)

HAMNEN, ORNSKOLDSVIK

Hamnen i Ovik kommer inom kort att fa en ny profil.
60 bostéder om ca 65-70 kvadratmeter utvecklas
for seniorer som vill byta villan utanfor stan mot en
l&ttskott vardag med guldkant och oslagbar utsikt.

Generdsa och uppvarmda gemensamhetsytor gor
utevistelsen behaglig aven nar snon ligger djup
utanfor. Har finns majlighet att odla gronsaker, spela
boule eller ta en promenad och insupa rymden av
hav som moter himmel.
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NORRA FOLKPARKEN,
HANINGE

Nischer Properties har erhallit ytterligare en
markanvisning for att utveckla bostader |
Haninge. Deltaljplaneprocessen pagar och
projektets omfang kommer att klargoras
under processen.

IDENOR, HUDIKSVALL

I ldenor, strax soder om Hudiksvall, planeras
ungefar 30-50 hus och/eller radhus i ett eller
flera plan att utvecklas. Det naturnara laget med
ndrhet till havet, gronomraden, forskola och
skola, men aven golfbana, padel-tennis och an-
dra aktiviteter, gor omradet attraktivt for bade
aktiva barnfamiljer och medelalders par.

KRONAN, LULEA

Centrala bostéader till planboksvanliga priser
lockar bade studenter och familjer till Luleds

nya, grona hjarta - Kronan. Har mitt i Luleas nya
stadsdelscentrum utvecklas runt 100 bostader
for Luleabor som inte vill valja mellan stad och
natur eller kompromissa med boendekvalitén.
Kvadratsmarta bostader om 1-4 rum, en
gronskande innergard for lugn och samvaro samt
den nya stadsdelens liv och rorelse runt knuten
utgor en svarslagen kombination.
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NAGRA AV VARA FARDIGSTALLDA PROJEKT

TALLBOHOV, JARFALLA

| Jarfalla strax utanfor Stockholm

har Nischer Properties salt ett
utvecklingsprojekt om ca 140 lagenheter
i omradet Tallbohov till William Nagy AB.
Lagenheterna, som utgors av innovativa
och flexibla moduler far 1till 3 RoK och
en storlek som varierar om mellan 27 —
67 kvadratmeter.

Att trivas dar du bor handlar

bade om husen i sig och om de
sociala héllbarhetsaspekterna i
stadsplaneringen. Saval den flexibla
planlosningen, de tilltalande fasaderna,
de inkluderande innergardarna och de
levande bottenvaningarna utformas
darfor med de boendes trivsel i atanke.

HSB KUTTERN, GAVLE

Nischer Properties har pa uppdrag av
HSB producerat 23 yteffektiva hyresratter
i Gavle. Med ett strategiskt lage valdigt
nara tagstationen och centrum ar

detta ett valkommet tillskott av mindre
hyresratter i centrala Gavle.

Bostéderna som fordelas pa tva
huskroppar har genomtankt planldsning
och baseras pa Nyhems byggsystem i
storleken ett och tva rum och kok.

Nischer Properties AB (publ) januari — december 2021
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ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Nischers affarsidé ar att kdpa, salja, utveckla och forvalta bostadsfastigheter
i Sverige. Intdkter skapas genom fastigheternas vardedkning vid forséaljning samt
driftsnetto vid forvaltning. Nischer Properties AB har sitt sate i Stockholm. Vi kommer

fortsatta fokusera péa fastighetsutveckling av bostader i stor- och tillvaxtregioner samt starka

upp var forvaltning,

AGARFORHALLANDEN

Nischer Properties AB hade den 31 december 20214 309 dgare med varierande innehav. De tio
storsta agarna innehar tillsammans ca 74% av aktierna samt 74% av rosterna.

Namn ANTAL AK B Kapital % ROster %
INVESTMENT WEPS | TJORN AB 3777 604 18,85% 18,85%
DAMC AB 3108 242 15,51% 15,51% .
PROVOBIS INVEST AB 1821509 9,09% 9,09%.
STRATEGIQ CAPITAL AB 1560 989 7,79% 7,79% .
ASPEHULT, DAVID 1092 906 545% 5,45% .
NORDNET PENSIONSFORSAKRING AB 929 235 4,64% 4,64% .
FORSAKRINGSAKTIEBOLAGET, AVANZA PENSION 733 472 3,66% 3,66% .
UTTERKOBBEN AB 721046 3,60% 3,60% .
GULLBERG, KARL JONAS OLLE 696 020 3,47% 347% .
YE, PEI-QUAN 354 615 1,80% 1,80% .
Summa 14 795 638 73,84% 73,84%
Ovriga 5240964 26,16% 26,16%
KONCERNEN

| 2021 2020  2019*  2018*  2017* _ 2016*
Nettoomsattning, KSEK 8 430 13166 16 731 681 - 1000
Resultat efter finansiella poster 109 954 19 403 -9568 -12193 -7215 -12526
Balansomslutning 333 079 177292 180 803 53 058 13879 25125
Soliditet (%) 56 54 38 2 87 77
Antal anstéllda 6 5 5 2 2 2
MODERBOLAGET

| 2021 2020 2019*  2018*  2017*  2016*
Nettoomsattning, kSEK 3508 1864 - - - 1000
Resultat efter finansiella poster -3568 2639 -1261 -10 467 -18 976 -20 032
Balansomslutning 97103 42 410 41161 13110 66 330 74 276
Soliditet (%) 9 20 8 19 19 22
Antal anstéllda 6 5 8 2 2 1

* siffrorna ar upprattade enligt K3 och inte omrédknade enligt IFRS
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VASENTLIGA HANDELSER
UNDER RAKENSKAPSPERIODEN

« Den1januari dvergér Nischer Properties att
redovisa enligt IFRS.

» Den 29 januari ar samtliga villkor uppfyllda for
forsaljningen av de 153 byggréatterna i Jarfélla.
Det innebér att bolaget fullfoljer forséljningen
for 69 miljoner efter en mindre justering av
bygglovet innan det blev beviljat.

e | februari sgkrar Nischer finansiering till
projektet i Ostersund om 120 hyresratter
genom Kameo och ytterligare finansiellt
institut. Darmed géar projekteringen in i
produktionsfasen.

» Bolaget pabdrjar ett icke-publikt erbjudande
att sélja cirka 26% av aktierna i projektbolaget
Nischer Luled 1 AB, forsaljningen omfattar
enbart hyresrattsdelen.

» Den 28 februari borjar Carl Mahler som
projektledare baserad i Ornskoldsvik ansvarig
for Nischers projekt i Norra Sverige.

» Nischer haller en digital
kapitalmarknadspresentation hos
aktiespararna den 17 mars och informerar
marknaden om konsekvenserna av
overgéngen till IFRS.

» Nischer meddelar forséljning av ca 31,4 % av
aktierna till privata investerare i hyresdelen
av projektbolaget Nischer Luled 1 AB.
Forsaljningen har totalt genererat ca 8,3
Msek. Efterfragan var mycket stor vilket
gjorde att erbjudandet overtecknades med
drygt 1 miljon kronor.

« Den 17 maj haller Nischer en digital
kapitalmarknadstraff hos aktiespararna for
att bland annat fortydliga innehéllet i forsta
kvartalsrapporten enligt IFRS samt status pa
pagaende projekt.

e Nischer héller arsstamma den 26 maj
och Erik Berfenhag, koncernkreditchef pa
Collector, vdljs d& in som ledamot i Styrelsen
for Nischer Properties AB.

Nischer Properties AB

Den 15 juni inleder Carlsquare Equity
Reserach sin bevakning av Nischer
Properties.

Produktionen av samtliga moduler for forsta
huset i Ostersund ar klar samt markarbete for
de forsta tva husen fardigstalls.

Den 20 september meddelar bolaget att
man Oppnar ett nytt norrlandskontor i O-vik
dar Projektledare och kontorsansvarig — Carl
Méahler — bor och verkar.

Nischer pabdrjar den 22 september
rekrytering av affarsutvecklare/ackvisitor av
byggratter till sodra Sverige och meddelar
samtidigt planerna pé att satta upp ett
kontor i sOdra Sverige.

Nischer erhaller beslut den 4 oktober om att
tilldelas markanvisning for cirka 100 bostader
i centrala Avesta.

Den 10 november meddelar Nischer att
detaljplanen for 27 fristdende hus i Idenor,
Hudiksvall vinner laga kraft och Nischer
planerar for att paborja bygglov i borjan av
2022.

Den 30 november héller Nischer en
kapitalmarknadstraff hos aktiespararna.

Styrelsen i Nischer foreslar en riktad
emission mot Sterner Stenhus den 7
december vilket skulle innebéra att bolaget
far ny huvudagare med cirka 41% av aktierna.

Den 14 december kallar Nischer till extra
bolagsstamma for att besluta om riktad
emission till Sterner Stenhus.
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSPERIODEN

4 februari registreras en nyemission vid bolags-
verket och darmed tilltrader Sterner Stenhus
Bostad AB 10 600 000 aktier i Nischer. Nischer
tillfors ca 107 MSEK.

Thomas Carlsson tilltrader 4 februari som
affarsutvecklare/ackvisitor och blir ansvarig for
markforvarv i sodra Sverige.

David Aspehult tar over som tf VD i Nischer
Properties fran och med den 17 februari 2022
och eftertrader Robert Vangstad.

Nischer Properties har den 11 mars forvarvat
tre fastigheter till en kopeskilling baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde om

29 250 000 kronor. Kopet har skett genom for-
vérv av aktierna i det fastighetsagande bolaget.
Forvarvet klassificeras som ett tillgdngsforvarv.

Kriget i Ukraina som blossade upp i februari
2022 har inte paverka Nischers verksamhet
Overhuvudtaget, om konflikten skulle visa sig
bli utdragen sa kan det komma att paverka
ravarupriser och tillgang pa exempelvis be-
tong vilket kan fordyra och forsena byggpro-
jekten. Detta ar dock inte huvudscenariot da
all byggnation av Nischer gors i huvudsak av
tra som avverkas i Lettland och har darfor
en begrénsad exponering av priser pa andra
ravaror och leverantorskedjor.
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FORVANTAD FRAMTIDA
UTVECKLING SAMT
VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

FRAMTIDA UTVECKLING

Nischer Properties fortsatter fokusera

pa fastighetsutveckling av bostader i

orter med tydlig tillvéxt samt i stor- och
universitetsstader. Fokus kommer framaover att
ligga pa produktion av planerade projekt.

Nischer véxer sig allt starkare och for att

pa ett tydligare satt askadliggora de varden
och tillgdngar som byggts upp i bolaget har
styrelsen beslutat att vi gar fran K3 till IFRS
(International Financial Reporting Standards)

som redovisningsstandard. Det innebéar att vi
frén 1januari 2021 rapporterar de varden som
finns i bolaget pa samma satt som en majoritet
i branschen gor. Det innebér bland annat att

vi tar upp marknadsvérdet for de byggratter

vi avser behélla sjalva i forvaltning. Detta med
hé&nsyn tagen till var i detaljplaneprocessen

projekten befinner sig. Marknadsvardet pa
byggrétterna i projektportfdljen varderas av
externt oberoende varderingsinstitut.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Arsredovisningen innehaller framaétriktade
uttalanden som kan paverkas av framtida
handelser, risker och osékerhetsfaktorer.
Nischer Properties verkliga resultat kan pa
grund av manga faktorer skilja sig vasentligt

fran de forvantade resultaten i dessa
framéatriktade uttalanden.

Huvudsakliga risker relaterade till
Bolaget och/eller branschen utgors av:

PROJEKTRISKER

Projektutveckling av fastigheter medfor ett
antal risker vilka var och en kan medfora en
vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning.
Sédana risker och faktorer inbegriper

exempelvis tillstdnd och myndigheters beslut,
tillgang till finansiering, formaga att producera
vad marknaden efterfragar, kalkylering och
tekniska risker. Skulle ndgon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

BEROENDE AV LAGAR, TILLSTAND
OCH BESLUT

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk saval
som olika processer och beslut relaterade

till dessa regelverk, bade péa politisk och
tjanstemannaniva. Det finns en risk att bolaget

i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhéller de beslut som kravs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett onskvart
satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det ha en vasentlig
negativ inverkan pa koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stélining.

FINANSIERINGSRISK

Det finns en risk att Nischer Properties
inte kommer att kunna erhélla nodvandig
finansiering i tid pa godtagbara villkor till
framtida projekt. Finansieringsrisker kan
paverka Nischer Properties verksamhet,
resultat, finansiella stélining och
framtidsutsikter negativt.
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LIKVIDITETSRISK

Det finns en risk att inte ha tillgang till likvida
medel eller kreditutrymme for tackande

av betalningsatagande. Nischer Properties
betalningsataganden bestar idag av
investeringsutgifter och I6pande utgifter.

EVENTUALFORPLIKTELSER

| koncernens projektutvecklingsbolag

finns det ansvarsforbindelser betraffande
framtida handelser till kopare av bolagets
utvecklingsprojekt, vilket ar normalt

for branschen. Ansvaret bestar i att
kompensation utgéar for det fall att avtalat
driftnetto inte kan uppnas. Det finns ansvar
betraffande fardigstéallande av projekt som
innebar att kompensation skall utga i det
fall kdparen skulle lida skada med anledning
av forseningar i projektet. Ansvaret ar
begransat i tid och under vissa sedvanliga
ansvarsundantag samt varierar for vart och
ett av bolagets projekt. Projektet i Knivsta
innefattar bygglovsrisk vilket innebar att
Nischer ar bundna till &terkop av salda
aktier till anskaffningsvarde om projektet gj
genomfors.

ICKE-FINANSIELLA
UPPLYSNINGAR

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR

Materialforbrukning och energianvandning
utgor tillsammans den storsta
miljobelastningen inom fastighetsbranschen.
Genom att vélja tra samt bygga energismart
blir vart bidrag har som storst. Nischer

arbetar med FN:s globala hallbarhetsmal som
kompass och darigenom fokuserar vi vart
hallbarhetsarbete. Vi fokuserar primart pa tre
av dessa mal:

Mal 13 — Bekdmpa Klimatférandringarna

Vi véljer att uppfora vara bostader med
trastommar vilket radikalt minskar utsléppen
av koldioxid. Tra har ndmligen formégan

att lagra koldioxid. Ett fyravaningshus i

tré kan lagra hela 150 ton koldioxid. Hos
Nischer bor hyresgaster i en bostad med
ett nettoutslapp som ar mer an 90% lagre
an i ett betonghus. Tré ar dessutom ett
bade fornybart och resurseffektivt material,
som mOojliggor snabbare byggprocesser,
minskade transporter och lampar sig val for
prefabricering vilket i sin tur ger mindre spill
och mer &tervinning i byggprocessen.

Mal 7 — Hallbar energi for alla

| takt med att kraven pa minskad
energianvandning och medvetenheten

om dess effekter Okar blir det allt

viktigare att fundera over hur vi

producerar och konsumerar energi. For

0ss som fastighetsbolag kan vi trimma
produktionsprocessen, men den stora
energibesparingen gor vi genom att
producera energisnala hem. Vi bygger darfor
hus som har vasentligt lagre energiforbrukning
an vad svensk lagstiftning kraver, sa kallade
ldgenergihus. Vi har dock hogre ambitioner
an sa. Tack vare tjocka vaggar och bjalklag,
smarta produktval samt dteranvandning av
inomhusluft och bergvarme tar vi sikte pa att
halvera dessa nybyggnadskrav.
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Mal 11 — Hallbara stéder och samhillen FORSLAG TILL

DISPOSITION AV
Det pratas ofta om smarta, cirkulara stader FORLUST (SEK)
som grunden for ett hallbart samhalle, men

méanga glommer vem vi bygger for. Vi vill inte
bara bygga bostader for de med tjock planbok

och det innebar att vi maste bygga sa att Till &rsstammans for-
) . . fogande stéar foljande
hyrorna kan ligga pa en niva som de flesta ansamiad forlust .
har réd med. Genom en kostnadseffektiv Balanserat 3462686
produktion och smarta produktval kan vi rAerSeUt';at :
minska vara byggkostnader med ca 20% resultat -3568187
jamfort mot riksgenomsnittet. Och nar vi -7030873
bygger med investeringsstod faststélls en lag '
normhyra for 1ang tid framover dven i orter
) Styrelsen foreslar att:
med bostadsbrist. e :
i ny rakning ~7030873
balanseras )
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT

kSEK Not 2021 2020

Rorelsens intakter

Nettoomsattning 56 8430 13166
Produktions- och driftkostnader n -11957 -11564
Bruttoresultat -3527 1602
Ovriga rorelseintékter 10 3 -
Ovriga rorelsekostnader 12 -341 -4108
Central administration 7,913 -5637 -4.942
Andel i intressefOretagets resultat 797 255
Rorelseresultat fére vardeférandring -8 705 -7193
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat 124133 26 590
Rorelseresultat 115 428 19 397
Finansiella intakter 53 30
Finansiella kostnader =B 527 -24
Finansiella poster - netto 14 -5474 6
Resultat fére skatt 109 954 19 403
Inkomstskatt 15 -25 386 -5476
Arets resultat 84 568 13 927

| koncernen &terfinns inga poster som redovisas i Ovrigt total-
resultat varfor summa totalresultat dverensstammer med arets
resultat.

