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KONCERNENS RESULTAT

JAN-DEC 2022

(0) MSEK 7,48 @43 vsEK

Nettoomsattning Nettoomsattning

cenmsek - =19,19 571 Msek

Rorelseresultat fore vardeforandring  ©  Rérelseresultat fore vardeforandring
(EBITDA) . (EBITDA)

5100MSEK =93, 57 8457 MSEK

Resultat efter skatt Resultat efter skatt

©209stk =2 .90 372 sex

Resultat per aktie Resultat per aktie

©3®sek 5 65 938 sEK

Fget kapital per aktie :  Eget kapital per aktie

Vasentliga Handelser rakenskapsaret

¢ P& den extra bolagsstamman 14 januari beslutades att godkanna den riktade
nyemissionen till Sterner Stenhus Holding AB.

¢ Den 4 februari registrerades nyemissionen vid bolagsverket och Sterner Stenhus
Holding AB tilltradde 10 600 000 aktier. Nischer tillfordes cirka 107 MSEK.

e Nischer forvarvar den 11 mars tre fastigheter centralt beldgna i Lulea.
Fastigheterna utgors av lokaler i bottenplan och bostader i Ovriga plan.
Kdpeskillingen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 29,3 MSEK.

¢ Ny styrelse valjs in under bolagsstamman som halls den 24 maj.
e Den 2 juni erhéller Nischer en markanvisning om 7 700 BTA i centrala Kiruna.

¢ Den 23 juni erhéaller Nischer en markanvisning om 4 200 BTA i centrala
Hudiksvall.
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 Vecka 36 fardigstélldes det forsta huset i projekt Gimle i Ostersund.
Projektet borjar generera hyresintakter vilket ar ett centralt steg i
Nischers vision att forvalta egen producerade hyresfastigheter.

e Den 17 augusti utser styrelsen Ludvig Fredriksson till ny CFO.

e Den 23 september tar Samuel Beckstrand 6ver som VD efter David
Aspehult som varit tillforordnad VD sedan februari 2022,

» Vecka 44 fardigstélls det andra huset i projekt Gimle i Ostersund.

¢ Den 23 november meddelar Nischer marknaden att byggnadsnamnden i
Goteborg beslutar att avbryta pagédende detaljplanearbete i Save, vilket
beror Nischers pagdende projekt i omradet.

e Den 25 november ingar Nischer avtal om forvarv av 13
forvaltningsfastigheter i Harnosand till ett underliggande fastighetsvéarde
om 55 MSEK. Kopeskillingen kommer bland annat betalas genom
nyemitterade aktier i Nischer.

e Den 14 december ingar Nischer avtal om forvarv av Eriksson Petterson
Fastigheter AB avseende 23 bostads- och tva kommersiella fastigheter
i Varmland och Vastra Gotaland till ett underliggande fastighetsvéarde
om 124,2 MSEK. Kdpeskillingen kommer bland annat betalas genom
nyemitterade aktier i Nischer.

Vasentliga Handelser rakenskapsaret

e Den 22 februari ldamnas information till marknaden om att resultatet i
det fjarde kvartalet kommer paverkas till foljd av stora nedskrivningar av
byggrattsportfoljen, primart projektet i Séve.

e Den 27 februari meddelar Nischer marknaden att, pa grund av andrade
marknadsforutsattningar har parterna kommit dverens om att affaren
avseende Eriksson Pettersson Fastigheter AB ska ga ater och saledes att
Nischer inte ska tilltrada aktierna. Avbrytandet av affaren foranleder inte
nagra kostnader for Nischer och innebér vidare att Nischer inte kommer
att emittera de aktier som skulle utgora vederlag i transaktionen.
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2022 var ett annorlunda och foranderligt ar

dar Nischer starkt sin position med nya &gare,
genomfort forvarv av befintliga kassafloden och
fardigstallt stora delar av projektet i Ostersund.
Samtidigt har marknaden succesivt mott mer
motvind, primart till foljd av stigande réntor samt
oroligheter i var omvarld.

Indelningen préaglades av hoppfullhet och en delvis
utplanad pandemi. P4 den extra bolagsstamman
14 januari beslutades att godkanna den riktade
nyemissionen till Sterner Stenhus Holding AB
vilket gav bolaget en ny storagare och finansiella
forutsattningar att accelerera utvecklingen av
bolaget samt byggrattsportfoljen.

| mars genomfordes forvéarvet av tre
forvaltningsfastigheter i Luled, som en komplettering
till projekt Kronan pa samma ort. Forvarvet
markerade en central utgangspunkti den nya
strategin, att Oka vart bestand av hyresratter och
bygga upp stabila kassafloden.

Omvaérlden och Sverige

| var omvarld har tyvarr rapporteringen dominerats
av Rysslands intag i Ukraina. Forutom allt det
hemska med dod och forstorelse som ett krig
innebar, forde det ocksad med sig en rad effekter
pa Sverige, Europa och varlden. Materialbrister och
storningar i leveranssystemen tillsammans med en
sarbar energiforsorjningen var startskottet pa en
skenande inflation vilket drivit upp styrrantan till
hogre nivaer.