Arets resultat/totalresultat hanforligt till:
ModerfOretagets agare 84 394 14 330

Innehav utan bestammande inflytande 174 -402

Resultat per aktie hanforligt till
moderfdretagets aktiedgare

fore utspadning (kr) 421 0,72
efter utspadning (kr) 4,21 0,72
Vagt genomsnittligt antal aktier vid rapportperiodens utgang 20 036 602 20 036 602

Nischer Properties AB 2 3 januari — december 2021




RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

Not 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar = - =
Forvaltningsfastigheter 18 314 922 13 496 57 535
Nyttjanderattstillgangar 8 2 554 1135 1698
Andelar i intresseforetag 17,32 2393 3736 2 513
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 20 = 2255 1000
Uppskjuten skattefordran 28 185 2 =
Summa anlaggningstillgangar 320 054 120 624 62 746
Exploateringsfastigheter 19 = 52 990 73 465
Avtalstillgangar - - 15306
Kundfordringar 22 1448 1038 132
Ovriga kortfristiga fordringar 23 1492 468 14196
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 1736 113 6175
Likvida medel 25 8 349 1059 8783
Summa omsattningstillgangar 13 025 56 668 118057
SUMMA TILLGANGAR 21 333 079 177 292 180803
EGET KAPITAL 26

Aktiekapital 550 550 500
Ovrigt tillskjutet kapital 29909 29909 25 606
Balanserad vinst inklusive arets resultat 156 144 65485 39618
Ege_t _I_(apital hanforligt till moderbolagets 186 603 95 944 65 724
aktiedgare

Innehav utan bestédmmande inflytande 1280 134 2162
Summa eget kapital 187 883 96 078 67 886
SKULDER 21

Langfristiga réntebarande skulder 27,35 76197 - =
Leasingskuld 8,35 663 531 1078
Ovriga langfristiga skulder 29 - - 568
Uppskjuten skatteskuld 28 42 840 17 269 1792
Summa langfristiga skulder 19 700 17 800 13438
Kortfristiga rantebarande skulder 27 - - 73 000
Leasingskuld 8,35 2212 566 572
Leverantorsskulder 15 841 54766 13672
Ovriga kortfristiga skulder 30 6 444 6998 9186
Skatteskulder 74 152 1251
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 31 825 932 1798
Summa kortfristiga skulder 25 496 63 414 99 479
Summa skulder 145196 81214 12 917
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 333 079 177 292 180 803

Noterna pa sidorna 27-60 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING
AV EGET KAPITAL

BELOPP i KSEK

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet

kapital

Balanserade
vinstmedel inkl

Summa

Innehav utan
bestdmmande

Totalt eget
kapital

arets resultat

inflytande

Ingdende eget kapital per

2020-01-01 500 25 606 39 618 65724 2162 67 886
Arets resultat och tillika B B 14 330 14 330 _402 13928
totalresultat
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 50 4303 - 4 353 - 4 353
Emissionskostnader - - - - = -
Transaktioner med innehav = - 1537 1537 -1626 99M
utan bestémmande inflytande
Utgaende eget kapital per
2020-12-31 550 29 909 65 485 95944 134 96 078
Ingadende eget kapital per

2021-01-01 550 29 909 65 485 95944 134 96 078
Arets resultat och tillika B ~ 84 394 84394 174 84 568
totalresultat
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission = - = - - _
Emissionskostnader - - - - = -
Transaktioner med innehav = - 6 265 6 265 972 7237
utan bestdmmande inflytande
Utgaende eget kapital per 550 29 909 156 144 186 603 1280 187 883

2021-12-31
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KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

kSEK 2021 2020

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat fore vardeforandring -8705 -7193
Justering for poster som inte ingéar i kassaflédet 36 2282 15448
Betald inkomstskatt -152 -
Erhallen ranta 58 73
Betald rénta -3042 -43

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
foréndringar av rorelsekapital -9564 8 285

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandring av kortfristiga fordringar -69 64 905
Forandring av kortfristiga skulder -1002 38905
Summa forindring av rérelsekapital —1071 .............................. 103 810
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -10 635 112 095

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forsaljning av exploateringsfastighet 12 862 15492
Investeringar i exploateringsfastigheter = -35967
Investeringar i forvaltningsfastighter -77293 -29 371
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar 2255 -2478
'Kassaflode fran investeringsverksamheten -62176  -52324

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 76197 -
Amorterade lan = -73 568
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande 2126 2273
Forandring av leasingskuld 1778 -533
Nyemission = 4353
' Kassaflode fran finansieringsverksamheten 80101 -67495

Periodens kassaflode

Periodens kassaflode 7290 7724
Likvida medel vid érets borjan 1059 8783
Likvida medel vid periodens slut 8 349 1059
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KONCERNENS
TILLAGGSUPPGIFTER

NOT 1: ALLMAN INFORMATION

Denna koncernredovisning omfattar moderfo-
retaget Nischer Properties AB (publ), organisa-
tionsnummer 556513-5869 samt dess dotterfo-
retag.

Nischer Properties AB (publ) ar ett moderbolag
registrerat i Sverige med sate i Stockholm med

adress Centralplan 15, 111 20 STOCKHOLM. Mo-
derbolagets och dess dotterbolags verksamhet
omfattar fastighetsutveckling.

Styrelsen har den 29.04.2022 godkant denna
koncernredovisning for offentliggdrande.

Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla be-
lopp i tusen kronor (KSEK). Uppgift inom paren-
tes avser jamforelseperioden.

NOT 2: SAMMANSTALLNING
AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS
UPPRATTANDE

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS och tolkningar
fran IFRS Interpretations Committee (IFRS IC)
utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vidare
har Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisnings-
principer som koncernen utom i de fall som ang-
es under avsnittet "Moderbolagets redovisnings-
principer" i Moderbolagets tillaggsupplysningar.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt an-

skaffningsvardemetoden, forutom:
Forvaltningsfastigheter — varderade till
verkligt varde

Detta ar Nischer Properties forsta koncernredo-
visning som uppréttas i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board
(IASB) saddana de antagits av EU och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR
1tillampas i koncernredovisning och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR

2 i moderbolaget. Forklaringar till dvergangen
fran tidigare tillampade redovisningsprinciper till
IFRS och vilka effekter omrakningen har haft pa
koncernens rapport dver totalresultat och eget
kapital redogors for i not 38.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Samtliga bolag inom Nischer koncernen har
beddmts ha den lokala valutan (svenska kronor)
som funktionell valuta d& den lokala valutan har
definierats som den valuta som anvands i den
prim&ra ekonomiska miljo dar respektive bolag
huvudsakligen ar verksam. Moderbolagets funk-
tionella valuta ar svenska kronor som &ven utgor
rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rap-
porterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till
narmaste tusental.

Beddmningar och uppskattningar i de finan-
siella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlig-
het med IFRS kréver att foretagsledningen gor
bedbmningar och uppskattningar samt gor an-
taganden som paverkar tillampningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen
av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedomningar.

Uppskattningarna och antagandena ses Over re—
gelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period andringen gors om dndringen endast
paverkat denna period, eller i den period andring-
en gors och framtida perioder om andringen pa-
verkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
tilldampningen av IFRS som har en betydande
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inverkan péa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medfora vasentliga jus-
teringar i det pafoljande éarets finansiella rappor-
ter beskrivs nédrmare i not 4.

Vasentliga tillampade redovisningsprinciper
De nedan angivna redovisningsprinciperna har,
med de undantag som nédrmare beskrivs, till-
lampats konsekvent pa& samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter.
Koncernens redovisningsprinciper har vidare
konsekvent tillampats av koncernens foretag.

Nya IFRS som @nnu inte borjat tillampas

Nya och dandrade IFRS med framtida tillampning
forvantas inte komma att ha ndgon vasentlig
effekt pa foretagets finansiella rapporter.

Klassificeringar m.m.

Anlaggningstillgdngar bestar i allt vasentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv ménader réknat frén balansda-
gen medan omsattningstillgangar i allt vasentligt
bestar av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat frdn balans-
dagen. Langfristiga skulder utgors i allt vasentligt
av belopp som Nischer Properties per rapport-
periodens slut har en ovillkorad ratt att vélja att
betala langre bort i tiden an tolv manader efter
rapportperiodens slut. Har Nischer Properties
inte en sddan ratt per rapportperiodens slut — el-
ler innehas skuld for handel eller forvantas skuld
regleras inom den normala verksamhetscykeln —
redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

2.2 KONCERNREDOVISNING

(a) Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som star under ett
bestdmmande inflytande fran Nischer Proper-
ties AB. Bestdmmande inflytande foreligger om
Nischer Properties AB har inflytande Over inves-
teringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt
kan anvanda sitt inflytande dver investeringen till
att paverka avkastningen. Vid beddmningen om
ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rOstberattigande aktier samt om de
facto control foreligger.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebéar att forvarv av ett dotterforetag

betraktas som en transaktion varigenom koncer-
nen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgadngar
och overtar dess skulder. | forvarvsanalysen
faststélls det verkliga vardet pé forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar och dvertagna
skulder samt eventuella innehav utan bestam-
mande inflytande. Transaktionsutgifter, med
undantag av transaktionsutgifter som &r hanfor-
liga till emission av egetkapitalinstrument eller
skuldinstrument, som uppkommer redovisas
direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvéary dar overford ersattning, even-
tuellt innehav utan bestammande inflytande och
verkligt varde pa tidigare dgd andel (vid stegvisa
forvarv) overstiger det verkliga vardet av forvar-
vade tillgdngar och 6vertagna skulder som redo-
visas separat, redovisas skillnaden som goodwill.
Nar skillnaden ar negativ, s k forvarv till lagt pris
redovisas denna direkt i rets resultat.

Overford ersattning i samband med forvarvet
inkluderar inte betalningar som avser reglering av
tidigare affarsforbindelser. Denna typ av regle-
ringar redovisas vanligtvis i resultatet.

| de fall forvarvet inte avser 100 % av dotter-
foretaget uppkommer innehav utan bestam-
mande inflytande. Det finns tva alternativ att
redovisa innehav utan bestdmmande inflytande.
Dessa tva alternativ ar att redovisa innehav utan
bestadmmande inflytandes andel av proportio-
nella nettotillgdngar alternativt att innehav utan
bestdmmande inflytande redovisas till verkligt
varde, vilket innebar att innehav utan bestam-
mande inflytande har andel i goodwill. Valet
mellan de olika alternativen att redovisa innehav
utan bestammande inflytande kan goras forvarv
for forvarv.

(b) Rorelseforvarv och tillgdngsforvarv

Ett forvarv av ett bolag utgor antingen ett ro-
relseforvary eller tillgdngsforvary. Nar det ar en
tillgdng som forvarvas omfattas forvarvet inte av
IFRS 3 Rorelseforvarv.

Rorelseférvarv

Koncernen bedomer for respektive transaktion
om ett rorelseforvary eller ett tillgadngsforvary
foreligger. Ett rorelseforvary foreligger nar fore-
taget erhaller bestdmmande inflytande dver en
rorelse/rorelser. En rorelse bestar av aktiviteter
och tillgdngar, som minimum utgors av inputs
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och substantiella processer, som kan producera
varor eller tjanster till kunder for att ge avkast-
ning i den ordindra verksamheten.

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga
vardet pa de forvarvade tillgdngarna utgors av
en tillgédng eller en grupp av likartade tillgangar
redovisas, genom en forenklad beddémning, som
ett tillgadngsforvary. Valet av att anvanda den
forenklade beddmningen tillampas transaktion
for transaktion.

Tillgangsforvarv

Ett forvarv av tillgadngar foreligger om till exempel
det forvarvade foretaget endast ager en eller
flera fastigheter med hyreskontrakt, men for-
varvet inte innefattar processer som erfordras
for att bedriva rorelseverksamhet. Nar forvéarv av
dotterforetag innebéar forvarv av nettotillgadngar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda identifierbara tillgang-
arna och skulderna, baserat péa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Vid tillgadngsforvary
redovisas ingen uppskjuten skatt vid anskaff-
ningstidpunkten, utan eventuell rabatt minskar
istéllet fastighetens anskaffningsvarde. Det inne-
bar att vardeforandringar kommer att paverkas
av skatterabatten vid efterfoljande vardering.
Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet
for forvarvade nettotillgadngar vid tillgangsforvarv.

Se aven not 4.1 Viktiga uppskattningar och be-
domningar for redovisningsandamal.

(c) Forvarv av innehav utan bestdmmande
inflytande

Forvarv fran innehav utan bestammande infly-
tande redovisas som en transaktion inom eget
kapital, d.v.s. mellan moderbolagets dgare (inom
balanserade vinstmedel) och innehav utan be-
stémmande inflytande. Darfor uppkommer inte
goodwill i dessa transaktioner. Forandringen av
innehav utan bestédmmande inflytande baseras
péa dess proportionella andel av nettotillgdngar.

(d) Forsaljning till innehav utan bestammande
inflytande

Forsaljning till innehav utan bestammande in-
flytande, dar bestdmmande inflytande kvarstar,
redovisas som en transaktion inom eget kapital,
d.v.s. mellan moderbolagets dgare och innehav
utan bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan
erhéllen likvid och innehav utan bestdmmande

inflytandes proportionella andel av forvarvade
nettotillgdngar redovisas under balanserade
vinstmedel.

(e) Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag dver vilka koncernen
har ett betydande, men inte ett bestammande,
inflytande Over den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mel-
lan 20 och 50 % av rostetalet. Frdn och med den
tidpunkt som det betydande inflytandet erhélls
redovisas andelar i intresseforetag enligt kapita-
landelsmetoden i koncernredovisningen. Kapi-
talandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktierna i intresseforetagen
motsvaras av koncernens andel i intressefore-
tagens eget kapital samt koncernmassig good-
will och andra eventuella kvarvarande varden

pa koncernmassiga 6ver- och undervarden. |
arets resultat i koncernen redovisas som "Andel

i intresseforetags resultat” koncernens andel i
intresseforetagens resultat justerat for eventuel-
la avskrivningar, nedskrivningar och upplosningar
av forvarvade Over- respektive undervarden.
Dessa resultatandelar minskade med erhéllna
utdelningar fran intresseféretagen utgor den
huvudsakliga forandringen av det redovisade
vardet pa andelar i intresseforetag. Koncernens
andel av Ovrigt totalresultat i intresseforetagen
redovisas pa en separat rad i koncernens ovriga
totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaff-
ningsvardet for innehavet och &garforetagets an-
del av det verkliga vardet netto av intresseforeta-
gets identifierbara tillgdngar och skulder redovisas
enligt samma principer som vid forvarv av dot-
terfOretag. Transaktionsutgifter, med undantag av
transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission
av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument,
som uppkommer inkluderas i anskaffningsvardet.
Nar koncernens andel av redovisade forluster i
intresseforetaget dverstiger det redovisade vardet
pa andelarna i koncernen reduceras andelarnas
varde till noll. Avrakning for forluster sker dven
mot langfristiga finansiella mellanhavanden utan
sékerhet, vilka till sin ekonomiska innebord utgor
del av agarforetagets nettoinvestering i intresse-
foretaget. Fortsatta forluster redovisas inte sévida
inte koncernen har ld8mnat garantier for att tacka
forluster uppkomna i intresseforetaget. Kapitalan-
delsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar
det betydande inflytandet upphor.
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(f) Transaktioner som elimineras vid
konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter
eller kostnader och orealiserade vinster eller
forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimine-
ras i sin helhet vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Orealiserade forluster elimineras
p& samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstrackning det inte finns nagot
nedskrivningsbehov.

2.3 UTLANDSK VALUTA

(a) Transaktioner i utlandsk valuta

Nischer Properties har majoriteten av sina
transaktioner i SEK endast en mindre andel av
transaktioner i utldndsk valuta. Transaktioner

i utlandsk valuta omraknas till den funktionel-
la valutan till den valutakurs som foreligger péa
transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valu-
tan i de priméra ekonomiska miljoer bolagen
bedriver sin verksamhet. Funktionell valuta for
samtliga bolag forutom det lettiska intressebo-
laget ar SEK. Monetéra tillgdngar och skulder

i utlandsk valuta réknas om till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foreligger
pa balansdagen. Valutakursdifferenser som
uppstar vid omrakningarna redovisas i arets
resultat. Icke-monetara tillgangar och skulder
som redovisas till historiska anskaffningsvarden
omréknas till valutakurs vid transaktionstillfal-
let. Icke-monetara tillgangar och skulder som
redovisas till verkliga varden omraknas till den
funktionella valutan till den kurs som rader vid
tidpunkten for vardering till verkligt varde.

(b) Utldndska verksamheters finansiella
rapporter

Nischer Properties har endast en utlandsverk-
samhet i form av ett intressebolag vilket har
funktionell valuta EUR. Tillgdngar och skulder

i utlandsverksamheter, omraknas fran ut-
landsverksamhetens funktionella valuta till kon-
cernens rapporteringsvaluta, svenska kronor,
till den valutakurs som rader pa balansdagen.
Int&kter och kostnader i en utlandsverksamhet
omréknas till svenska kronor till en genomsnitt-
skurs som utgor en approximation av de va-
lutakurser som forelegat vid respektive trans-
aktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som
uppstar vid valutaomrakning av utlandsverk-

samheter redovisas i Ovrigt totalresultat och
ackumuleras i en separat komponent i eget
kapital, bendmnd omréakningsreserv. Vid avytt-
ring av delar av intresseforetag och joint venture
med betydande eller gemensamt bestémmande
inflytande omklassificeras proportionerlig andel
av omrakningsdifferenserna till arets resultat.

2.4 MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR

(a) Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i
koncernen till anskaffningsvéarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventu-
ella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkOpspriset samt utgifter direkt hanforbara

till tillgédngen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Laneutgifter som ar direkt han-
forliga till inkdp, konstruktion eller produktion av
tillgdngar som tar en betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller forsalj-
ning ingar i anskaffningsvardet. Redovisnings-
principer for nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell anlagg-
ningstillgdng tas bort ur rapport dver finansiell
stallning vid utrangering eller avyttring eller
nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas
fran anvandning eller utrangering/avyttring av
tillgdngen. Vinst eller forlust som uppkommer
vid avyttring eller utrangering av en tillgdng ut-
gors av skillnaden mellan forsaljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for
direkta forséljningskostnader. Vinst och forlust
redovisas som ovrig rorelseintakt/-kostnad.

(b) Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter laggs till anskaffningsvar-
det endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med till-
gangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvardet kan beraknas p4 ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommmande utgift 1&ggs till anskaffnings-
vardet om utgiften avser utbyten av identifiera-
de komponenter eller delar darav. Aven i de fall
ny komponent tillskapats laggs utgiften till an-
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skaffningsvardet. Eventuella oavskrivna redovi-
sade varden pa utbytta komponenter, eller delar
av komponenter, utrangeras och kostnadsfors i
samband med utbytet. Reparationer kostnads-
fors lopande.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanforbara till uppforandet
av sa kallade kvalificerade tillgadngar aktive—

ras som en del av den kvalificerade tillgdngens
anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en
tillgdng som med nodvandighet tar en betydande
tid i ansprak att fardigstalla. | forsta hand aktive-
ras laneutgifter som uppkommit pa lan som ar
specifika for den kvalificerade tillgdngen. | andra
hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa
generella 1an, som inte ar specifika for ndgon an-
nan kvalificerad tillgdng. Aktivering av laneutgifter
ar for koncernen framst aktuellt vid 1an (byggkre-
ditiv) till produktion av flerbostadshus.

(c) Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berakna-
de nyttjandeperiod, mark skrivs inte av. Leasa-
de tillgdngar skrivs dven de av 6ver beraknad
nyttjandeperiod eller, om den ar kortare, over
den avtalade leasingtiden. Koncernen tillampar
komponentavskrivning vilket innebar att kom-
ponenternas beddomda nyttjandeperiod ligger till
grund for avskrivningen.

Beraknade nyttjandeperioder;

Mark skrivs gj av
Inventarier, verktyg och
installationer 5-15 &r

Anvénda avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.
Fastigheterna ar under uppforande varpa av-

skrivningar ej har paborjats 2021.

2.5 NEDSKRIVNINGAR AV
MATERIELLA ANLAGGNINGS-
TILLGANGAR OCH NYTTJANDERATTS-
TILLGANGAR

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns be-
raknas tillgdngens atervinningsvarde. Om det inte
gér att faststalla vasentligen oberoende kassa-
floden for en enskild tillgdng, och dess verkli-

ga varde minus forsaljningskostnader inte kan
anvandas, grupperas tillgdngarna vid provning av
nedskrivningsbehov till den lagsta niva dar det
gar att identifiera vasentligen oberoende kassa-
floden — en sé& kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller
kassagenererande enhets (grupp av enheters)

redovisade varde Overstiger atervinningsvardet.
En nedskrivning redovisas som kostnad i arets

resultat.

Atervinningsvérdet &r det hogsta av verkligt
varde minus forsaljningskostnader och nyttjan-
devérde. Vid berakning av nyttjandevérdet dis-
konteras framtida kassafloden med en diskonte-
ringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk
som ar forknippad med den specifika tillgangen.

Aterforing av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns
indikation péa att nedskrivningsbehovet inte
langre foreligger och det har skett en forandring i
de antaganden som lag till grund for berakningen
av atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill
aterfors dock aldrig. En reversering gors endast

i den utstrackning som tillgdngens redovisade
varde efter aterforing inte dverstiger det re-
dovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

2.6 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som inne-
has i syfte att erhélla hyresintakter eller varde-
stegring eller en kombination av dessa bada
syften. Forvaltningsfastigheter innefattar bygg-
nader, mark, markanlaggningar samt fastighets-
inventarier. Aven fastigheter under uppforande
och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nér arbetena ar fardig-
stéllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Fastigheter under uppforande infattar dven mar-
kanvisningar med tillnGrande byggratter.

En markanvisning innebéar ratt for en part att
under en tidsperiod, med vissa i forvag givna
forutsattningar, fa arbeta med att utveckla pro-
jekt inom ett avgransat omrade. Det ingar aven
en option att forvarva eller nyttja berord mark
genom tomtrattsavtal.
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Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastighe-
ter redovisas i rapport over finansiell stallning

till verkligt varde. Verkliga vardet baseras till 100
% péa varderingar av utomstaende oberoende
varderingsman med erkénda kvalifikationer och
med adekvata kunskaper i vardering av fastighe-

ter av den typ och med de lagen som &r aktuella.

Denna vardering sker normalt arligen. De var-
deringsfirmor som har anvants ar Svefa, Nordier
och Datcha. Om det under |dpande ar foreligger
indikationer pa vasentliga vardeforandringar for
enskilda fastigheter, delar av fastighetsbestan-
det eller hela fastighetsbestandet sker omvar-
dering i samband med kvartalsrapportering for
de aktuella fastigheterna. Omvarderingar av
verkligt varde under I6pande ar sker genom en
intern vardering. Eventuellt internt utford var-
dering under |dpande ar kvalitetskontrolleras
genom att ett urval om 20 % externvéarderas
varefter en avstamning sker mellan internt och
externt utford vardering. | de fall endast enstaka
objekt behdver omvarderas under I6pande ar
sker detta genom helt interna varderingar. Verk-
liga varden baseras pa marknadsvarden, vilket
ar det bedomda beloppet som vid varderings-
tidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en
fastighet genom en ordnad transaktion mellan
marknadsaktorer.

Samtliga verkligt vardevarderingar for byggrat-
terna har genomforts med hjalp av en berék-
ningsmodell dar procentsatserna enligt nedan
beskriven hierarki multipliceras med det lagsta
av tva varden.,

Verkligt varde for pagéende projekt bedoms
utifran det lagsta av:

1. Verkligt varde for byggratten/framtida bygg-
ratten (marken) med eventuell befintlig bygg-
nad vid vardetidpunkten, minus kvarstdende
forvarvskostnader.

2. \Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick
med avdrag for kvarstaende investeringar
for att fardigstalla projektet. Verkligt varde
for fardigstallt pagdende projekt berdknas
med samma varderingsmetodik som for
forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ar nastan
fardigstallt och nastan helt uthyrt, forutsatt
att extern vardering genomforts.

Berakningen innehéller foljande hierarkier
1= Planbesked har avgivits (25%)

2= Start-PM har avgivits eller detaljpla-
neprogram upprattats (50%)

3= Plansamrad eller detaljplan ar under
utstallning/granskning (759%)

4= Detaljplan faststalld/vunnit laga kraft
(100%)

Vardet for byggratterna bokfors till ett tillgangs-
varde som, via andel av fullvarde, korrespon-
derar till den detaljplanerisk som kvarstér vid
varderingstillfallet.

Hyresintakter och intakter frén fastighetsforsalj-
ningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.

Vardeforandring pa forvaltningsfastigheter
Saval orealiserade som realiserade vardefor-
andringar i verkligt varde redovisas pa egen rad i
arets resultat.

Tillkommande utgifter

Tillkonmande utgifter l&ggs till det redovisade
vardet endast om det &r sannolikt att de fram-
tida ekonomiska fordelar som &ar forknippade
med tillgédngen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvérdet kan beréknas pé ett
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Avgirande for bedomningen nér en
tilkommande utgift 1&ggs till det redovisade var-
det &r om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar darav, varvid sédana
utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade var-
det. Reparationer kostnadsfors i samband med
att utgiften uppkommer.

2.7 EXPLOATERINGSFASTIGHETER

Exploateringsfastigheter avser i sin helhet fast-
igheter som nyuppfors. Exploateringsfastigheter
varderas till det Idgsta av anskaffningsvarde

och nettoforsaljningsvarde. | anskaffningsvéardet
ingér utgifter for markanskaffning och projek-
tering/fastighetsutveckling samt utgifter for

ny- till- och/eller ombyggnation. Nettoforsalj-
ningsvardet &r det uppskattade forséljningsvar-
det i den I6pande verksamheten efter avdrag for
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uppskattade kostnader for fardigstallande och
for att &stadkomma en forsaljning. Intakter fran
bostadsutveckling till bostadsrattsforeningar
redovisas nar slutkunden erhaller kontroll dver
bostaden vilket sker vid en tidpunkts i sam-
band med tilltradet (se &ven avsnitt intakter
nedan). | de fall en fastighet har omklassific-
erats fran Forvaltningsfastighet till Exploate-
ringsfastighet utgors anskaffningskostnaden
av Forvaltningsfastighetens senast faststéllda
verkliga varde.

2.8 FINANSIELLA INSTRUMENT

(a) Redovisning och férsta vardering
Kundfordringar och utfardade skuldinstrument
redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella
tillgdngar och finansiella skulder redovisas nar
koncernen blir part i instrumentets avtalsmas-
siga villkor.

En finansiell tillgang (med undantag for kund-
fordringar som inte har en betydande finansie-
ringskomponent) eller finansiell skuld varderas
vid forsta redovisningstillfallet till verkligt varde
plus, nér det galler finansiella instrument som
inte varderas till verkligt varde via resultatet,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga
till forvarvet eller emissionen. En kundfordring
utan en betydande finansieringskomponent
varderas till transaktionspriset.

(b) Klassificering och efterféljande vardering

Finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en
finansiell tillgdng som varderad till: upplupet
anskaffningsvarde; verkligt varde via dvrigt to-
talresultat — skuldinstrumentsinvestering; verk-
ligt varde via Ovrigt totalresultat — egetkapital-
investering; eller verkligt varde via resultatet.

Samtliga finansiella tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Detta eftersom de
innehas inom ramen for en affarsmodell vars
mal ar att erhélla de avtalsenliga kassaflodena
samtidigt som kassaflodena fran tillgdngarna
endast utgors av betalningar av kapitalbelopp
och ranta.

Finansiella skulder — Klassificering, efterfol-
jande vardering och vinster och forluster
Finansiella skulder klassificeras som varderade
till upplupet anskaffningsvarde eller verkligt
varde via resultatrékningen.

(c) Nedskrivning av finansiella tillgangar

Nischer Properties redovisar reserver for for-
vantade kreditforluster pa finansiella tillgadngar
varderade till upplupet anskaffningsvarde.
Forlustreserven for kundfordringar och avtals-
tillgadngar varderas till ett belopp motsvarande
de forvantade kreditforlusterna for under hela
fordrans loptid.

Kundfordringarnas och avtalstillgdngarnas
nedskrivningsbehov faststalls utifran historiska
erfarenheter av kundforluster pa liknande ford-
ringar. Kreditforlusterna varderas som nuvardet
av alla underskott i kassaflodena (d.v.s. skillna-
den mellan kassaflodena i enlighet med avtalet
och det kassaflodet som koncernen forvantar
sig att erhalla).

Presentation av reserver for férvdntade
kreditforluster i rapporten dver finansiell
stéllning

Forlustreserven reducerar tillgadngarnas varde i
rapporten over finansiell stallning.
Forlustreserver for finansiella tillgadngar varde-
rade till upplupet anskaffningsvarde dras av
fran tillgdngarnas bruttovarde.

Bortskrivning

En finansiell tillgangs redovisade bruttovarde
skrivs bort nar koncernen inte har nagra rimliga
forvantningar pa att atervinna en finansiell
tillgédng i sin helhet eller en del av den. Koncer-
nen har inte nagra forvantningar pa betydande
atervinning av de bortskrivna beloppen. Finan-
siella tillgangar som skrivits bort kan emellertid
fortfarande vara foremal for verkstallighetsat-
garder for att uppfylla koncernens forfaranden
for atervinning av forfallna belopp

(d) Borttagande fran rapporten over
finansiell stallning (bortbokning)
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Finansiella tillgdngar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran
rapporten Over finansiell stallning nér de avtal-
senliga rattigheterna till kassaflodena fran den
finansiella tillgdngen upphor eller om den dverfor
ratten att ta emot de avtalsenliga kassaflodena
genom en transaktion i vilken i vasentlighet alla
risker och fordelar med agarskapet har overforts
eller i vilken koncernen inte overfor eller behal-
ler i vésentlighet alla de risker och fordelar med
agarskap och den inte behéller kontrollen over
den finansiella tillgéngen.

Koncernen ingér transaktioner i vilka den overfor
tillgdngar redovisade i rapporten dver finansiell
stalining, men behaller alla eller i vasentlighet alla
risker och fordelar forknippade med de Overfor-
da tillgéngarna. | de fallen tas inte de dverforda
tillgdngarna bort fran redovisningen.

Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran
rapporten over finansiell stélining nar de &tag-
anden som anges i avtalet fullgors, annulleras
eller upphor. Koncernen bokar ockséa bort en
finansiell skuld nér de avtalsenliga villkoren
modifieras och kassaflddena fran den modifie-
rade skulden ar vasentligt annorlunda. | det fallet
redovisas en ny finansiell skuld till verkligt varde
baserat pa de modifierade villkoren.

N&r en finansiell skuld bokas bort redovisas
skillnaden mellan det redovisade vardet som har
tagits bort och den erséttning som har betalats
(inklusive overforda icke-monetara tillgangar
eller antagna skulder) i resultatet.

Kvittning

Finansiella tillgédngar och finansiella skulder ska
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rap-
porten over finansiell stalining endast nar kon-
cernen har en legal ratt att kvitta de redovisade
beloppen och har for avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

2.9 LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingér, i séval balansrékningen som
i rapporten Over kassafloden, banktillgodohavan-
den.

210 AKTIEKAPITAL

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Trans-
aktionskostnader som direkt kan hanforas till
emission av nya aktier eller optioner redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag
frén emissionslikviden.

211 UPPLANING

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt var-
de, netto efter transaktionskostnader. Upplaning
redovisas darefter till upplupet anskaffningsvar-
de och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbe-
talningsbeloppet redovisas i resultatrakningen
fordelat over laneperioden, med tilldmpning av
effektividntemetoden. Avgifter som betalas for
l&nefaciliteter redovisas som transaktionskost-
nader for upplaningen i den utstrackning det ar
sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas. | s&dana fall redovisas
avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det
inte foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att
utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbe-
talning for finansiella tjgnster och fordelas over
det aktuella laneloftets 10ptid.

Uppléning tas bort fr&n balansrékningen nar
forpliktelserna har reglerats, annullerats eller pa
annat satt upphort. Skillnaden mellan det redo-
visade vardet for en finansiell skuld (eller del av
en finansiell skuld) som utslackts eller dverforts
till en annan part och den ersattning som erlagts,
inklusive dverforda tillgdngar som inte &r kontan-
ter eller patagna skulder, redovisas i resultatet.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skul-
der om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i &tminstone 12
manader efter rapportperiodens slut.