Nischer ar naturligtvis inte opaverkade av
ranteuppgangarna, dock ar var nuvarande
exponering begransad till det utestaende
byggnadskreditivet i Ostersund. Justeringen
av rantan paverkar de underliggande
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SAMUEL BECKSTRAND, VD

Samuel har ca. 12 drs erfarenhet i
fastighetsbranschen bland annat som

styrelseledamot i och verkstallande direktor for
Beckstrand Holding AB och JSR fastigheter AB.

fastighetsvarderingarna bade i vart bestand och pa
ovriga marknaden. Vi ser positivt pa de magjligheter
som sannolikt foljer i sparen, samtidigt ar kanslan
att séljare och kopare inte riktigt hittat de nya
nivaerna an. Var bedomning ar att den pagaende
marknadskorrigeringen ger 0ss goda mojligheter
att fortsatta forvarva bade byggratter och
forvaltningsenheter till attraktiva nivaer och ta stora
kliv i var strategi.

Lagenheter under forvaltning

I november tecknande bolaget avtal om forvarv av

13 centralt belagna hyresfastigheter i Harnosand,
vilket ytterligare starker var narvaro i norra Sverige.
Expansionen fortsatte sedan i december da
ytterligare 23 hyres—- och tvd kommersiella fastigheter
forvarvades genom Eriksson Pettersson Fastigheter
AB med tillhnbrande dotterbolag.

Den 27 februari meddelar dock Nischer marknaden
att affaren gar ater, primart till foljd av andrade
marknadsforutsattningar. Atergangen av affaren
innebar inte nagra kostnader for Nischer.

Affarsgenereringen fortsatter likval framat och
det kan konstateras att bestandet i Harndsand
tillsammans med Lulea och fardigstallandet av
Ostersund skapar en fortsatt bra grund in i 2023.

Projektutveckling

Vid utgangen av 2022 har Nischer en stark

och diversifierad projektportfolj bestédende av
markanvisningar med tyngdpunkt at de norra delarna
av Sverige.

Det pagaende projektet i Ostersund, kommer
fardigstallas succesivt fram till juni 2023 och utgors
av 114 lagenheter. Kommande projekt i uppstartsfas
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ar Ornskoldsvik, 228 lagenheter samt Kronan i Luled,
97 lagenheter. Ornskoldsvik och Luled ar liksom
Ostersund, projekt i expansiva orter med attraktiva
mikrolagen.

Koncernens fastighetsvarderingar

Den stigande réntan har for Nischer precis som
for ovriga utvecklare i branschen satt press pa
marknadens varderingar av projekten.

Som Nischer kommunicerade mot marknaden

23 november har byggnadsnamnden i Goteborg
beslutat att avbryta det pagéende detaljplanearbete
i Save, vilket beror Nischers projekt i omradet.

Beslutet motiveras av att det for narvarande inte
finns nagra beslut fattade kring utbyggnad av
nodvéandiga kommunala VA-ledningar och darmed ar
ett genomforande av detaljplanen inte majlig fore ett
saddant beslut ar fattat.

Beslutet medfor att Nischers tidigare varden
avseende byggratten i Save paverkas i hog
utstrackning. Enligt IAS 40 — forvaltningsfastigheter,
varderas samtliga byggratter i portfoljen enligt en
bestadmd hierarki utifrédn det skede som detaljplanen
befinner sig i. For Saves del innebar beslutet ovan
att samtliga tidigare varden skrivs ned under det
fjarde kvartalet. Motsvarande cirka 50% av de totala
nedskrivningarna for perioden. Tat dialog med
kommunen pagéar dar forslag avseende VA-ledningar
diskuteras. Ovriga nedskrivningar foljer marknadens
generella justering avseende varden pa byggratter
och hyresfastigheter.

Aven om koncernens resultat paverkas i hog
utstrackning under kvartalet, sa kan stora delar
harledes till de stopp som kommunen i Goteborg
beslutat. Var bedomning ar fortsatt att de
underliggande forutsattningarna savéal som den
strategi och malsattning vi arbetar mot stéar fast och

é

star stark.

2023 och framat

Forsta halvan av aret kommer praglas av att
fardigstalla Ostersund samt tilltrada den affar

som tecknandes nyligen. Vid ingdngen av aret

har koncernen prognostiserade hyresintakter
uppgaende till knappt 20 MSEK pé arsbasis, nar
ovan ar fardigstallt och tilltratt. Tillsammans med en
stark byggrattsportfolj och aktiv affarsgenerering
ser vi goda forutsattningar att kontinuerligt 6ka den
prognosen.

Parallellt gor vi forandringar internt och stérker upp
processerna for effektiv forvaltning och rapportering,
dar en central del utgors av implementering av en

ny struktur for avisering, cash management och
koncernens affarssystem.

Vi fortsétter anpassa bolaget for framtiden och
[onsam tillvaxt!

Samuel Beckstrand,
VD Nischer Properties AB (publ)
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UTVECKLING AV RESULTAT OCH
STALLNING UNDER PERIODEN
Q4 SAMT 1JAN - 31 DEC 2022

INTAKER, KOSTNADER,
RESULTAT OCH KASSAFLODE

Resultat- samt kassaflodesposter avser aret
1januari-31 december 2022 med jamforelsetal
1januari-31 december 2021 om inte annat anges.

Bolaget har under aret befunnit sig i en expansiv
samt foranderlig fas och samtidigt tagit de
forsta stegen mot att forvalta egenproducerade
hyresratter. Primart borjar hyresintékterna fran
bolagets fastigheter synas i resultatrékningen
jamfort med foregdende ar.

Intakter

Genom forvérvet av Fastigheterna Gumsen
26/28/31i Luled samt fardigstéllandet av delar

av projektet i Ostersund sé& har koncernens
hyresintakter fran forvaltningsfastigheter Okat. For
aret uppgick de till 2 664 TSEK (325). Under posten
nettoomsattning ingar aven Ovriga rorelsesegment,
vilka for aret uppgick till 4 812 TSEK (8 105) och
avser primart vidarefakturering av projektkostnader
hanforliga till projektet i Ostersund. Total netto-
omsattning for aret uppgar till 7 476 TSEK (8 430)

Kostnader

Under 2022 har koncernen valt att frangéa den
ingadende fordelningen mellan Produktions- och
driftkostnader samt central administration.

Syftet med justeringen ar att visa ett tydligare
bruttoresultat dar primart taxebundna
fastighetsrelaterade kostnader ingar.

For jamforelseperioderna under avsnittet
Finansiell information, har vi darfor valt att gora
en omklassificering av kostnaderna enligt samma
fordelning for en korrekt jamforelse mellan
perioderna.

Produktions- och driftkostnader uppgar under
aret till -543 TSEK (0). Central administration
uppgar under aret till -18 613 TSEK (=17 594).
Posten utgors av Ionekostnader, lokalhyra,
forsakringar, PR, ekonomisk forvaltning av
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koncernen, revision, radgivning, dvriga generella
overheadkostnader, projektrelaterade kostnader
samt reparation och underhall av fastighet.

Ovriga rorelsekostnader uppgar till =7 632 TSEK
(=347 och utgors primart av en engangspost
om -7 000 TSEK (0) avseende nedskrivning av
tidigare bokforda varden for innehavet i Nyhem
Projektutveckling AB.

Finansnetto uppgar till -1 344 TSEK (-5 474)

och utgors primart av avskrivningar avseende
arrangeringskostnader for byggnadskreditivet om
-1098 TSEK (-1 001. Kostnaden skrivs av under
projektets |optid.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter uppgick under aret till
-91513 TSEK (124 133 TSEK).

Forandringen under perioden Q4 uppagick till

-104 665 (-56 814) och drivs primért av beslutet
fran byggnadsnamnden i Goteborg att avbryta
pagaende detaljplanearbete i Save. Tidigare
redovisade 6vervarden skrivs ned till 0. Ovriga
nedskrivningar under perioden Q4 hanfors primart
till nedgangen avseende marknadsvardet pa
koncernens ovriga byggratter.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet uppgar for perioden till
-110 699 TSEK (115 428 TSEK).

Skatt

Redovisad skatt uppgar till 18 477 TSEK

(-25 386 TSEK). Bade aktuell skatt och uppskjuten
skatt har berédknats utifran en nominell skattesats
om 20,6 procent.

Resultat efter skatt

Arets resultat uppgar till -93 566 TSEK
(84 568 TSEK) motsvarande - 2,9 kr/aktie
(3,72 kr/aktie).

Periodens resultat uppgar till =79 911 TSEK
(-51062)
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Koncernens resultat i sammandrag, tsek

2022 2021 2022 2021
Periodens resultat okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 2909 - 7476 8430
Ovriga rorelseintakter -29 3 59 3
Produktions och driftkostnader 552 - -543 -
Ovriga rorelsekostnader -58 =170 -7 632 -341
Central administration -5047 -3 855 -18 613 =17 594
Andel i intressebolag 4 1357 67 797
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -104 665 -56 814 -91513 124133
Finansnetto 5251 -3332 -1344 -5474
Skatt 21172 1749 18 477 -25 386
RESULTAT =79 9N -51062 -93 566 84 568

Kassaflode

Kassaflode fran den I16pande verksamheten uppgick till =28 188 TSEK (<10 365). Kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till <103 896 TSEK (-62 176) vilket i allt vasentligt harrors till projektet
i Ostersund. Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 1771 271 TSEK (80 101), varav
nyemissionen ingar med 107 200 TSEK (0).

KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG, TSEK

Aktiedgartillskott: -

Lopande verksamhet: -28 188
Upptagna lan: 64 214
Nyemission: 107 200

Forandring av leasingskuld: 143

Investeringar: 103 896
varav forvarvade forvaltningsfastigheter: -28 131

Nischer Properties AB 9 januari- december 2022




FORVALTNINGSFASTIGHETER,
EGET KAPITAL OCH RANTE-
BARANDE SKULDER

Forvaltningsfastigheter

Vardet pa Nischers fastigheter uppgick vid arets
slut till 327 304 TSEK (314 922). Fastighetsbestan-
dets varde har faststéllts baserat pa varderingar
utforda av externa, auktoriserade varderare.

Fastighetsbestandets forandring

Ingaende verkligt varde 2022-01-01 314 922
Investeringar 103 896

varav forvarvade férvaltningsfastigheter: 28131
Forsaljningar =
Orealiserade vardeforandringar -91513
Verkligt varde vid periodens slut 327 304

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per 2022-12-31till 188

881 TSEK (187 883). varav innehav utan bestam-
mande inflytande uppgick till 5171 TSEK (18 350).

Rantebarande skulder

De rantebédrande skulderna i koncernen uppgick
vid arets slut till 140 411 TSEK (76 197), varav skulder
till kreditinstitut avsag 141 000 TSEK (77 842)
bestaende av de upptagna byggnadskreditivet

for projektet i Ostersund. Finansieringen delas
mellan Serafim 105 000 TSEK och Kameo 36 000
TSEK. Inom ramen for byggnadskreditivet ingar
arrangeringskostnader, vilka skrivs under projektets
|6ptid.

OVRIGA
UPPLYSNINGAR

INVESTERINGAR

Under aret har projektet i Ostersund borjat
fardigstallas. Hus ett flyttades in vecka 36 och hus
tva vecka 44. Fardigstallandet fortloper enligt plan
med successiv inflyttning av hus tre och hus fyra
fram till juni 2023. Totalt uppfors 114 lagenheter
Over en boarea om 5 715 kvm.

Av bolagets byggrattsportfolj sé ligger projekten
i Ornskoldsvik och i Luled ndrmast uppstart.
Projektet i Ornskoldsvik har beviljat bygglov och
omfattar 228 lagenheter 6ver 12 600 kvm BOA.
Lulea har ocksa beviljat bygglov och omfattar
5716 kvm BOA over 97 lagenheter.

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Delarsrapporten innehaller framatriktade
uttalanden som kan paverkas av framtida
handelser, risker och osakerhetsfaktorer. Nischer
Properties verkliga resultat kan pa grund av manga
faktorer skilja sig vasentligt fran de forvantade
resultaten i dessa framatriktade 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.

S&dana risker och faktorer inbegriper exempelvis
tillstdnd och myndigheters beslut, tillgang till
finansiering, formaga att producera vad marknaden
efterfragar, kalkylering och tekniska risker. Skulle
nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.
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Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och péverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk savéal som
olika processer och beslut relaterade till dessa
regelverk, bade pa politisk och tjanstemannaniva.

Det finns en risk att bolaget i framtiden inte
beviljas de tillstdnd eller erhéller de beslut som
kréavs 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 stallning.

Finansieringsrisk

Med finansiering genom externa skulder,
obligationer etc. foreligger naturligtvis risk. Bland
annat brott mot lane- eller obligationsvillkor som
kan leda till att I&net eller obligationen forfaller till
omedelbar betalning.

Det finns dven 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 stalining och
framtidsutsikter negativt.

Likviditetsrisk

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

av betalningsatagande. Nischer Properties
betalningsataganden bestar idag av
investeringsutgifter och ranteutgifter samt
|bpande utgifter.

EVENTUALFORPLIKTELSER

| koncernens projektutvecklingsbolag

finns det ansvarsforbindelser betraffande
framtida handelser till kopare av bolagets
utvecklingsprojekt, vilket &r normalt for branschen.

Ansvaret bestar i att kompensation utgar for det
fall att avtalat driftnetto inte kan uppnas. Det
finns ansvar betraffande fardigstallande av projekt
som innebdr att kompensation skall utga i det

fall koparen 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 aterkdp av
séalda aktier till anskaffningsvarde om projektet e
genomfors.

TRANSAKTIONER MED
NARSTAENDE

Bolaget har under aret betalat ersattning till DAMC
AB om 576 TSEK vilket avser konsultuppdrag inom
affarsutveckling, finansiering samt rollen som tf
VD. Affarsutveckling avser utveckling av befintliga
projekt samt intag av nya och finansiering avser
kontakt och arbete med att hitta Iampliga
finansidrer till projekten. Ersattning har ocksé
utgatt till Investment Weps AB om 72 TSEK ocksé
det for affarsutveckling.

FRAMTIDSINRIKTAD
INFORMATION

Nischer Properties har kompletterat tidigare
fokus pé fastighetsutveckling av bostader till att
aven innefatta forvarv av forvaltningsfastigheter
med stabila kassafloden. Fokus framat innefattar
produktion av vid var tid planerade projekt i
kombination med aktiv afféarsgenerering av
befintliga forvaltningsfastigheter. Motsvarande
framtidsinriktad information lamnades i
foregdende rapport for de tredje kvartalet. Inga
forandringar under perioden.