212 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN
INKOMSTSKATT

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i &rets
resultat utom dé underliggande transaktion
redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i ovrigt
totalresultat eller i eget kapital.
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Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller er-
hallas avseende aktuellt ar, med tillampning av
de skattesatser som &r beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt
hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till
tidigare perioder. Den aktuella skatten baserar
pa den basta uppskattningen av skatter som
kommer att betalas eller erhallas och inkluderar
eventuella osékerheter avseende skattemassig
hantering. Aktuell skatt inkluderar aven eventuell
skatt hanforlig till utdelning.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrék-
ningsmetoden med utgangspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassi-
ga varden pa tillgdngar och skulder. Temporara
skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill
och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte ar rorelseforvary som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte
heller temporara skillnader hanforliga till andelar
i dotter- och intresseforetag som inte forvantas
bli dterforda inom overskadlig framtid. Varde-
ringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur
underliggande tillgangar eller skulder forvantas
bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt
berdknas med tilldmpning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den méan det ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras néar det
inte 1angre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Eventuellt tillkommande inkomstskatt som
uppkommer vid utdelning redovisas vid samma
tidpunkt som nér utdelningen redovisas som en
skuld.

213 INTAKTSREDOVISNING

Prestationsataganden och intaktsredovis-
ningsprinciper

Intékt varderas utifran den ersattning som speci-
ficeras i avtalet med kunden. Koncernen redovi-
sar intakten nar kontroll Gver en vara eller tjanst
Overfors till kunden.

Information om karaktaren pa och tidpunkten for
uppfyllande av prestationsataganden i avtal med
kunder, inklusive vasentliga betalningsvillkor, och
tillhOGrande intéktsredovisningsprinciper sam-
manfattas nedan.

Intakter fran fastighetsutveckling

| normalfallet utgor forséljningen av mark och
uppforande av byggnad ett prestationsatagande
och redovisas tillsammans. Betalning erhalls nor-
malt i samband med tilltrade. Intdkter redovisas
vid den tidpunkt d& kontroll dverforts till koparen.

Intakter fran entreprenadverksamhet
Entreprenadavtalen innebar att Nischer Proper-
ties utfor arbete pa kundens mark och skapar
darmed en tillgdng som kunden kontrollerar i takt
med att tillgdngen fardigstalls. Nischer Properties
redovisar intékten Over tid intdktsredovisning
Over tid framkommer i resultatet i takt med pro-
jektets fardigstallande.

Vid tillampning av intdktsredovisning Over tid
kravs uppgifter om foljande komponenter:

Projektintékt: Totala intakter hanforliga till
entreprenaduppdraget. Intédkterna ska vara
av sadan karaktar att mottagaren kan tillgo-
dogora sig dem i form av faktiska inbetal-
ningar eller annat vederlag.
Projektkostnad: Totala kostnader hanforliga
till entreprenaduppdraget som svarar mot
projektintékten.
Fardigstallandegrad (Upparbetningsgrad):
Beraknas normalt som nedlagda utgifter pa
balansdagen i forhallande till totalt berakna-
de utgifter fOr att fullgbra uppdraget.
Vid befarade forlustkontrakt gors reservationer
for befarade forlustkontrakt som belastar resul-
tatet respektive ar. Reservation for forluster gors
s& snart dessa ar kdnda.

Under rékenskapsar 2021 har det inte forekom-
mit nagra intékter fran Entreprenadverksamhet.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte kontrollen
Overgatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle.
Kontrollen Over tillgangen kan ha Overgatt vid ett
tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten och om sa
har skett intdktsredovisas fastighetsforsaljningen
vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedomning av
intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som av-
talats mellan parterna betraffande kontroll samt
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engagemang i den I0pande forvaltningen. Darut-
over beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/
eller koparens kontroll.

Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovi-
sas linjart baserat

pa villkoren i hyresavtalen. Den sammanlagda
kostnaden for lamnade forméaner redovisas som
en minskning av hyresintakterna linjart Over le-
asingperioden. Eventuella hyresrabatter perio-
diseras dver kontraktets |optid, utom i fraga om
rabatter som lamnas pa grund av faktorer som
tillfalligt begransar hyresgastens fulla utnyttjande
av forhyrda lokaler, vilka redovisas Gver den peri-
od begransningen foreligger. Under rakenskapsar
2021 och 2020 har det inte forekommit nagra
hyresintakter da inga forvaltningsfastigheter
annu ar fardigstéllda.

Statliga bidrag

Statliga bidrag redovisas i rapport Over finansiell
stalining som upplupen intakt nar det foreligger
rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhallas
och att koncernen kommer att uppfylla de villkor
som ar forknippade med bidraget. Bidrag peri-
odiseras systematiskt i arets resultat pa samma
satt och Over samma perioder som de kostnader
bidragen ar avsedda att kompensera for, sévida
inte villkoren for att erhalla bidraget uppfylls efter
att de relaterade kostnaderna har redovisats. |
dessa fall redovisas bidraget i den period under
vilken foretaget erhaller en fordran pa staten.
Statliga bidrag relaterade till tillgadngar redovisas i
rapport over finansiell stalining som en forutbe-
tald intakt och periodiseras som Ovrig rorelsein-
takt over tillgangens nyttjandeperiod.

214 LEASING

Nar ett avtal ingads beddmer Nischer Properties
om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal.
Ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period
bestdmma Over anvandningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasegivare

Dar Nischer Properties ar leasegivare faststaller
Nischer Properties vid varje leasingavtals inled-
ningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassifi-
ceras som ett finansiellt eller operationellt lea-

singavtal. Vid faststéllande av klassificering gors
en overgripande beddmning av om leasingavtalet
i allt v@sentligt dverfor de ekonomiska risker och
formaner som ar forknippade med dgandet av
den underliggande tillgadngen. Om séa ar fallet ar
leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat
fall &r det ett operationellt leasingavtal. Som en
del av denna beddmning tar Nischer Proper-
ties hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel

pa séddana indikatorer ar om leasingperioden
utgdr en storre del av tillgangens ekonomiska
livslangd eller om dganderétten till den under-
liggande tillgdngen overfors till leasetagaren nar
leasingavtalet 10pt ut. FOr narvarande klassifice-
ras samtliga Nischer Properties leasingavtal dar
Nischer Properties ar leasegivare som operatio-
nella leasingavtal.

Nischer Properties redovisar leasingavgifter fran
operationella leasingavtal avseende forvaltnings-
fastigheter som intakt linjart Over leasingperi-
oden som del av posten Hyresintékter. Under
rakenskapsaret 2021 och 2020 har det inte
forekommit nagra leasingavtal dar koncernen ar
leasegivare da inga forvaltningsfastigheter annu
ar fardigstallda.

Koncernen som leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgang
och en leasingskuld vid leasingavtalets inled-
ningsdatum. Nyttjanderattstillgangen varderas
initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av
leasingskuldens initiala varde med tilldgg for
leasingavgifter som betalats vid eller fore in-
ledningsdatumet plus eventuella initiala direkta
utgifter.

Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart fran
inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens
slut, vilket i normalfallet for koncernen ar lea-
singperiodens slut.

Leasingskulden - som delas upp i langfristig och
kortfristig del - varderas initialt till nuvardet av
aterstdende leasingavgifter under den bedémda
leasingperioden. Leasingperioden utgors av den
€j uppséagningsbara perioden med tillagg for yt-
terligare perioder i avtalet om det vid inlednings-
datumet beddms som rimligt séker att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med
koncernens marginella upplaningsranta, vilken
utdver koncernens kreditrisk aterspeglar res-
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pektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet
pa underliggande tillgdng som tankt sakerhet.
Leasingskulden omfattar nuvardet av fasta
(inklusive till sin substans fasta) samt variabla
leasingavgifter kopplade till index som kommer
att erldggas under beddmd leasingperiod.
Skuldens varde dkas med rantekostnaden for
respektive period och reduceras med leasing-
betalningarna. Réantekostnaden berdknas som
skuldens varde multiplicerat med diskonterings-
rantan.

Leasingskulden for koncernens lokaler med hyra
som indexuppraknas beraknas pa den hyra som
géller vid respektive rapportperiods slut. Vid
denna tidpunkt justeras skulden med motsva-
rande justering av nyttjanderattstillgdngens
redovisade varde. P4 motsvarande satt justeras
skuldens och tillgdngens varde i samband med
att ombedomning sker av leasingperioden. Det-
ta sker i samband med att sista uppsagningsda-
tumet inom tidigare beddomd leasingperiod for
lokalhyresavtal har passerats alternativt bety-
delsefulla hdandelser intraffar eller omstandig-
heterna péa ett betydande satt forandras pa

ett satt som ar inom koncernens kontroll och
paverkar den géllande beddomningen av leasing-
perioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar
och leasingskulder som egna poster i rapporten
over finansiell stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa
12 méanader eller mindre eller med en underlig-
gande tillgdng av lagt varde, understigande 50
tkr, redovisas inte nagon nyttjanderattstillgang
och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa
leasingavtal redovisas som kostnad linjart Over
leasingperioden.

2.15 FINANSIELLA INTAKTER OCH
KOSTNADER

Koncernens finansiella intdkter och kostnader
inkluderar:

ranteintakter,
rantekostnader

Ranteintakter eller rantekostnader redovisas
enligt effektivrantemetoden.

Effektivrantan &r den ranta som exakt diskon-
terar de uppskattade framtida in- och utbetal-
ningarna under den forvantade |6ptiden for det
finansiella instrumentet till:

redovisat bruttovarde for den finansiella
tillgdngen, eller

det upplupna anskaffningsvardet for den
finansiella skulden.

216 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

(a) Kortfristiga ersattningar till anstallda
Kortfristiga ersattningar till anstéllda beréknas
utan diskontering och redovisas som kostnad
nar de relaterade tjansterna erhalls.

(b) Avgiftsbestdamda pensionsplaner

Som avgiftsbestdamda pensionsplaner klassi-
ficeras de planer dar foretagets forpliktelse ar
begransad till de avgifter foretaget atagit sig

att betala. | sddant fall beror storleken pa den
anstalldes pension pa de avgifter som foretaget
betalar till planen eller till ett forsakringsbolag
och den kapitalavkastning som avgifterna ger.
Foljaktligen ar det den anstallde som bar den
aktuariella risken (att ersattningen blir lagre an
forvantat) och investeringsrisken (att de inves-
terade tillgdngarna kommer att vara otillrackliga
for att ge de forvantade erséattningarna). Fore-
tagets forpliktelser avseende avgifter till avgifts-
bestamda planer redovisas som en kostnad i
arets resultat i den takt de intjanas genom att
de anstallda utfort tjanster at foretaget under
en period.

(c) Ersattningar vid uppsagning

En kostnad for ersattningar i samband med
uppsagningar av personal redovisas vid den
tidigaste tidpunkten av nar foretaget inte langre
kan dra tillbaka erbjudandet till de anstall-

da eller nar foretaget redovisar kostnader for
omstrukturering. Erséttningarna som berédknas
bli reglerade efter tolv ménader redovisas till
dess nuvarde. Ersattningar som inte forvantas
regleras helt inom tolv manader redovisas enligt
l&ngfristiga ersattningar.
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217 UTDELNINGAR 2.21 KASSAFLODESANALYS

Utdelningar redovisas som skuld efter det att Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt

arsstdmman godkant utdelningen. metod. Det redovisade kassaflodet omfattar
endast transaktioner som medfort in- eller
utbetalningar. Som likvida medel klassificerar

218 RESULTAT PER AKTIE foretaget, kassamedel, disponibla tillgodohavan-
den hos banker och andra kreditinstitut.

Berakningen av resultat per aktie fore utspad-
ning baseras p4a arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets dgare och péa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende
under &ret.

219 EVENTUALFORPLIKTELSER

Upplysning om eventualforpliktelse lamnas nar
det finns ett maojligt &tagande som harror fran
intraffade handelser och vars forekomst be-
krdftas endast av en eller flera osékra framtida
handelser utom koncernens kontroll eller nar
det finns ett tagande som inte redovisas som
en skuld eller avsattning pa grund av det inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att
kravas eller inte kan beréknas med tillracklig
tillforlitlighet.

220 SEGMENTSRAPPORTERING

Ett rOrelsesegment ar en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan genere-
ra intékter och &drar sig kostnader och for vilka
det finns fristdende finansiell information till-
ganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare
upp av foretagets hogste verkstéllande besluts-
fattare fOr att utvardera resultatet samt for att
kunna allokera resurser till rorelsesegmentet.
Koncernens hogste verkstallande beslutsfatta-
re &r VD. Se not 5 for ytterligare beskrivning av
indelningen och presentationen av rorelseseg-
ment.
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NOT 3 FINANSIELL
RISKHANTERING

31 FINANSIELLA RISKFAKTORER

Koncernen utsatts genom sin verksamhet for
en mangd olika finansiella risker sdsom: olika
marknadsrisker (ranterisk, valutarisk), kreditrisk,
likviditetsrisk och refinansieringsrisk. Koncernen
efterstravar att minimera potentiella ogynnsam-
ma effekter pa koncernens finansiella resultat.
Malsattningen med koncernens finansverksam-
het ar att:

sakerstélla att koncernen kan fullgora sina
betalningsataganden,

hantera finansiella risker,

sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering,
och

optimera koncernens finansnetto.

Koncernens riskhantering skots centralt och
genom riskhanteringen identifierar, utvarderar
och sékrar finansiella risker.

(a) Marknadsrisk

D Rénterisk

Koncernen langfristiga rantebarande skulder
utgors av byggnadskreditiv i SEK som har en
fast ranta.

i) Kdnslighetsanalys
Byggnadskreditiven har fasta rantor.

iii) Valutarisk

Nischer Properties har endast begrénsat antal
transaktioner i utlandsk valuta hanforligt till det
lettiska intressebolaget. Den enda utlandsverk-
samhet som finns &r det lettiska intressebola-
get. Valutarisken for Nischer Properties bedoms
darmed vara lag.

(b) Kreditrisk

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos
banker och kreditinstitut samt kundkreditexpo-
neringar inklusive utestaende fordringar. Endast
banker och kreditinstitut som av oberoende
varderare fatt lagst kreditrating "A" accepteras.

Kreditrisk hanteras p& koncernniva, med undan-
tag for kreditrisk avseende utestdende kund-
fordringar dar analys gors av respektive kon-
cernforetag. Varje koncernforetag ansvarar for
att folja upp och analysera kreditrisken for varje
ny kund. | de fall d& oberoende kreditbedom-
ning saknas, gors en riskbeddmning av kundens
kreditvardighet dar dennes finansiella stallining,
tidigare erfarenheter och andra faktorer beak-
tas.

Inga kreditgranser Overskreds under rapport-
perioden och ledningen forvantar sig inte nagra
forluster till foljd av utebliven betalning fran
motparterna.

(o) Likviditetsrisk

Koncernen sékerstéller genom en forsiktig
likviditetshantering att tillrackligt med kassam-
edel finns for att mdta behoven i den |6pande
verksamheten. Samtidigt sakerstéalls att kon-
cernen har tillrackligt med utrymme pé avtalade
kreditfaciliteter s& att betalning av skulder kan
ske nar dessa forfaller. Ledningen foljer rullande
prognoser for koncernens likviditetsreserv och
likvida medel baserade péa forvantade kassa-
floden. Koncernen foljer daven upp balansrak-
ningsbaserade likviditetsmatt mot interna och
externa krav samt sakerstaller tillgédngen ftill
externfinansiering.

(@) Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk definieras som risken att
finansiering inte kan erhéllas eller att den endast
kan erhéllas till okade kostnader. Risken begran-
sas genom att koncernen I0pande utvarderar
olika finansieringslosningar.

Nedanstéende tabell analyserar koncernens
finansiella skulder uppdelade efter den tid som
pa balansdagen aterstar fram till den avtalsenli-
ga forfallodagen. De belopp som anges i tabel-
len &r de avtalsenliga, odiskonterade kassaflo-
dena. Framtida kassafloden avseende rorliga
rantor har beraknats med utgadngspunkt fran
den ranta som géllde per balansdagen.

Nischer Properties AB (publ) 3 9 januari —december 2021



Per 2020-01-01 Mindre an 3 Mellan 3 Mellan Mellan Meran5 ar Summa Redovisat

manader manader Toch2ar 2ochbar varde
och1ér
. Fmans’e”a SKUIder ...................................................................................................................................................................
Byggnadskred|t|v_ ........... 73000___ ........... 73000 ........... 7 3000
LeasmgSkU|der ................................... 98 ................ 489 ................ 503 ............... 1 301 ................ 420 ............... 28“ ............. 1650
Leverantorssmlder- ............ 13672___ ............ 13672 ............ 13672
Ovr|ga5ku|der__ ................ 568__ ................ 568568
Summa 98 87161 1071 1301 420 90 051 88 890
Per 2020-12-31 Mindre én 3 Mellan 3 Mellan Mellan  Mer an 5 ar Summa Redovisat
manader manader Toch2ar 2ochbar varde
och1éar
. Fmans;e”a SKUIder ....................................................................................................................................................................
Byggnadskred|t|v_ L L =
. LeasmgSkU |der ................................... 98 ................ 489 ................ 665 .............. 1 8 7 2 ................ 624 .............. 3 748 .............. : . 097
Leverantorssmlder- ............ 54766___ ........... 54766 ........... 54766
o\/ngaskumer- L -
Summa 98 55 255 665 1872 624 58 514 55 863
Per 2021-12-31 Mindre én 3 Mellan 3 Mellan Mellan  Mer &n 5 ar Summa Redovisat
manader maéanader Toch 2 ar 2ochb5ar varde
och1ér
. Fmans;e”a SKUIder ....................................................................................................................................................................
Byggnadskred|t|v ............................... 931 4657 ............. 5588 ............ 81785 e 92961 ............ 76197
. Leas| ngSkU |der .................................. 1 49 ................ 540 ................ 648 .............. 1 896 ................ 648 .............. 3 881 ............. 2875
Leverantorssmlder- ............ 15840___ ............ 15840 ........... 15840
o\mgaskumer- L -
Summa 1080 21037 6236 83681 648 12 682 94 912
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3.2 HANTERING AV KAPITAL

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen

ar att trygga koncernens formaga att fortsat-
ta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och nytta
for andra intressenter och att uppratthalla en
optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna
for kapitalet nere.

For att uppratthalla eller justera kapitalstruktu-
ren, kan koncernen foradndra den utdelning som
betalas till aktiedgarna, aterbetala kapital till ak-
tiedgarna, utfarda nya aktier eller sélja tillgangar
for att minska skulderna.

Koncernen bedomer sitt kapital pa basis av
skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal beréak-
nas som nettoskuld dividerad med totalt kapi-
tal. Nettoskuld beréknas som total upplaning
(omfattande posterna Langfristiga skulder till
kreditinstitut och Kortfristiga skulder till kredi-
tinstitut) med avdrag for likvida medel. Totalt
kapital beraknas som Eget kapital i koncernens
balansrékning plus nettoskulden.

Koncernen har en strategi att ha en balanserad
kapitalstruktur dar skuldsattningsgraden foljs
|6pande utifrdn koncernens behov av kapitals—
kuldsattningsgraden per respektive bokslutstill-
falle var som foljer:

2021-12-31 2020-01-01
Total upplaning Kredit institut 76197 - 73 000
Avgar: likvida medel -8 349 - -8783
Nettoskuld 67 848 - 64 217
Eget kapital 187 883 96 078 67 886
Summa totalt kapital 255 731 96 078 132103
Skuldséattningsgrad 27% 0% 49%

Forandringen i skuldséattningsgrad mellan 2020 till 2021 om 27% var framst hanforlig till byggnadskreditiv.

3.3 BERAKNING AV SAMT UPPLYSNING
OM VERKLIGT VARDE

Finansiella instrument véarderas till verkligt varde,
utifrén hur klassificeringen i verkligt vardehierar-
kin gjorts. For ytterligare information kring verk-
ligt varde se not 18. De olika nivéerna definieras
enligt foljande:

(a) Finansiella instrument i niva 1
Noterade priser (ojusterade) pa aktiva markna-
der for identiska tillgangar eller skulder.

(b) Finansiella instrument i niva 2.

Andra observerbara data for tillgangen eller
skulden an noterade priser inkluderade i niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. hdrledda fran prisnoteringar).

(c) Finansiella instrument i niva 3.
| de fall ett eller flera vasentliga indata inte ba-
seras pa observerbar marknadsinformation.

De olika nivaerna i verkligt varde-hierarkin defi-
nieras enligt foljande:

Noterade priser (ojusterade) pa aktiva mark-
nader fOr identiska tillgangar eller skulder
(niva N

Andra observerbara data for tillgangen eller
skulder an noterade priser inkluderade i niva
1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. harledda fran prisnote-
ringar) (niva 2).

Data for tillgdngen eller skulden som inte
baseras pa observerbara marknadsdata
(dvs. gj observerbara data) (niva 3)

Koncernens tillgdngar och skulder som véarderas

till verkligt varde i balansrékningen avser FOrvalt-
ningsfastigheter, se upplysning om hur det verk-

liga vardet berédknas i not 2.6 . FOrvaltningsfastig-
heter varderas i niva 3 i verkligt varde hierarkin.
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For koncernens ovriga kortfristiga finansiella
tillgdngar och skulder bedoms deras redovisa-
de varde i allt vasentligt motsvara det verkliga
vardet.

NOT 4:
UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat
utvecklingen, valet och upplysningarna avseen-
de koncernens viktiga redovisningsprinciper och
uppskattningar, samt tillampningen av dessa
principer och uppskattningar.

Vissa viktiga redovisningsmaéassiga bedomningar
och uppskattningar beskrivs nedan.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verk-
ligt varde, vilket faststalls av foretagsledning-

en baserat pé fastigheternas marknadsvarde.
Vasentliga bedomningar har ddrmed gjorts
avseende bland annat kalkylranta och direktav-
kastningskrav, vilka ar baserade pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedomningar av markna-
dens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.
Bedomningar av kassaflodet for drifts—, under-
halls- och administrationskostnader ar baserade
péa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter
av jamforbara fastigheter. Framtida investe-
ringar har bedomts utifran det faktiska behov
som foreligger. Not 2.6 Forvaltningsfastigheter
innehaller narmare information om beddmningar
och antaganden i ovrigt.

Avgransning mellan rérelseférvarv och till-
gangsforvarv

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett
forvarv av rorelse eller ett forvarv av tillgéngar.

Ett forvarv av tillgangar foreligger om forvarvets
priméra syfte ar att forvarva fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisa-
tion och de processer som kravs for att bedriva
forvaltningsverksamheten. Ovriga forvarv ar rorel-
seforvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje
enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda. Un-
der rakenskapsaren 2020 och 2021 har samtliga
forvarv klassificerats som tillgdngsforvarv.

Leasingavtal

Koncernen har leasingavtal for sdval fordon som
lokaler. Vid framtagande av leasingskuldens och
leasingtillgangens storlek kravs bedomningar
om det ar rimligt sékert att koncernen kommer
nyttja forlangningsoptionerna. Vid beddomning av
om det ar rimligt sakert att forlangningsoptioner
kommer nyttjas avseende lokalerna har koncer-
nen tagit i beaktande deras framtida tillvaxt och
utifran det bedomt hur lange de kan anvanda
nuvarande lokaler. Utifran detta har koncernen
kommit fram till att det ar rimligt sékert att kon-
cernen kommer nyttja forlangningsoptionerna.
Detta ar dock nagot som kan andras i framtiden
och déa paverka leasingskuldens och leasingtill-
gangens storlek.

Intaktsredovisning

Intakt varderas utifran den ersattning som
specificeras i avtalet med kunden. Koncernen
redovisar intdkten nar kontroll dver en vara eller
tjanst dverfors till kunden. Att bestamma tid-
punkten for overforing av kontroll, dvs vid en viss
tidpunkt eller dver tid, krdver bedomningar.

NOT 5:
RORELSESEGMENT OCH
UPPDELNING AV INTAKTER

Nischer Properties har foljande rorelsesegment:

Forvaltningsfastigheter: Fastigheter som
innehas i syfte att hyras ut mot hyresersatt-
ning och/eller for att erhalla vardestegring i
stéllet for anvandning i produktion eller le-
verans avseende varor eller tjanster eller for
administrativa andamal eller for forsaljning i
den I0pande verksamheten.

Entreprenadverksamhet: Genomfor bygg-
nadsprojekt inom bostad, samhallsfastighe-
ter och kommersiella fastigheter.

Ovriga rorelsesegment: Bestar framst av
verksamhet fran exploateringsfastigheter.
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Koncernens rorelsesegment Forvaltnings- Entreprenad- Ovriga Summa

fastigheter verksamhet rorelsesegment
Tkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Rdrelsens intdkter och kostnader
Intékter fran externa kunder 3780 8 430 9 386 8 430 13166

Intakter fran andra segment

Produktions-och driftkostnader

Bruttoresultat

Central administration

Ovriga intakter

Andel i intresseforetags resultat

Rorelseresultat fore vardeférandring

Vardeforandring forvaltningsfastigheter,

realiserad

Vardeforandring forvaltningsfastigheter,

orealiserad

Rorelseresultat

Finansiella intakter

Finansiella kostnader

Resultat fore skatt

Det forekommer inte nagon forséljning mellan rorelsesegmenten. Intakter 2021 harrdr Tallbohov i
Jarfalla och intdkter 2020 harror forsaljning av Kronoparken i Karlstad. Ingen ytterligare uppdelning av
intékter gors.

Samtliga kunder och anlaggningstillgangar ar lokaliserade i Sverige.

Intakter om cirka 8 105 KSEK (2020: 9 386 KSEK), avser en enskild extern kund.
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NOT 6 FORDELNING
HYRESINTAKTER

Bolaget har inte haft nagra hyresintékter under

varken 2020 eller 2021.

NOT 7 ERSATTNING TILL
REVISORERNA

Erséttningar till 2021 2020
revisorerna
kMG

— Revisionsuppdraget 017 1388
— Revisionsverksamhet - -
utover revisionsuppdraget

— Ovriga tjanster 38 -
Summa 1385 1388
Ersdttningar till 2021 2020
revisorerna

pwoc

— Revisionsuppdraget 740 -
— Revisionsverksamhet B -
utover revisionsuppdraget

— Ovriga tjanster a4 -
Summa 872 -

NOT 8 LEASINGAVTAL

| balansrakningen redovisas fOljande belopp
relaterade till leasingavtal dér koncernen ar

leasetagare.

Tillggang med ~ 2021-12-31

nyttjanderatt

2020-12-31

2020-01-01

Lokaler 2 507
Fordon 47

115
20

1667
31

Leasingskulder  2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Kortfristiga 2212 566 572
leasingskulder

Langfristiga 663 531 1078
leasingskulder

Summa 2875 1097 1650

| resultatrakningen redovisas foljande belopp relaterade till

leasingavtal:

Avskrivning pa 2021

nyttjanderatter

2020

-418
-94

Lokaler

Fordon

Totala avskriv- -512

ningar

2021

Rantekostnader (ingér i finansiella
kostnader)

Utgifter hanforliga till korttidsle-
asingavtal (ingar i posten Gvriga

externa kostnader i rapport dver
totalresultat)

Utgifter hanforliga till leasingavtal for
vilka den underliggande tillgangen ar
av lagt varde som inte ar korttids-
leasingavtal (ingér i Gvriga externa
kostnader)

-353

Summa

-353

-24

Kontrakterade investeringar avseende nyttjanderattstillgang-
ar vid rapportperiodens slut som &nnu inte redovisats i de

finansiella rapporterna uppgar till O tkr.

Det totala kassaflodet géllande leasingavtal var 826 tkr.

Framtida sammanlagda minimileaseavgifter for icke uppsag-
ningsbara leasingavtal uppgér till 3 881 Tkr. Framtida leasing
avgifter forfaller till betalning mellan 0-3 &r.

Utgaende 2554
redovisat

vérde

1135

1698

Tillkommmande nyttjanderatter under 2021

uppsgick till 100 tkr.

NOT 9:

ERSATTNING TILL ANSTALLDA
Erséttning till anstéllda 2021 2020
Loner och andra ersatt- 3421 4432
ningar

Sociala avgifter 1037 1247
(Pensionskostnader (av- (535) (808)
giftsbestamda planer).

Summa 4993 6 487
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2021 2020

Ldner och andra Loner och andra  Sociala kostnader Loner och andra  Sociala kostnader
ersdttningar samt ersattningar (varav (varav pensions- erséattningar (varav (varav pensions-
sociala kostnader tantiem) kostnader) tantiem) kostnader)
Styrelseledamoter, 1477 839 (411 2663 1223 (387)

verkstéllande direktorer och andra
ledande befattningshavare

Ovriga anstallda 1944 732 (124 1769 832 (422)
Koncernen totalt 3421 1571(535) 4432 2 055 (809)

2021 2020
Medelantal anstéllda med geografisk Medelantal Varav mén Medelantal Varav mén
fordelning per land anstéllda anstéllda
Sverige 4 4 5
Koncernen totalt 4 4 5

2021 2020
Konsfordelning i koncernen (inkl dotter- Antal pa Varav mén Antal pa Varav mén
foretag) for styrelseledaméter och dvriga balansdagen balansdagen
ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 2 2 2 2
Verkstéllande direktdr och Gvriga ledande 1 1 1 1
befattningshavare
Koncernen totalt 3 3 3 3
Erséattning och Ovriga formaner Grundion/ Rorlig Ovriga Pesions- Summa
2020-01-01 - 2020-12-31 Styrelsear- ersédttning formaner kostnad

vode

Styrelseledamot David Aspehult 1038 187 - - 1225
Styrelseledamot Tommy Marklund 200 - - - 200
Vd Robert Vangstad 1080 158 53 387 1678
andra ledande befattningshavare
Summa 2318 345 53 387 3102
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Erséattning och Ovriga formaner Grundlon/ Rorlig Ovriga Pesions- Summa

2021-01-01 - 2021-12-31 Styrelsear- ersdttning formaner kostnad

vode
Styrelseledamot David Aspehult 120 - - - 120
Styrelseledamot Tommy Marklund 240 - - - 240
Vd Robert Vangstad 1010 107 Zy| a1 1569

andra ledande befattningshavare
Summa 1370 107 a4 amn 1929

Styrelseledamoten David Aspehult och Tommy Marklund har utéver styrelsearvode erhallit 2 305
KSEK for konsultuppdrag avseende affarsutveckling inom koncernen. Ovriga formaner avser bilfor-
man.

Avgangsvederlag
Mellan foretaget och verkstallande direktoren géller en dmsesidig uppsagningstid om 3 manader. Vid
uppsagning fran foretagets sida erhalls inget avgangsvederlag.

Mellan foretaget och andra ledande befattningshavare géaller en dmsesidig uppsagningstid om 3
manader. Vid uppsagning fran foretagets sida erhalls inget avgangsvederlag.

NOT 10: NOT 12:
OVRIGA RORELSEINTAKTER OVRIGA RORELSEKOSTNADER
2021 2020 2021 2020
Ovriga Ovriga rérelse-
rorelseintdkter kostnader
Ovriga intékter 3 _ Valutakurs- 341 187
forlust
Summa 3 - Nedskrivning - 3921
Summa 341 4108

NOT 11: PRODUKTIONS- OCH
DRIFTKOSTNADER NOT 13:
CENTRAL ADMINISTRATION

2021 2020
Produktions- 8 370 8 095
kostnader
Drifkostnader 3587 3469 Central administration bestér framst av kostnader for bo-

lagsledningen och centrala stodfunktioner, revisionskostna-
Summa 1 957 11564 der samt bolagskostnader for framtagande av information till
aktiedgarna, uppratthallande av borsnotering och liknande.
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NOT 14:

FINANSIELLA INTAKTER OCH

FINANSIELLA KOSTNADER
2021 2020
Finansiella intakter
Ranteintakter 53 30
Ovriga finansiella - -
intakter
Summa finansiella 53 30
intékter
2021 2020
Finansiella kostnader
Réntekostnader 3018 -
banklan
Réntekostnader for 353 24
leasingskulder
Ovriga finansiella 2156 -
kostnader
Summa finansiella 5527 24
kostnader
Finansiella poster - -5474 6
netto
NOT 15:
INKOMSTSKATT
2021 2020
Aktuell skatt

Aktuell skatt pa arets
resultat

Justeringar avseende
tidigare ar

Summa aktuell skatt

2021 2020
Uppskjuten skatt
Okning/Minskning av - -
uppskjutna skatteford-
ringar
Okning/Minskning av -25 386 -5 476
uppskjutna skatteskulder
Summa uppskjuten skatt -25 386 -5476
Inkomstskatt

2021 2020

Inkomstskatt
Resultat fore skatt 109 954 19 403
Inkomstskatt berdknad en- -22 650 -4152
ligt skattesats 20,6% (21,4%)
i Sverige
Skatteeffekt av:
Ej skattepliktiga intékter -1669 -1627
Ej avdragsgilla intakter
Ej avdragsgilla kostnader 707 976
Okning av underskott utan -1774 -673
motsvarande aktivering av
underskott
Inkomstskatt -25 386 -5 476
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NOT 16: INNEHAV OCH INVESTERINGAR | DOTTERFORETAG

Koncernen hade féljande dotterbolag den 2021-12-31:

Namn Registrerings- Agarandel Agarandel
och verksam- moderforetaget (%) koncernen (%)

hetsland
2021 2020 2021 2020
Grand Living 1 AB Sverige 97% - 97% -
NlSCherproJektledmngAB ......................... Sver,ge ..................... 1 OO%_ ..................... 1 OO%_
lecherUtveck|mg1AB ............................ sverlge ..................... 1 OO%_ ..................... 1 OO%_
lecherUtVeck“ngQAB ............................ Sverlge ..................... 1 OO%_ ..................... 1 OO%_
. N yh e m p r OJektutveck| mg AB ..................... Sve“g e ...................... 80% ...................... 80% ...................... 80% ...................... 80% .
(Nfésfnh dedsi%eié)éB Sverige . 100% 100% 100%
lecherostersund1AB* ........................... Sverlge__ .................. 7749% .................. 7749%
lecmromsmldSWMAB* ....................... Sve”ge__ .................. 7655% .................. 7655%
N|ScherKn|Vsta1AB ................................. Svenge__ ................. 6660% ................. 6660%
lechersave1AB ..................................... Sverlge__ ...................... 95%_

* via Nischer Utveckling 2 AB)

NOT 17: INNEHAV OCH INVESTERINGAR | INTRESSEFORETAG

Specifikation andelar i intresseféretag

Namn Registrerings- och Agarandel Agarandel Redovisat

verksamhetsland ~ moderforetaget (%) koncernen (%) varde 2020

2021 2020 2021 2020 2021 2020
NyhemgyggsystemABsVengego% ............ 20% ........... 20% ........... 20% ............. 380 ........... 2513

ConPro SIA Lettland 20% 20% 20% 20% 2013 1223

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 3736 2513
INkop - 1223
Nedskrivning -2133 -
Andel i intresseforetagets resultat 790 -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2393 3736
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NOT 18:
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nischer Properties redovisar fOrvaltningsfastig-
heter till verkligt varde i balansrdkningen, vilket
motsvaras av fastigheternas marknadsvarden.
Foréndringar i marknadsvardet redovisas som
vardeforandringar i resultatrakningen. Koncer-
nens fastighetsbestand utgors av fardigstallda
forvaltningsfastigheter samt pagéaende projekt
(exploateringsfastigheter). Samtliga fastighe-
ter ar upplatna med dganderatt och bestér i

allt vasentligt av bostadsfastigheter. | posten
forvaltningsfastigheter inkluderas dven byggréat-
ter avseende projekt dar avsikten ar att uppfora
forvaltningsfastigheter.