MINORITETSAGARE | PROJEKT

Vid ingdngen av 2022 hade Nischer
minoritetségare i projekten; Ostersund,
Ornskoldsvik, Luled och Knivsta.

| november 2022, tecknades avtal med
minoritetsdgarna i Ostersund och Luled avseende
utkdp av minoritetens andelar i projekten.
Kopeskillingen for andelarna beréknas enligt

en rorlig modell beroende pa om projekten vid
fardigstallande kommer sdljas eller behallas
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for egen forvaltning. En basta beddmning av
kopeskillingen avseende Ostersund och Luled ar
framtagen utifran att projekten vid fardigstallande
avses innehas for forvaltning och beloppet ar
upptaget som en skuld i bokslutet. For Ornskoldsvik
ar motsvarande avtal tecknat i januari 2023.

Samtliga minoriteters andelar vid utgangen av aret
redovisas som andel av totalt eget kapital under
posten, Innehav utan bestdmmande inflytande.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Nischer Properties
AB har koncernovergripande funktioner samt
forvaltar dotterforetagen. Arets intakter for
moderbolaget uppgick till 11 042 TSEK (3 508).
Resultatet fore skatt uppgick till 21116 TSEK

(-3 568). Antalet anstallda i moderbolaget uppgick
vid periodens slut till 6 personer (5 personer for
samma period 2027.

Avseende risker och osékerhetsfaktorer samt
transaktioner med narstaende for moderbolaget
sa galler samma som for koncernen med tillagg for
transaktioner med dotterbolag
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Rapport over resultat och dvrigt totalresultat for
koncernen i sammandrag

2022 2021 2022 2021
1okt -3l1dec 1okt-3ldec 1jan-31dec 1jan-31dec’™

Nettoomsattning 2909 - 7476 8430
varav forvaltningsfastigheter 1568 - 2 664 325
varav entreprenadverksamhet = - = -
varav Ovriga rorelsesegment 1341 - 4812 8105

Ovriga rorelseintékter -29 3 59 3

Produktions-och driftkostnader 552 - -543 -

Bruttoresultat ..................................................................................... g . I e

Ravaror och fornddenheter, externa

Ovriga rorelsekostnader -58 -170 -7632 -341
Central administration -5047 -3 855 -18 613 =17 594
Andel i intressefOretagets resultat 4 1357 67 797
Rorelseresultat fore vardeférandring -1669 -2 665 -19 186 -8 705
_vdrdeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat .. S1U% S50 - -26 81— 2T — 124133
Rorelseresultat -106 334 -59 479 -110 699 15 428
Finansnetto 5251 -3332 -1344 -5474
Resultat fore skatt -101 083 -62 811 -112 043 109 954
3o OOTOSOTOSOSSSTSTSSTOTSSTSTSSSTSTSOS ... 21172 I— 11749 — [T ...~ 25386
Periodens resultat =79 9M -51062 -93 566 84 568
Periodens dvrigt totalresultat =79 91 -51062 -93 566 84 568
Periodens totalresultat -79 91 -51062 -93 566 84 568

Periodens resultat/totalresultat hanforligt till%:

— Moderforetagets aktiedgare -79 692 -41059 -93 346 74 554
— Innehav utan bestéammande inflytande -219 -10 003 -220 10 014
Resultat per aktie -2,38 -2,05 -2,90 3,72
Vagt genomsnittligt antal aktier for rapportperioden 33 436 602 20 036 602 32184 954 20 036 602
Antalet utestéende aktier vid rapportperiodens utgang 33436 602 20 036 602 33436 602 20 036 602
1. Under 2022 har koncernen valt att frangé den ingéende fordelningen mellan 2. Periodens resultat hanforligt till Innehav utan bestdmmande inflytande rér mino-

Produktions- och driftkostnader samt central administration. ritetens andel av verkligt varde for forvaltningsfastigheter.

For jamforelseperioderna har vi darfor valt att géra en omklassificering av kostna-
derna enligt samma fordelning for en korrekt jamforelse mellan perioderna.
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Rapport 6ver finansiell stillning for koncernen i sammandrag

2022 2021
TSEK 31dec 31dec
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar = -
Materiella anlaggningstillgangar = -
Forvaltningsfastigheter 327 304 314 922
Nyttjanderattstillgéngar 2956 2554
Finansiella anlaggningstillgangar 2480 2393
Uppskjuten skattefordran - 185
Summa anlaggningstillgangar 332740 320 054
Pagdende arbeten - -
Avtalstillgangar - -
Ovriga fordringar 6393 4676
Kassa och bank/Likvida medel 47535 8 349
Summa omséattningstillgangar 53928 13 025
SUMMA TILLGANGAR 386 668 333079
Eget Kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 183 710 169 533
Innehav utan bestammande inflytande 5171 18 350 %
SUMMA EGET KAPITAL 188 881 187 883
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 140 41 76197
Leasingskuld 2072 663
Ovriga langfristiga skulder 18 -
Uppskjuten skatteskuld 24 024 42 840
Summa langfristiga skulder 166 524 119 700
Kortfristiga rantebarande skulder
Leasingskuld 945 2212
Ovriga skulder 29902 22285
Skatteskulder 416 74
Avsattningar = 825
Summa kortfristiga skulder 31263 25 496
Summa skulder 197 787 145 196
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 386 668 333079

3. Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra.
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Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

2022 2021 2022 2021
TSEK 1okt-31dec 1okt - 31dec 1jan-31dec 1jan-31dec
Kassaflode fran den Idpande verksamheten
Resultat fore finansiella poster -106 334 -59 479 -110 699 15 428
Justeringar for poster som gj ingar i kassaflodet: = - - -
Andel i intressebolags resultat = - 67 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 104 665 56 814 91513 -124133
Minoritetsintressen -219 -19169 -13179 4 564
Nedskrivningar = -2133 7 000 -2133
Ovrigt - - - -149
Erhéllen ranta = - = 53
Erlagd ranta - -761 - -3042
Betald skatt = -152 = -152
-1888 -24 880 -25298 -9 564
Kassaflode fran forandring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar -1253 -527 -1532 -69
Okning/minskning av rorelseskulder 4924 -4 582 -1358 -1002
Summa foérandring av rorelsekapital 3671 -5109 -2 890 -1071
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1783 -29 989 -28188 -10 635
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forsaljning av exploateringsfastighet - 12 862 - 12 862
Investeringar i exploateringsfastigheter = - = -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -11500 -53426 -75 765 77293
Forvarvade forvaltningsfastigheter = - -28 131 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - - - 27255
Kassaflode fran investeringsverksamheten -11500 -40 564 -103 896 -62176
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 76197 64 214 76 197
Amorterade 1&n = - = -
Transkationer med innehav utan bestéammande
inflytande B 1645 B 2126
Nyemission = - 107 200 -
Forandring av leasingskuld = - -143 1778
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 77 842 171271 80101
Periodens kassaflode -9 717 7290 39187 7290
Likvida medel vid periodens borjan 57 253 1059 8349 1059
Likvida medel vid periodens slut 47 535 8 349 47 535 8 349
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Rapport 6ver forandringar i koncernens eget kapital i sammandrag

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

BELOPP i kSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Innehav utan Totalt eget
kapital vinstmedel inkl Bestammande kapital
arets resultat inflytande 4
Ingdende eget kapital 550 29 909 58 255 88714 7 364 96 078
2021-01-01
Arets resultat och tillika
- - 74 554 74 554 10 014 84 568
totalresultat
Transaktioner med a _ a _ _ _
aktiedgare
Transaktioner med innehav
B ) - - 6 265 6 265 972 7237
utan bestdmmande inflytande
Utgaende eget kapital
& g P 550 29 909 139 074 169 533 18 350 187 883

2021-12-31

4. Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra.

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

BELOPP i kSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Summa Innehav utan Totalt eget
kapital vinstmedel inkl Bestammande kapital
arets resultat inflytande
Ingadende eget kapital 550 29 909 139 074 169 533 18 350 187 883
2022-01-01
Arets resultat och tillika = - -93 346 -93 346 -220 -93 566

totalresultat

Transaktioner med

aktiesdgare - - - - - -
Nyemission 368 106 832 — 107 200 - 107 200
Transaktioner med innehav

. ) - - 323 323 -12 959 -12 636
utan bestémmande inflytande
Utgaende eget kapital

918 136 741 46 051 183 710 5171 188 881

2022-12-31
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Resultatrdkning for moderbolaget i sammandrag

2022 2021 2022 2021
1okt - 31dec 1okt - 31dec Tjan - 31dec 1jan - 31dec

Nettoomséattning = 3508 11042 3508
Ovriga rOrelseintakter e 2989 2322 P 3940 2669
Bruttoresultat 2949 5830 14 582 6177

Administrationskostnader -2843 -3938 -14 309 -12 885

Personalkostnader -2184 -2 562 -8235 -4996

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar - - - h
Ovriga rorselsekostnader = - = -
R e e e iven
_Resultat fran finansiellaposter 93 ~. N Mo ..816
Resultat efter finansiella poster -2232 -670 -21116 -3568
Bokslutsdispositioner - - - -
Resultat fore skatt -2232 -670 -21116 -3568
Skatt = - = -
PERIODENS RESULTAT -2232 -670 -21116 -3568

Balansrakning for moderbolaget i sammandrag

2022 2021
TSEK 31dec 31dec
TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar 893 12779
Finansiella anlaggningstillgangar 18 407 17 363
Summa anlaggningstillgangar 19 300 30142
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 160 483 66 134
Kassa och bank 18 51 827
Summa omsattningstillgangar 178 993 66 961
SUMMA TILLGANGAR 198 294 97103
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 297N 29 343
Fritt eget kapital 61091 -24 625
SUMMA EGET KAPITAL 90 802 4718
Kortfristiga skulder 107 491 92 385
Summa Kkortfristiga skulder 107 491 92 385
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 198 294 97103
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NOTER

till de finansiella rapporterna
I sammandrag

NOT 1:
ALLMAN INFORMATION

Nischer Properties AB ("Nischer”) org. nr
556513-5869, med dess dotterforetag bedriver
Fastighetsutveckling for egen regi och forvaltning.
ModerfOretaget &r ett aktiebolag som &r

registrerat i Sverige och har sitt sate i Stockholm.
BesoOksadressen till huvudkontoret ar Upplandsgatan
14,111 23 Stockholm.