2021-12-31 2020-12-31
Verkligt varde, ingdende N3 496 57535
balans
Investeringar i befintliga 77293 2937
fastigheterna (tillkommande
utgifter)
Forvarvade fastigheter - -
Avyttringar - -
Vardeforandringar redovisa- 124133 26 590
de i resultatet
Verkligt varde, utgdende 314 922 13 496

balans

Anlaggningstillgdngar som stéllt som
sakerhet

Upplaning har sékrats med forvaltningsfastighe-
ter till ett varde av 90 676 KSEK (31 december
2020: 0 KSEK, 1januari 2021: 0 KSEK). Se dven
not 33 Stéllda sékerheter.

Védsentliga ataganden

Koncernen har dtaganden om att fardigstélla
paborjade projekt Ostersund, Ornskoldsvik samt
Luled dar &terstdende investeringsvolym upp-
gar till ca 390 MSEK. Projekten berédknar vara
fardigstallt Ostersund 2022/2023 Ornskaldsvik
2024 samt Luled 2024.

Redovisade belopp i koncernens rapport éver
totalresultat avseende forvaltningsfastigheter

Inga fOrvaltningsfastigheter ar annu fardigstallda
och har genererat hyresintakter under &ret. Det
finns inga kostnader redovisade i resultatrak-
ningen forknippade med dessa fastigheter.

Faststéllande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har be-
domts av externa, oberoende fastighetsvarde-
rare, med relevanta, professionella kvalifikationer
och med erfarenhet av omradet samt kategori
av fastigheter som varderats. De externa fastig-
hetsvarderare som har anvants for varderingar
under 2020 och 2021 &r Svefva, Nordier, Lans-
forsakringar och Datcha.

Berdkning av verkligt varde

i) Hierarki for verkligt varde

Samtliga verkligt varde-varderingar for forvalt-
ningsfastigheter har genomforts med hjalp av
betydande icke observerbara data (niva 3 i verk-
ligt varde-hierarkin). Det har inte skett nagon
overforing mellan verkligt varde-nivaerna mellan
rakenskapsaren. Se not 3.3 Berakning av samt
upplysning om verkligt varde avseende beskriv-
ning av de olika nivaerna i verklig-hierarkin.

i) Varderingstekniker som anvants vid varde-
ringen till verkligt varde i nivad 3 samt koncer-
nens vardering

Fran och med dvergangen till IFRS per 2020-
01-01 anlitar koncernen externa, oberoende
fastighetsvarderare som varderar koncernens
forvaltningsfastigheter. Vid slutet av rékenskaps-
aret uppdaterar ledningen sin beddmning av det
verkliga vardet for varje fastighet och tar da han-
syn till de oberoende varderingarna. Ledningen
faststaller fastigheternas varde inom ett intervall
av rimliga verkligt varde bedomningar.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har
beraknats genom en kassaflodesbaserad varde-
ringsmodell. Vardet har berdknats som nuvardet
av prognostiserade kassafloden samt restvardet
under en Kalkylperiod, dar diskonteringen har
skett med en beddmd kalkylrénta. Antagandet
for det framtida kassaflodet har gjorts baserat
pa bland annat; nuvarande utgaende hyra, ortens
samt naromradets framtida utveckling, fastig-
hetens forutsattningar och position, marknads-
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hyra, l&ngsiktiga drifts- och underhéllskostnader
samt bedomt investeringsbehov. Kalkylrénta och
diskonteringskrav baseras pa varderarens erfa-
renhetsmassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.

Marknadsvarderingen péa fastigheterna ar ge-
nomforda med ett skattat osékerhetsintervall
om +/-5 %.

iii) Upplysningar om berékning av verkligt var-
de med hjalp av icke observerbara indata
Tabellerna nedan summerar den kvantitativa
informationen om betydande icke observerbara
indata som anvants i aterkommande verkligt
vardevarderingar i Niva 3. Se ovan for en be-
skrivning av de tillampade varderingsteknikerna.

Bostadsfastigheter, Lokaler/ Kontorsfastigheter/Fastigheter under uppférande

Vasentliga antaganden i
védrderingsmodellen

Samband mellan icke
observerbara indata
och verkligt varde

Intervall for icke

Intervall for icke Intervall for icke

observerbara indata observerbaraindata observerbaraindata

Diskonteringsranta

Kalkylranta for restvarde

Direktavkastning

Forvantad vakansgrad

Tillvaxt hyresintékter

Byggratter

Vasentliga antaganden i
varderingsmodellen

Ju hogre diskonte-
ringsrénta desto lagre
verkligt varde.

Ju hogre kalkylrénta de-
sto lagre verkligt varde.

Ju hogre direktavkast-
nings-krav desto lagre
verkligt varde

Ju hogre forvantad
vakansgrad, desto lagre
verkligt varde

Ju hogre hyreshoj-
ningstakt, desto hogre
verkligt varde

Samband mellan icke
observerbara indata
och verkligt varde

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
1,5% - 3% 1,5% - 3% 1,5% - 3%
1,5% - 3% 1,5% - 3% 1,5% - 3%
4% - 6% 4% - 6% 4% - 6%

0% - 2% 0% - 2% 0% - 2%
2% 2% 2%

Intervall for icke

Intervall for icke Intervall for icke ob-

observerbara observerbara serverbara indata
indata indata 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31

Varde kr/kvm BTA

Ju hogre véarde kr/kvm
BTA desto hogre verk-
ligt varde

6 266 kr/kvm

6 266 kr/kvm 6 266 kr/kvm
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NOT 21: FINANSIELLAI
NSTRUMENT PER KATEGORI

Finansiella tillgangar
varderade till upplu-
pet anskaffnings-

NOT 19:
EXPLOATERINGSFASTIGHETER
2021-12-31 2020-12-31

Ingdende balans 52990 73 465
Aktiverade projektutveck- - 52 990
lingskostnader
Nedskrivning - -
Omklassificeringar - -
Avyttringar -52990 -73 465
Utgaende balans - 52 990

| posten exploateringsfastigheter ingar fastigheten Tallby-
hov i Nischer Jéarfélla 1 AB.

NOT 20:
OVRIGA FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 2255 1000
Tillkommande - 1255
Omklassificerade - -
Reglerade -2255 -
Utgaende balans - 2255

vérde 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Ovriga langfristiga - 2250 1000
fordringar

Kundfordringar 1448 1038 132
Likvida medel 8349 1059 8783
Summa: 9797 4347 9915
Finansiella skulder

vérderade till

upplupet anskaff-

ningsvédrde 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
"Skulder till kredit- 76197 - 73568
institut

(lang- och

kortfristig)"

Leverantorsskulder 15 841 54 766 13672
Summa: 92 038 54 766 87 240

NOT 22: KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Kundfordringar 1448 1038 132
Minus: reservering for - - -
forvantade kreditfor-

luster

Kundfordringar - 1448 1038 132

netto
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NOT 23: NOT 26:

OVRIGA KORTFRISTIGA AKTIEKAPITAL OCH OVRIGT
FORDRINGAR TILLSKJUTET KAPITAL
2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Ovrigt
Ingdende balans 468 14196 14196 tillskjutet
Forandring kortfristi- 1024 13728 _ Antal aktier ~ Aktiekapital kapital
ga fordringar Per 2020-01-01 18 215 093 500 25 606
Omforing Nyemission 1821509 50 4303
Summa 1492 468 141 96
Per 2020-12-31 20 036 602 550 29 909
NOT 24 Per 2021-12-31 20 036 602 550 29 909

FORUTBETALDA KOSTNADER 010 20 036
n Aktiekapitalet bestar per 1-12-3Tav
OCH UPPLUPNA INTAKTER 602 stamaktier med kvotvardet 36,43 kr. Aktier-

na har ett rostvarde med 1 rost/aktie.

Alla aktier som emitterats av moderforetaget ar
till fullo betalda.

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Forutbetalda kost- 1736 1040 6175
nader
Upplupna intékter - 73 -
Summa 1736 113 6175 °
NOT 25: LIKVIDA MEDEL Langfristiga lan 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Byggnadskreditiv 76 197 - -
2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01 Summa 76197 - -
Banktillgodo- 8349 1059 8783
havanden
Summa 8349 1059 8783 Kortfristiga lan 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Byggnadskreditiv - - 73 000
Summa - - 73 000

Byggnadskreditivet forfaller december 2023 och
|6per med en fast ranta om 6,5 % per ar. Kon-
cernens upplaning ar i SEK.

Det finns inga outnyttjade kreditfaciliteter vid
nagot av bokslutstidpunkterna.

For byggnadskreditivet har sdkerhet stallts i form
av fastighetsinteckningar till ett varde av 105 MKkr.
For ytterligare upplysningar se not 33 Stallda s&-
kerheter.
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NOT 28: UPPSKJUTEN SKATT

Forandring i uppskjutna skatteskulder under aret, utan hansyn tagen till kvittningar som gjorts inom
samma skatterattsliga jurisdiktion, framgar nedan:

Verkligt varde

foérvaltnings- Obeskattade
Uppskjutna skatteskulder fastigheter reserver Ovrigt Summa
Per 2020-01-01 11792 - - 1792
Okning genom forvary - - - -
Redovisat i resultatrakningen 5477 - - 5477
Redovisat i ovrigt totalresultat - = - -
Per 2020-12-31 17269 - - 17269
Okning genom forvary - - - -
Redovisat i resultatrakningen 25571 - - 25571
Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -
Per 2021-12-31 42 840 - - 42 840

Underskotts- .

Uppskjutna skattefordringar Leasingavtal avdrag Ovrigt Summa
Per 2020-01-01 - - - -
Okning genom forvary - - - -
Redovisat i resultatrakningen 2 - - 2

Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -

Per 2020-12-31 2 - - 2

Okning genom forvary - - - -
Redovisat i resultatrakningen 185 - - 185

Redovisat i Ovrigt totalresultat - - - -

Per 2021-12-31 187 - - 187

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag eller andra avdrag i den
utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.
Outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran har redovisats uppgar till

70 006 KSEK per den 31 december 2021 (31 december 2020: 50 044 KSEK, 1januari 2020: 40 413
KSEK). Underskottsavdragen forfaller ej vid nagon tidpunkt.
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NOT 29:
OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Ovrigt - - 568
Totalt - - 568
NOT 30:

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

NOT 33:

STALLDA SAKERHETER OCH

EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sékerheter 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Foretagsinteckningar 7 000 7000 7 000
Fastighetsinteckning 105 000 - -
Aktie i dotterforetag - - -
Summa 12 000 7 000 7 000
Eventual-

forpliktelser 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Skatteverket 189 104 -

Anstand till Skatte- 6238 6238 - Lonsuitarbere, bolag - - -
verket ledande befattnings-

Ovrigt - - 8530 havare"

Intresseforetag 17 656 656 Utkdp minoritet 10158 10 158 10158
Summa 6 444 6 998 9186 Summa 10158 10158 10158
NOT 31:

NOT 34:
UPPLUPNA KOSTNADER OCH
" o TRANSAKTIONER MED

FORUTBETALDA INTAKTER NARSTAENDE

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Upplupna revisions- 335 335 335
kostnader

Ovrigt 490 597 1463
Totalt 825 932 1798
NOT 32:
REDOVISAT VARDE AV
KAPITALANDEL

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Kapital andel 2393 2513 2513
Tillkommande varde - 1223 -
kapital andel

Summa 2393 3736 2513

Det hogsta moderbolaget i koncernen ar Ni-
scher Properties AB (publ). Narstaende parter
ar samtliga dotterforetag och intresseforetag,
ledande befattningshavare och deras narstaen-
de. Darutdver utgdrs narstédende av bolag som
kontrolleras av ledande befattningshavare.

Foljande transaktioner har skett med narstaende:

(a) Kop av varor
tjanster 2021 2020

"Konsultarbete, bolag 2305 1700
som kontrolleras av

ledande befattnings-

havare"

Intressebolag - -

Totalt 2305 1700
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Bolaget har under aret haft foljande transaktioner med narstdende bolag som framst avser konsultarbete kring
projekt- och bolagsfinansiering enligt nedan. DAMC AB (som styrelseledamot David Aspehult dger) ager 15,5
procent i bolaget, Investment WEPS AB (som styrelseordférande Tommy Marklund dger) dger 18,9 procent av
bolaget och respektive bolag har en representant i styrelsen.

Bolaget har under perioden betalat ersattning till DAMC AB om 2,0 Mkr (1,2) vilket avser konsultuppdrag inom
affarsutveckling och finansiering under perioden nar David Aspenhult avgick som tf VD. Ersattning har ocksa ut-
gatt till Investment WEPS AB om 0,29 Mkr (0,5) vilket framforallt avser konsultuppdrag for arbete med att stérka
bolagets agarsida.

Fordringar och skulder vid arets slut till foljd av forséljning och kdp av varor och tjanster

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

Fordringar pé& ndrstdende:

Konsultarbete, bolag som kontrolleras av - - -
ledande befattningshavare

Intressebolag - - -
Skulder till narstaende:

Konsultarbete, bolag som kontrolleras av - - -
ledande befattningshavare

Intressebolag - - -

Summa - - -

Koncernen har inte nagra avsattningar for osadkra fodringar hanforliga till narstdende. Koncernen har inte heller
redovisat ndgra kostnader avseende osékra fordringar pa narstdende under perioden. Ingen sakerhet ar stalld
for fordringarna.

Fordringar pa narstaende harror till storsta delen fran forsaljningstransaktioner och forfaller 1 manader efter
forsaljningsdagen.

Skulderna till ndrstaende harror till storsta delen fran inkdpstransaktioner och forfaller 1 ménader efter inkdpsdagen.

Ersattning till ledande befattningshavare
Se not 9 Ersattningar till anstallda m.m
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NOT 35:
FORANDRINGAR | SKULDER SOM TILLHOR FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Inte
kassaflodes-
paverkande
2020-01-01 Kassainflode Kassautflode poster 2020-12-31
Leasingskuld 1650 - -541 -12 1097
Byggnadskreditiv 73 000 - -73 000 - -
Summa 74 650 - -73 541 -12 1097
Inte
kassaflodes-
paverkande
2021-01-01 Kassainflode Kassautflode poster 2021-12-31
Leasingskuld 1097 - -642 2420 2875
Byggnadskreditiv - 76197 - - 76197
Summa 1097 76197 -642 2420 79 072



NOT 36: JUSTERING FOR POSTER
SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

2021-12-31 2020-12-31
Avskrivningar - -
Realisationsresultat - 1527
Nedskrivningar 2133 3921
Ovrigt 149 _
Summa 2282 15448
NOT 37:
HANDELSER EFTER
RAPPORTPERIODENS SLUT

4 februari registreras en nyemission vid
bolagsverket och darmed tilltrader Sterner
Stenhus Bostad AB 10 600 000 aktier i Ni-
scher. Nischer tillfors ca 107 MSEK.

Thomas Carlsson tilltrader 4 februari som
affarsutvecklare/ackvisitor och blir ansvarig
for markforvarv i sodra Sverige.

David Aspehult tar over som tf VD i Nischer
Properties fran och med den 17 februari 2022
och eftertrader Robert Vangstad.

Nischer Properties har den 11 mars forvarvat
tre fastigheter till en kopeskilling baserat pa
ett underliggande fastighetsvarde om

29 250 000 kronor. Kopet har skett genom
forvarv av aktierna i det fastighetségande
bolaget. Forvarvet klassificeras som ett till-
gangsforvarv.

Kriget i Ukraina som blossade upp i februari
2022 har inte paverka Nischers verksamhet
Overhuvudtaget, om konflikten skulle visa sig
bli utdragen s& kan det komma att paver-

ka révarupriser och tillgang pa exempelvis
betong vilket kan fordyra och forsena bygg-
projekten. Detta &r dock inte huvudscenariot
da all byggnation av Nischer gors i huvudsak
av trd som avverkas i Lettland och har darfor
en begrénsad exponering av priser pa andra
révaror och leverantorskedjor.

NOT 38: FORSTA GANGEN INTER-
NATIONAL FINANCIAL REPORTING
STANDARDS (IFRS) TILLAMPAS

Denna finansiella rapport for koncernen ar den
forsta som upprattats med tilldampning av IFRS,
vilket framgar av not 1.

De redovisningsprinciper som anges i not 1 har
tillampats vid upprattandet av koncernens finan-
siella rapporter for rakenskapséaret 2021 och for
jamforelseédret 2020 samt for koncernens opp-
ningsbalans den 1 januari 2020. Vid upprattandet
av koncernens oppningsbalans har belopp som
redovisats enligt tidigare tillampade redovisnings-
principer justerats enligt IFRS. Forklaringar till hur
overgangen fran tidigare redovisningsprinciper till
IFRS har paverkat koncernens finansiella stalining,
finansiella resultat och kassafloden framgér av
foljande tabeller och forklaringar till dessa.

For moderbolaget har overgangen fran K3 till RFR
2 inte lett till nagra justeringar.

IAS 40 Fdrvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som inne-
has i syfte att erhalla hyresintakter eller vardeste-
gring eller en kombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader,
mark, markanlaggningar samt fastighetsinven-
tarier. Aven fastigheter under uppforande och
ombyggnation som avses att anvandas som for-
valtningsfastigheter nar arbetena ar fardigstéllda
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Fastig-
heter under uppforande infattar &ven markanvis-
ningar med tillhdrande byggrétter. Enligt tidigare
tilldmpade redovisningsprinciper redovisades
forvaltningsfastigheterna enligt anskaffningsvar-
demetoden. Frdn och med tidpunkten for Gver-
gangen till IFRS har bolaget valt att vardera sina
forvaltningsfastigheter till verkligt varde.

IFRS 16 Leasingavtal

Enligt tidigare tillampade redovisningsprinciper
klassificerades leasingavtal som operationella
eller finansiella. Operationella leasingavtal redovi-
sades med en leasingkostnad linjart Over leasing-
perioden utan nagon tillhdrande nyttjanderatts-
tillgang och leasingskuld. Overgangen till IFRS har
medfort att nyttjanderattstillgdng som repre-
senterar en ratt att anvénda den underliggande
tillgdngen och en leasingskuld som representerar
en skyldighet att betala leasingavgifter redovisas
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for de flesta leasingavtal. | resultatrakningen
ersatts leasingkostnaden av avskrivningar och
rantekostnader.

For Nischer Properties AB bestar de underlig-
gande tillgdngarna kopplade till redovisade nytt-
janderéattstillgdngar och leasingskulder av lokaler
och fordon. Darutdver forekommer korttidslea-
sar och leasingavtal av lagt varde (t.ex. for enkla-
re kontorsutrustning) vilka ocksa har uteslutits
fr&n berdkningarna av nyttjanderattstillgéng och
leasingskuld, se nedan.

Leasingskulden har per dvergdngsdatumet till
IFRS véarderats till nuvardet av de leasingavgif-
ter som terstér att betala dver den beddmda
leasingperioden diskonterade med koncernens
marginella lAneranta. Nyttjanderattstillgdngens
varde har satts lika med leasingskulden justerat
for forutbetalda leasingavgifter som existerade

i balansrakningen omedelbart fore dvergangen
till IFRS.

Vid dvergangen till IFRS 16 har koncernen an-
vant foljande praktiska ldsningar frén IFRS 1.

Tillampat en enda diskonteringssats pa en
portfolj av leasingavtal med nagorlunda
liknande egenskaper.

Nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder
har inte redovisats for leasingavtal for vilka
leasingperioden avslutas inom 12 manader
efter dvergangstidpunkten (korttidslea-
singavtal) samt for leasingavtal dér den
underliggande tillgdngen ar av lagt varde
(under ca 50 tkn).

Gjort beddmningar i efterhand vid fast-
stéllandet av leasingperioden om avtalet
innehaller maojligheter att forlanga eller sdga
upp leasingavtalet.

Omklassificeringar

Vid 6vergangen till IFRS &ndrar bolaget resulta-
trakningen frdn kostnadsslagsindelad till funk-
tionsindelad och déa ingar dven omklassificering-
ar av balansposter.

Effekter pa resultatrakning, rapport éver
finansiell stallning och kassaflédesanalys

Koncernens dvergang till redovisning enligt
IFRS har inte haft nagon paverkan pa de totala
kassaflodena fran den Idpande verksamheten,
investeringsverksamheten eller finansierings-
verksamheten. Daremot har en omklassificering
av kassaflode skett mellan finansieringsverk-
samheten och kassaflodet fran den I6pande
verksamheten da amortering av leasingskulden
redovisas inom finansieringsverksamheten efter
overgang till IFRS. Enligt tidigare tillampade
redovisningsprinciper redovisades det totala
kassaflodet fran leasingavtal i rorelsen
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Rapport dver resultat och ovrigt totalresultat for koncernen,

KSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS
tidigare IAS 40 IFRS 16 IFRS16iin- | cering
principer tressebolag

Nettoomséttning 3780 9 386 13166
Ovriga rorelseintékter 9 386 -9 386 0
Aktiverat arbete for egen rakning 16 015 -16 015 0
Andel i intresseforetags resultat 263 -263 0
Produktions-och driftkostnader -11564 -11 564
Bruttoresultat 29 444 0 0 0 -27 842 1602
Ovriga externa kostnader -26 092 26 092 0
Nedskrivning av omséttningstillgéngar -3921 3921 0
Nedskrivning av anlaggningstillgéngar 0
Personalkostnader -6 443 6443 0
Av- och nedskrivningar 0
Ovriga rorelsekostnader -187 -3 921 -4108
Central administration 4 -4 956 -4.942
Ovriga intékter 0
Andel i intressefOretagets resultat -8 263 255
Rorelseresultat fore vardeforandring -7199 0 14 -8 (] -7193
Vardeférandring 26 590 26 590
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat -7199 26 590 14 -8 0 19 398
Finansnetto 30 -24 6
Resultat fore skatt -7169 26 590 -10 -8 0 19 403
Skatt -5478 2 -5 476
Periodens resultat -7169 2113 -8 -8 0 13 928
Periodens Ovrigt totalresultat ‘ ‘ ‘ ‘ - ‘
Periodens totalresultat -7169 ‘ 21113 ‘ -8 ‘ -8 ‘ (o} ‘ 13 928 ‘
Hdnforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -6 767 2113 -8 -8 0 14 330
Innehav utan bestdmmande inflytande -402 -402
Resultat per aktie

fore utspadning (kr) -0,34 1.05 0,00 0,00 0,00 0,72

efter utspadning (kr) -0,34 1.05 0,00 0,00 0,00 0,72
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Rapport dver finansiell stéllning for koncernen,,

kSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS
tidigare IAS 40 IFRS 16 IFRS 16 i cering
principer intresse-
bolag
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar -
..... Materiella anlaggningstillgangar 293 -293 0
"""" Forvaltningsfastigheter 57242 293 57535
..... Nyttjanderattstillgangar 1698 1698
..... Finansiella anlaggningstillgédngar 3513 3513
..... Uppskjuten skattefordran 0
Wéumma anlaggningstiligangar 3806 57 242 1698 0 62 746
Pagaende arbeten 88 771 -15 306 73 465
..... Avtalstillgdngar 15306 15306
..... Kundfordringar och andra fordringar 20 551 -48 20 503
..... Kassa och bank/Likvida medel 8783 8783
méumma omséttningstillgangar 118 105 (o] -48 118 057
Summa tillgangar 12191 57 242 1650 0 180 803
Eget kapital 0
“Eget kapital hanforligt till 20274 45 450 65724
moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande 2162 2162
inflytande
Summa eget kapital 22436 45 450 67 886
Skulder
..... Langfrisitga rantebarande skulder 0
..... Leasingskuld 1078 1078
..... Ovriga langfristiga skulder 568 568
..... Uppskjuten skatteskuld 792 1792
Wéumma langfristiga skulder 568 11792 1078 13438
Kortfristiga rantebarande skulder 73 000 73 000
..... Leasingskuld 572 572
..... Ovriga skulder 24 656 24 656
"""" Skatteskulder 1251 1251
"""" Avsattningar 0
Wéumma kortfristiga skulder 98 907 0 572 99 479
Summa skulder | 99475 1792 | 1650 | 112916 |
Summa eget kapital och skulder | 21om|  57242] 1650 | 180 803 |
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Rapport dver finansiell stédllning for koncernen,

kSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omkilassifi- | Enligt IFRS
tidigare IAS 40 IFRS 16 IFRS 16 i in- cering
principer tressebolag
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgéngar —
..... Materiella anlaggningstillgangar 82 654 -82 654 -
..... Forvaltningsfastigheter 83832 20 664 13 496
..... Nyttjanderattstillgéngar 1135 1135
..... Finansiella anlaggningstillgédngar 5999 -8 5991
..... Uppskjuten skattefordran 2 2
Wéumma anlaggningstillgangar 88 653 83832 1137 -8 -52 990 120 624
Pagaende arbeten 52 990 52 990
"""" Avtalstillgangar 0
..... Ovriga fordringar 2667 -48 2619
..... Kassa och bank/Likvida medel 1059 1059
méumma omsattningstillgangar 3726 0 -48 0 52990 56 668
Summa tillgangar 92 379 83 832 1089 -8 0 177 292
Aktiekapital 550 550
Reservfond 11199 11199
Balanserad vinst -5814 45 450 39637
Ovriga fria reserver 30198 30198
Arets resultat -6 737 2113 -8 -8 14 360
Eget kapital -
méget kapital hanforligt till 29 397 66 563 -8 -8 0 95 944
moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande 134 134
inflytande
Summa eget kapital 29 531 66 563 -8 -8 (0] 96 078
Skulder
..... Langfrisitga rantebarande skulder -
..... Leasingskuld 531 531
..... Ovriga langfristiga skulder -
..... Uppskjuten skatteskuld 17 269 17 269
méumma langfristiga skulder (] 17 269 531 (o] 0 17 801
Kortfristiga rantebarande skulder _
..... Leasingskuld 566 566
""" Ovriga skulder 62 696 62 696
..... Skatteskulder 152 152
..... Avsattningar 0
' summa kortfristiga skulder 62 848 0 566 0 0 63 413
Summa skulder 62848 | 17269 | 1097 | 0| 0] 81214 |
Summa eget kapital och skulder 92379  83832] 1089 | -8 | 0] 177292 |
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Moderbolaget

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

KSEK Not 2021 2020
Nettoomséttning 2 3508 1864
Ovriga rorelseintakter 6 2 669 5709
Summa intakter 6177 7573
Administrationskostnader 3,45 -17 881 -14 996

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Ovriga rorselsekostnader = -29
Rorelseresultat -11704 -7 452
Resultat fr&n andelar i koncernbolag 7 8 667 10 098
Ovriga rantekostnader 8 =58 -6
Resultat efter finansiella poster -3 568 2639
Bokslutsdispositioner = -
Resultat fore skatt -3568 2639
Inkomstskatt 9 - -
Arets resultat -3568 2639

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas som 6vrigt totalresultat varfér summa totalresultat
Overensstammer med arets resultat.

Noterna pa sidorna 66 till 72 utgor en integrerad del av denna arsredovisning.

Nischer Properties AB 6 1 januari — december 2021



MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgdngar = - =
Pagdende nyanlaggning 12 12779 9220 4776
Summa materiella anldggningstillgangar 12779 9220 4776

Finansiella anldggningstillgadngar

Andelar i koncernforetag 10 15760 14 910 15 687
Andelar i intresseforetag il 1603 3736 2513
Summa finansiella anlaggningstillgangar 17 363 18 646 18 200
Summa anldggningstillgangar 30142 27 866 22 976

Omséttningstillgadngar

Exploateringsfastigheter - - -
Kundfordringar 34 - _
Fordringar hos koncernforetag 65 031 13448 1588
Ovriga kortfristiga fordringar 13 991 246 248
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 78 98 6 005
Summa66134 .................... 13792 ..................... 17841
Kassa och bank 15 827 752 343
Summa omséttningstillgdngar 66 961 14 544 18184
SUMMA TILLGANGAR 97103 42 410 41160
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING forts.

2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 550 550 500
Reservfond 1199 11199 11199
Fritt eget kapital

Overkursfond 4303 4303 =
Balanserad vinst eller forlust -7 766 -10 405 -9 145
Arets resultat -3568 2639 -1261
Summa eget kapital 4 718 ....................... 8286 ........................ 1 293
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag - - -

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 2944 655 689
Skulder till koncernforetag 88 306 32428 37527
Aktuella skatteskulder - - 18
Ovriga kortfristiga skulder 17 190 156 796
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 945 885 737

‘Summa kortfristiga skulder 92385 344 30867

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 97103 42 410 41160
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS

EGET KAPITAL

BELOPP i kSEK

Ingdende eget kapital per

Not

Bundet eget kapital

Aktiekapital Reservfond

Fritt eget kapital

Overkurs- Balanserade
fond vinstmedel
inkl. arets
resultat

Totalt eget
kapital

2020-01-01 500 1199 = -10 405 1294
Arets resultat och tillika = - - 2639 2639
totalresultat
Nyemission 50 - 4303 - 4353
Utgaende eget kapital per

550 11199 4303 -7766 8 286
2020-12-31

Not Bundet eget kapital Fritt eget kapital

BELOPP i kSEK

Ingdende eget kapital per
2021-01-01

Arets resultat och tillika
totalresultat

Nyemission

Utgéaende eget kapital per
2021-12-31

Aktiekapital Reservfond

550 11199

Overkurs- Balanserade
fond vinstmedel
inkl. arets
resultat

4303 -7766
= -3 568
4303 -11334

Totalt eget
kapital

8 286
-3 568

4718
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KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

kSEK Not

2021 2020
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -11704 -7 452
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m. 20 2133 -7279
Erhéllen ranta - -
Erhéllen utdelning 12 000 10 000
Erlagd rénta =531 -6
Betald inkomstskatt -152 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréndringar av rorelsekapital 1746 -4737
Kassaflbde fran fordndringar i rérelsekapital
Minskning/6kning av fordringar -44 373 -894
Minskning/6kning av skulder 46 261 6131
Summa foéréndring av rorelsekapital 1888 5237
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3634 500
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -3 559 -4 444
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 559 -4444
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission = 4 353
Kassaflode fran finansieringsverksamheten — 4353
Periodens kassafléde
Periodens kassaflode 7 409
Likvida medel vid periodens borjan 752 343
Likvida medel vid arets slut 827 752
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MODERBOLAGETS
TILLAGGSUPPGIFTER

NOT 1: SAMMANSTALLNING
AV MODERBOLAGETS VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning
enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Ra-
det for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven av
Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalan-
den géllande for noterade foretag tilldmpas. RFR
2 innebar att moderbolaget i &rsredovisningen for
den juridiska personen ska tilldmpa samtliga av
EU antagna IFRS och uttalanden s& l&ngt detta
ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag frén och tilldgg till
IFRS som ska goras.

| samband med dvergangen till redovisning enligt
IFRS i koncernredovisningen, har moderforetaget
overgatt till att tilldampa RFR 2 Redovisning for ju-
ridiska personer. Overgangen har inte gett nagon
effekt p&d moderbolagets redovisning.