Samtligt belopp redovisas i tusentals kronor (TSEK)
om inget annat anges. Jamforelsetal inom parentes
avser motsvarande period foregdende &r om inget
annat anges.

NOT 2:
REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna bokslutskommuniké i sammandrag for
koncernen har uppréttats i enlighet med IAS 34
Delérsrapportering samt tillampliga bestammelser
i arsredovisningslagen. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i
de finansiella rapporterna och dess tillhdrande noter
aven i Ovriga delar av delarsrapporten.

Overensstammelse med
normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillédmpats.

Koncernens funktionella valuta &r svenska kronor
som aven ar rapporteringsvalutan. Moderbolagets
finansiella rapporter i sammandrag har upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen samt RFR

2 Redovisning for juridiska personer. IASB har
publicerat tilldgg till standarder effektiva fran 1januari
2022 eller senare. Dessa tillagg har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa Nischers finansiella rapporter.

Samma redovisningsprinciper som
tillampats i Arsredovisningen 2021

Avseende redovisning tillampas de
redovisningsprinciper som presenterats i Not 2
Sammanstalining av viktiga redovisningsprinciper i
Nischer Properties arsredovisning 2021 dven i denna

kvartalsrapport.

NOT 3:
UPPSKAT TNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat
utvecklingen, valet och upplysningarna avseende
koncernens viktiga redovisningsprinciper

och uppskattningar, samt tilldmpningen av

dessa principer och uppskattningar. Vissa

viktiga redovisningsmassiga beddmningar och
uppskattningar beskrivs nedan.

Vardering av fOrvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt
vérde, vilket faststdlls av foretagsledningen baserat
péa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga
beddmningar har darmed gjorts avseende bland
annat kalkylrénta och direktavkastningskrav, vilka

ar baserade pé varderarnas erfarenhetsmassiga
beddmningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet
for drifts—, underhélls- och administrationskostnader
ar baserade péa faktiska kostnader men ocksa
erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifrdn det faktiska

behov som foreligger. Not 5: Forvaltningsfastigheter
innehaller ndrmare information om beddmningar och
antaganden i ovrigt.
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Leasingavtal Intaktsredovisning

Koncernen har leasingavtal for saval fordon som Intakt varderas utifran den erséttning som

lokaler. Vid framtagande av leasingskuldens och specificeras i avtalet med kunden. Koncernen
leasingtillgdngens storlek krévs beddmningar om redovisar intakten nér kontroll 8ver en vara eller tjanst
det ar rimligt sékert att koncernen kommer nyttja Overfors till kunden. Att bestdmma tidpunkten for
forlangningsoptionerna. Vid beddmning av om det Overforing av kontroll, dvs vid en viss tidpunkt eller

ar rimligt sékert att forlangningsoptioner kommer Over tid, kréver bedomningar.

nyttjas avseende lokalerna har koncernen tagit i
beaktande deras framtida tillvaxt och utifran det
beddmt hur lange de kan anvanda nuvarande lokaler.
Utifrdn detta har koncernen kommit fram till att

det &r rimligt sékert att koncernen kommer nyttja
forlangningsoptionerna. Detta ar dock nagot som kan
andras i framtiden och dé péaverka leasingskuldens
och leasingtillgangens storlek.

NOT 4: RORELSESEGMENT OCH UPPDELNING AV INTAKTER

Rorelsesegment ska identifieras utifrdn den interna rapporteringen till Nischer Properties hogste verkstallande
beslutsfattare, vilken Nischer Properties identifierat som koncernchefen (VD), samt baserat pa ledningens
struktur. Koncernledningens struktur och den interna rapporteringen som anvands av koncernchefen for

att folja upp verksamheten och fatta beslut om resursfordelning ligger till grund for bolagets beddmning

att hela koncernen utgor ett rorelsesegment. Saledes kommer Bolaget framdver att folja ett segment,
forvaltningsfastigheter.

Koncernens

.. Férvaltningsfastigheter : Entreprenadverksamhet : Ovriga rorelsesegment
rorelsesegment

Tkr : 2022 : 2021 : 2022 : 2021 : 2022 2021

Rorelsens intékter
och kostnader

Intakter fran externa kunder 2 664 325 - - 4812 8105
Intakter fran andra segment ¢ - - - 59 : 3
Produktions- och -543 - - - -
driftskostnader : : ; ;
Bruttoresultat : 2121 325 - - 4871 8108 !
Central administration -18 613 -17 594 - - - -
Ovriga rorelsekostnader : -7632 : =341 - - - -
Ovriga intakter - - - - -
Andel i intresseforetags 67 797 - - - -
resultat

Rorelsenresultat fore 24057 16 813 - 4871 8108 |
vardeforandring i ‘ : : ‘ :
Vardeforandring - - = - -
forvaltningsfastigheter, i i : :

realiserade ;

Vardeforandring -91513 124133 | - -
forvaltningsfastigheter, : : :

orealiserade : i
Rérelseresultat -15 570 : 107 320 - 4871 8108 :
Finansiella intikter - - - - -
Finansiella kostander -1344 | -5474 | - - -

Resultat fore skatt -116 914 101846 : - 487" 8108
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NOT 5:
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nischer Properties redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrakningen, vilket motsvaras
av fastigheternas marknadsvarden. Forandringar i marknadsvardet redovisas som vardeforandringar i
resultatrakningen. Koncernens fastighetsbestand utgors av fardigstallda forvaltningsfastigheter samt
pagdende projekt. Samtliga fastigheter ar upplatna med &ganderatt och bestar av bostadsfastigheter. |
posten forvaltningsfastigheter inkluderas dven byggratter avseende projekt dar avsikten ar att uppfora
forvaltningsfastigheter.

Tkr 31dec 2022 31dec 2021
Verkligt varde, ingdende balans 314 922 13 496
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 75764 77313
Forvarvade fastigheter 28131 -
Avyttringar - -
Vardeforandringar redovisade i resultatet -91513 124113
Verkligt varde, utgaende balans 327 304 314 922
Tkr Forvaltningsobjekt Totalt
Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som innehas 124133 124133

31 december 2021

Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som innehas -91513 -91513
31 december 2022

Faststallande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har beddomts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som varderats.
Samtliga verkligt varde-varderingar for forvaltningsfastigheter har genomforts med hjalp av betydande icke
observerbara data, sédledes enligt IFRS 13 niva 3.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har beréknats genom en kassaflodesbaserad varderingsmodell.
Vardet har berdknats som nuvdrdet av prognostiserade kassafloden samt restvardet under en kalkylperiod,
dar diskonteringen har skett med en bedomd kalkylrdnta. Antagandet for det framtida kassaflodet har gjorts
baserat pa bland annat; nuvarande utgaende hyra, ortens samt ndromréadets framtida utveckling, fastighetens
forutsattningar och position, 1angsiktiga drifts- och underhallskostnader samt beddmt investeringsbehov.
Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras pa varderarens erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens
forrantningskrav pa jdmforbara fastigheter.

| vardet for fastigheterna ingar &ven byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter.

Marknadsvérderingen péa fastigheterna ar genomforda med ett skattat osakerhetsintervall om +/- 5 %
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NOT 6:
VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

Redovisat varde pa samtliga finansiella tillgdngar och
skulder utgor en rimlig approximation av verkligt varde.

NOT 7: FORSLAG TILL
VINSTDISPOSITION

Till arsstdammansforfogande star foljande vinstmedel

Balanserat resultat -28 928
Overkursfond 11136
Arets resultat -21116
Fria vinstmedel 61091

Disponeras enligt foljande

i ny rakning overfors 61091

Nischer Properties AB 2 3 januari- december 2022




OVRIGA
UPPLYSNINGAR

¥ o lecher

PROPERTIES



KALENDARIUM

Arsredovisning
fér perioden

jan- dec 2022

28 APRIL 2023

Arsrapporten och revisions-
berdttelse kommer att finnas
tillgdnglig pd Nischers hemsida.

Kvartalsrapport Q2
for perioden

apr- jun 2023

31AUGUSTI 2023

Kvartalsrapport Q1
for perioden
jan-mars 2023

Arsstamma

26 MAJ 2023
31MAJ 2023

Kvartalsrapport Q3
for perioden
jul-sep 2023

Bokslutskommuniké
for perioden
jan-dec 2023

30 NOVEMBER 2023
28 FEBRUARI 2024

STYRELSENS INTYGANDE GRANSKNING

Styrelsen och verkstallande direktoren Bokslutskommunikén for perioden jan - dec 2022
forsakrar att rapporten ger en rattvisande har inte varit foremal for dversiktlig granskning av
Bversikt av foretagets och koncernens bolagets revisorer.

verksamhet, stalining och resultat.

For en beskrivning over de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingar i koncernen stér infor, s& hanvisar vi till

upplysningar i Arsredovisningen 2021.
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Styrelse & Ledning

Nischer Properties AB - orgnr. 556513-5869 - Stockholm 2023-12-30

Erik Borgblad
Styrelseordforande

Samuel Beckstrand
Styrelseledamot & VD

Tomas Georgiadis
Styrelseledamot

| Erik Berfenhag
Styrelseledamot

David Aspehult
Styrelseledamot
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