Skillnader mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbo-
lagets redovisningsprinciper framgér nedan. De
nedan angivna redovisningsprinciperna for mo-
derbolaget har tillampats konsekvent pa samt-
liga perioder som presenteras i moderbolagets
finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer

FOr moderbolaget redovisas en resultatrakning
och en rapport Over resultat och Ovrigt total-
resultat, dar for koncernen dessa tva rapporter
tillsammans utgor en rapport dver resultat och
Ovrigt totalresultat. Vidare anvands for moder-
bolaget bendmningarna balansrakning respektive
kassaflodesanalys for de rapporter som i koncer-
nen har titlarna rapport dver finansiell stalining
respektive rapport over kassafloden. Resulta-
trakning och balansrdkning ar for moderbolaget

uppstallda enligt &rsredovisningslagens sche-
man, medan rapporten over resultat och ovrigt
totalresultat, rapporten dver forandringar i eget
kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1
Utformning av finansiella rapporter respektive IAS
7 Rapport Over kassafloden. De skillnader mot
koncernens rapporter som gor sig gallande i mo-
derbolagets resultat- och balansrakningar utgors
framst av redovisning av finansiella intdkter och
kostnader, vardeforandringar forvaltningsfast-
igheter, anlaggningstillgdngar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i
balansrakningen.

Dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Detta innebar
att transaktionsutgifter inkluderas i det redovi-
sade vérdet for innehav i dotterforetag. | kon-
cernredovisningen redovisas transaktionsutgifter
hanforliga till dotterforetag direkt i resultatet nar
dessa uppkommer.

Villkorade kopeskillingar varderas utifran sanno-
likheten av att kopeskillingen kommer att utga.
Eventuella férandringar av avsattningen/fordran
ldggs pa/reducerar anskaffningsvardet. | kon-
cernredovisningen redovisas villkorade kopeskil-
lingar till verkligt varde med vardeforandringar
Over resultatet.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning
Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for
finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS
9 ar dock anda tillampliga — sdsom avseende
nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier
for att sakringsredovisning ska fa tillampas och
effektivréntemetoden for ranteintakter och rén-
tekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella anlaggnings-
tillgangar till anskaffningsvarde minus eventuell
nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
enligt lagsta vardets princip. For finansiella till-
gangar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde tillampas IFRS 9s nedskrivningsregler.

Rorelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt
samma fordelning eller samma omfattning som
koncernen, utan upplyser om nettoomséattning-
ens fordelning pd moderbolagets verksamhets-
grenar.

december 202

Januarl



Leasade tillgangar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet
med undantaget som finns i RFR 2. Som lease-
tagare redovisas leasingavgifter som kostnad
linjart over leasingperioden och saledes redo-
visas inte nyttjanderadtter och leasingskulder i
balansrékningen.

Laneutgifter

| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet
under den period till vilkken de hanfor sig till. Inga
laneutgifter aktiveras pa tillgangar.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt kon-
cernens principer for materiella anlaggningstill-
gangar, men utan mojlighet att tilldmpa verkligt
vardemetoden. Istallet tillampas anskaffnings-
vardemetod med avskrivningar 6ver beddomd
nyttjandeperiod for byggnaderna. | enlighet med
undantagsreglerna i RFR 2 for forvaltningsfastig-
heter, redovisas byggnader som en enda av-
skrivningsenhet utan uppdelning pa komponen-
ter. Tilkommande utgifter aktiveras endast i den
utstrackning dessa ar vardehdjande i forhallande
till prestanda vid fastighetens anskaffningstid-
punkt.

NOT 2: NETTOOMSATTNING

Under perioden uppgick moderbolagets net-
toomséttning till 3 508 KSEK (1 864). Nettoom-
sattningen i moderbolaget utgors till stor del av
internfakturering av projektledningstjanster till

koncernens dotterbolag inom Sverige.

Nischer Properties AB

NOT 3: ARVODE TILL

REVISORER

KPMG 2021 2020
Revis"ionsupbdrag ) 957 1124
Skaﬁérédgi\)hing H 368 -
Summa 1325 1124
PWC 2021 2020
mé&i‘sionsuppdraé‘ 740 -
WF‘%"('B‘Qi‘sionsverksar'r‘w"het utd‘\'/‘er 18 -
revisionsuppdraget

Ovrigatignster 4 -
Summa 872 -

NOT 4: LEASINGAVTAL

Moderbolaget har leasingavtal avseende en bil
och en kontorslokal.

2021 2020
Framtida minimileasingavgifter
avseende icke uppsdgningsba-
ra operationella leasingavtal
Forfaller till betalning inom 1 ar 667 542
Totalt 667 542
2021 2020
Rakenskapsarets kostnadsforda 643 542
leasingavgifter
Totalt 643 542

NOT 5: ERSATTNINGAR TILL
ANSTALLDA, M.M.

Ersdttning till anstdllda (tkr) 2021 2020
Loner och andra ersattningar 3421 4432
‘Sociala avgifter 1571 2085
(varav pensionskostnader) (535 (6808
Summa 4996 6 487
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2021 2020

Loner och andra erséatt- Loner och Sociala (varav Loner och Sociala (varav
ningar samt anrda ersatt- kostnader pensions-  andra ersatt- kostnader pensions-
sociala kostnader (tkr) ningar kostnader) ningar kostnader)
Styrelseledamoter mm 1477 839 @1 2 663 1223 (387)
Ovriga anstallda 1944 732 124) 1769 832 (422)
Moderfdretag totalt 3421 1571 (535) 4432 2055 (808)

2021 2020
Medelantal anstéllda med geografisk Medelantal Varav mén Medelantal Varav mén
fordelning per land anstéllda anstéllda
Sverige 4 4 5
Koncernen totalt 4 5

2021 2020
Konsfordelning i koncernen (inkl dotter- Antal pa Varav man Antal pa Varav man
foretag) for styrelseledaméter och dvriga balansdagen balansdagen
ledande befattningshavare
Styrelseledamoter 2 2 2 2
Verkstéllande direktor och Gvriga ledande 1 1 1 1
befattningshavare
Koncernen totalt 3 3 3 3

NOT 6:

OVRIGA RORELSEINTAKTER

NOT 7: RESULTAT FRAN
ANDELAR | KONCERNBOLAG

2021 2020
2021 2020

.......... . Nedskrivning andelar | 3333 _4.40D

Aktiverade lonekostnader 2 667 5709 koncernforetag
Summa 2667 5709 tdelning 12 000 14 500
Anteciperad utdelning - -
Summa 8 667 10 098
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NOT 8: 2021 2020
n Uppskjuten skatt
FINANSIELLA INTAKTER OCH SRS,
Okning/minskning av - -
FINANSIELLA KOSTNADER uppskjutna skatteford-
ringar
Okning/minskning av - -
Finansiella intakter 2021 2020 Uppskjutna skatteskulder
Rénteintakter - - Summa uppskjuten skatt - -
Summa finansiella intékter - - Inkomstskatt - -
_Finansiella kostnader 202020 2021 2020
Rantekostnader 531 6 Inkomstskatt
Summa finansiella kost- 531 6 Resultat fore skatt -3568 2639
nader Inkomstskatt berdknad en- 735 -565
ligt skattesats 20,6 (21,4%)
i Sverige
NOT 9:
Skatteeffekt av:
INKOMSTSKATT _ o
ej skattepliktiga intakter -2 472 -2161
ej avdragsgilla kostnader 707 969
2021 2020 okning av unders_kot‘_[ utan 1030 1757
Aktuell skatt motsvarande aktivering av
underskott
Aktuell skatt pa arets - - .
resultat effekt av &ndrat skattesats - -
Justering avseende - - Inkomstskatt - -
tidigare ar
Summa aktuell skatt - -
NOT 10: INNEHAV OCH INVESTERINGAR | DOTTERFORETAG
Moderbolaget hade féljande dotterbolag den 2021-12-31:
Regist-
rerings-
och
verksam- Agarandel Rostréattsandel Redovisat
Namn hetsland moderforetaget (%) (%) vérde

Nischer Luled 1 AB Sverige

Nyhem Projektutveckling AB Sverige 809% 80% 80% 80% 13120

Total 15760
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2021-12-31 2020-12-31

Ingdende anskaffningsvarden 14 910 15 687

INnkdp - -

Aktiedgaretillskott 3050 3625

Sélda andelar i koncernforetag -1000 -

Nedskrivning -1200 -4 402

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 15 760 14 910
Moderbolaget hade féljande innehav i intresseféretag den 2021-12-31:

Registrerings- och Agarandel Rostréattsandel Redovisat

Namn verksamhetsland ~ moderforetaget (%) %) varde

2021 2020 2021 2020 2021 2020

Nyhem Byggsystem AB Sverige 20% 20% 20% 20% 380 2 513

ConPro SIA Lettland 20% 20% 20% 20% 1223 1223

1603 3736

2021-12-31 2020-12-31

Ingédende anskaffningsvarden 3736 2513

INkop - 1223

Nedskrivning -2133 -

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1603 3736

2021-12-31 2020-12-31

Vid arets borjan 9220 4776

Aktiverade kostnader 3559 4 444

Omklassificeringar
Vid érets slut 12779 9220

Nischer Properties AB
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NOT 13: OVRIGA FORDRINGAR

NOT 17:
OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

2021-12-31  2020-12-31 2020-01-01
Skatteverket 949 7 173 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Ovrigt 42 5 /5 Skatteverket 156 122 762
Summa 991 246 248 Ovrigt 34 34 34
Summa 190 156 796
NOT 14:
FORUTBETALDA KOSTNADER NOT 18: UPPLUPNA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01 2021-12-31 2020-12-31 2020-01-01
Forutbetalda hyror 42 42 - Upplupna loner 166 105 230
Forutbetalda forsdk- 18 - 5 Upplupna réntekost- 3N 3N 3N
ringskostnader nader
Forutbetalda ran- - - - Ovrigt 468 469 196
tekostnader Summa 945 885 737
Ofakturerade intékter - - 6 000
Ovrigt 18 56 -
Summa 78 98 6 005

NOT 15: LIKVIDA MEDEL

2021-12-31  2020-12-31  2020-01-01

Banktillgodohavanden 827 752 343
Summa 827 752 343
NOT 16: AKTIEKAPITAL OCH
OVRIGT TILLSKJUTET KAPITAL
For information om aktiekapital se not 26 i
koncernredovisningen.
Nischer Pr ties AB

NOT 19: STALLDA SAKERHETER
OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sdkerheter 2021-12-31  2020-12-31  2020-01-01
Foretagsinteckningar 7000 7 000 7000
Totalt 7000 7000 7000

Eventualforpliktelser 2021-12-31 2020-12-31  2020-01-01

Utkdp minoritet 10158 10158 10158
Totalt 10 158 10 158 10158

Eventualforpliktelsen avser det dtagande bola-
get gjort avseende forsaljning av aktier i projekt-
bolaget Nischer Knivsta 1 AB. Utifran det atag-
ande som gjorts utlovar bolaget att aterbetala
forpliktelsen i det fall som bygglov

inte medges for projektet. Nischer kommer
antingen reglera atagandet genom vidareforsalj-
ning av projektet eller genom aterbetalning.
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NOT 20: JUSTERING FOR POSTER
SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

2021-12-31 2020-12-31
Ladmnade aktiedgartillskott 400
Strukturaffar med aktiebyte

Strukturaffar med andelar i 1223
intressebolag

Anteciperad utdelning -4500
Nedskrivningar 2133 -4402
Summa 2133 -7279

NOT 21:
BOKSLUTSDISPOSITIONER

2021-12-31 2020-12-31

Aterforing periodiseringsfond - -

Avsattning till periodiserings- - -
fond

Koncernbidrag - -

Skilland mellan bokford och - -
planenlig avskrivning

Total - -

NOT 22:
FORSLAG TILL BEHANDLING
AV ANSAMLAD FORLUST

Till arsstdmmans forfogande star foljande

Balanserat resultat -3 462 686
Arets resultat -3568187
Summa -7 030 873
Styrelsen foreslar att den -7030 873

ansamlade forlusten behandlas
sa att i ny rakning dverfors (kr)

NOT 23:
HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

4 februari registreras en nyemission vid bolags-
verket och darmed tilltr&der Sterner Stenhus
Bostad AB 10 600 00O aktier i Nischer. Nischer
tillférs ca 107 MSEK.

Thomas Carlsson tilltrader 4 februari som
affarsutvecklare/ackvisitor och blir ansvarig for
markforvarv i sodra Sverige.

David Aspehult tar Gver som tf VD i Nischer
Properties fran och med den 17 februari 2022
och eftertrader Robert Vangstad.

Nischer Properties har den 11 mars forvarvat
tre fastigheter till en kopeskilling baserat pé ett
underliggande fastighetsvarde om

29 250 000 kronor. Kdpet har skett genom for-
varv av aktierna i det fastighetsagande bolaget.
Forvarvet Klassificeras som ett tillgangsforvarv.

Kriget i Ukraina som blossade upp i februari
2022 har inte paverka Nischers verksamhet
Overhuvudtaget, om konflikten skulle visa sig
bli utdragen sa kan det komma att paverka
ravarupriser och tillgang pa exempelvis be-
tong vilket kan fordyra och forsena byggpro-
jekten. Detta dar dock inte huvudscenariot da
all byggnation av Nischer gors i huvudsak av
trd som avverkas i Lettland och har darfor
en begransad exponering av priser pa andra
ravaror och leverantorskedjor.
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UNDERSKRIFTER

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att forelaggas arsstamman
2022-05-24 for faststallelse.

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger
en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat. Arsredovisningen har upprattats |
enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av moderbolagets stallning
och resultat.

Forvaltningsberattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande oversikt dver
utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som
ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 29 april 2022

Tommy Marklund

Styrelseordforande Robert Vangstad

Styrelseledamot

David Aspehult Erik Berfenhag
Styrelseledamot & tfVD Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2022-04-29
Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Henrietta Segenmark
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Nischer Properties AB (publ), org.nr 556513-5869

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Nischer Properties AB (publ) for ar
2021. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 15-76 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2021 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapport 6ver resultat och 6vrigt totalresultat och rapport 6ver finansiell stéllning for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskapsaret 2020 har utforts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 5 maj 2021 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Annan information a@n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 2-14 samt 79-82. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den
information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler
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koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddmningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktdren avser
att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Nischer Properties AB (publ) for ar 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter och verkstallande direktdren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att medelsfoérvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:
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» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

* panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Stockholm den 29 april 2022

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Henrietta Segenmark
Auktoriserad revisor
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Aktien och huvudagare

Bolagets aktie noterades 17 december 2015 pa NGM Nordic MTF under kortnamnet NIS MTF.
Aktiekapitalet i Nischer Properties uppgick till 550 TSEK fordelat pa 20 036 602 aktier per 202112.31.

HUVUDAGARE per 5 mars 2022

STERNER STENHUS
Sterner Stenhus: 30%

Elias Georgeadis ar huvud-
agare i Sterner Stenhus AB
(publ), med ett borsvarde
om cirka fem miljarder SEK.
Bland Ovriga storégare kan
namnas Balder och Oresund.
Elias ar en serieentreprenor
som i rollen som VD

drivit egna verksamheter
inom entreprenad- och
fastighetsbranschen i Gver
23 4r.

Nischer Properties AB (publ)

DAVID ASPEHULT
Privat och DAMC: 21%

David, grundade Nischer
Properties 2015 och har
innan dess bland annat
byggt upp Gull Adam,
DAAS och ansvarat for
lanseringen av Viaplay

i Skandinavien. David
har studerat juridik och
ekonomi och borjade sin
karridr som management
trainee (Luma) pa MTG.

januari — december 2021

PROVOBIS INVEST
Provobis Invest AB 10%

Rolf Lundstrom &r VD for
Provobis Holding AB. Han
och bolaget Provobis Invest
AB &r dominerande dgare i
investmentbolaget Svolder.
Han grundade ocksé och
var tidigare huvudagare i
hotellkoncernen Provobis
Hotel & Restauranger AB
med 16 hotell.



Styrelse & Ledning

Nischer Properties AB - orgnr 556513-5869 - Stockholm 2021-12-31

Robert Vangstad
Styrelseledamot

Tommy Marklund
Styrelseordforande

David Aspehult

. Erik Berfenhag
tf VD & Styrelseledamot §

Styrelseledamot

Resultat- och balansrékningarna kommer att forelaggas arsstamman som
kommer att hallas 2022-05-24
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Arsstamma

Arsstamman kommer att hallas den 24
maj 2022. Arsredovisningen kommer att
finnas tillganglig pa bolagets hemsida den
29 april 2022.

Nischer Properties AB (publ)

Kommande
rapporttillfallen

Bolagsstamma
24 maj 2022, kI 13.00-14.00

Delarsrapport for perioden jan — mar 2022
30 maj 2022

Delarsrapport for perioden apr — jun 2022
20 augusti 2022

Delarsrapport for perioden jul — sept 2022
30 november 2022

Bokslutskommuniké for perioden jan — dec 2022
28 februari 2023
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