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Nischer Properties ar ett
fastighetsbolag med fokus pa
utveckling av bostader samt forvarv
av forvaltningsfastigheter med
stabila kassafloden. Bolaget har sitt
sate i Stockholm och ar noterade pa
Nordic Growth Market sedan 2015.

Q12023

1,92 (0,25) MSEK

Nettoomséattning

4,84 (-10,51) MSEK

Rorelseresultat fore vardeforandring (EBITDA)

-37,95 (2,67) MSEK

Resultat efter skatt

-0,98 (0,01 SEK

Resultat per aktie

4,51 (9,03) SEK

Eget kapital per aktie
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VASENTLIGA HANDELSER
EFTER PERIODEN
1 JANUARI - 31 MARS 2023

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER PERIODEN
1 JANUARI - 31 MARS 2023

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

Den 27 februari meddelar Nischer marknaden, att
pa grund av andrade marknadsforutsattningar,

har parterna kommit 6verens om att affaren
avseende Eriksson Pettersson Fastigheter AB ska
ga ater och séledes att Nischer inte ska tilltrada
aktierna. Avbrytandet av affaren foranleder inte
nagra kostnader for Nischer och innebar vidare att
Nischer inte kommer att emittera de aktier som
skulle utgora vederlag i transaktionen.

Den 3 april 2023, tilltrader Nischer tretton
fastigheter i Harnosand till ett underliggande
fastighetsvarde om 55 MSEK. Fastigheterna ar
centralt beldgna med en total uthyrningsbara area
om 4 916 kvm, varav 4 357 kvm bostéder, 120 kvm
lokaler samt 439 kvm uthyrningsbara forrad och
garage. Samtliga lagenheter ar fullt uthyrda och
det uppskattade arliga driftnettot uppgar till ca 3,9
MSEK. Av kopeskillingen erlades 9 MSEK kontant
och cirka 19 MSEK erlades genom utfardande

av tre reverser. En revers, om cirka 13,2 MSEK,
kvittades mot 1894 472 nyemitterade aktier i
Nischer till kursen 7 SEK per aktie.

Den 28 april meddelar Nischer marknaden att
Bolaget avser genomfdra en foretradesemission
om ca 26,5 MSEK i syfte att tillgodose Bolagets
behov av rorelsekapital for att kunna fullgora sina
forpliktelser under den nédrmsta tolvmanaders-
perioden.

Den 28 april meddelar Nischer marknaden att
bolaget ingéatt avtal om forsaljning av tva kom-
munala markanvisningar till ett sammanlagt
Overenskommet fastighetsvarde om 7,9 MSEK.
Forséljningarna &r villkorade av att respektive
kommun godkanner dverlatelsen.

Den 15 maj meddelar Nischer marknaden att
styrelsen fattat beslut om fullt ut garanterad
foretrddesemission av aktier om cirka 26,5 MSEK.
Utfall av emissionen forvantas offentliggoras
omkring den 13 juni 2023.

Den 26 maj holl Nischer arsstémma dar foljande
personer omvaldes till ordinarie styrelseledamoter:
Erik Borgblad, Tomas Georgiadis, Erik Berfenhag
och Samuel Beckstrand. Nyvaldes gjordes
Leonard Qvarsebo.
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VD HAR ORDET

Avslutningen pa 2022 har praglat ingangen av 2023 dar marknadsrantorna fortsatt uppat savél som inflationen. Det allménna
konjunkturlaget har satt 6kad press pa hela sektorn och i hog utstrackning utvecklingsinriktade fastighetsbolag. De fortsatta
réantehdjningarna paverkar avkastningskraven som ligger till grund f6ér varderingarna av fastigheterna. Om vardena pa fastighets-
tillgangar minskar sjunker ocksa bolagens finansieringsutrymme och majligheten for tillvaxt.

For Nischers del har det fatt ett antal effekter, bland annat
meddelade vi marknaden 27 februari att forvarvet av EP Fastigheter
avbryts pa grund av dndrade marknadsforutsattningar. Som en
direkt foljd av marknadens fortsatta justering sa har dven behovet
likviditet pa kort respektive lang sikt 6kat. Forandringen medforde
att Nischer meddelade marknaden avsikten om en foretrades-
emission den 28 april. Avsikten beslutades senare den 15 maj av
styrelsen. Foretradesemissionen, dar teckningstiden i skrivande
stund pagar, kommer att starka Nischers likviditet och i synnerhet
rorelsekapitalet for de kommande 12 manaderna.

"Strax efter periodens utgang till-
tradde Nischer en portfélj bestaende
av 13 fastigheter i Harnésand”

FORVALTNINGSENHETER

Strax efter periodens utgang tilltradde Nischer en portfolj
bestéende av 13 fastigheter i Harndsand. Portfoljen bidrar med en
arlig hyresintakt uppgéende till cirka 5,5 MSEK och blir ett stabilt
tillskott till bestandet i Luled saval som i Ostersund.

| Ostersund &r tre av fyra hus inflyttade, dar inflyttning av det
tredje huset startade i slutet av mars. Slutforande av den sista
huskroppen pagar och forvantas fardigstallas under sommaren.

PROJEKTUTVECKLING

Likt dvriga bolag i var sektor som kombinerar utveckling och
forvaltning sa har marknadens justering skapat ett avvaktande
forhallande till byggrattsportfolien. Marknadskorrigeringen har
vidare okat pressen pa marknadsvéardet av byggrattsportfolien.
Var bedomning ar dock fortsatt att vi har en stark och diversifierad
projektportfolj bestadende av markanvisningar med tyngdpunkt
at de norra delarna av Sverige. Vilket ocksa ar det geografiska
omrade i landet dar ndringslivet visat stabil motstandskraft och
fortsatt utveckling. Flexibiliteten i markanvisningsavtalen skapar
aven utrymme for anpassning och vi foljer marknaden aktivt for
att identifiera forutsattningar till att skala upp taken.

Under perioden har daremot beslut fattats att avvakta den
fortsatta projektutveckling i Ornskoldsvik och Luled. Detta sker
med hanvisning till marknadens korrigering och den osékerhet
som detta medfor pa produktionskostnader, finansiering och
slutvardering av produkten. Beslutet att invanta de ratta forut-
sattningarna till att starta upp projekt, foljer &ven flertalet andra
utvecklare i branschen.

Nischer kommer fortsétta att folja marknaden noga for att
analysera dess utveckling och forandring framat.

"FOr varje kvartal Okar dessutom
hyresintakterna till koncernen vilket
ligger i linje med den utstakade
strategin framat "

FRAMATBLICKANDE

Aven om det forsta kvartalet kantats av stora strukturella utma-
ningar till foljd av marknadens utveckling ser vi alltjamt potential
framéat. Nischer har starka dgare bakom sig vilket bland annat
framgar bakom garantierna i foretradesemissionen. For varje
kvartal Okar dessutom hyresintékterna till koncernen vilket ligger i
linje med den utstakade strategin framat. Dartill ser vi fortsatt stor
potential i byggréattsportfolien vilken vi arbetar med kontinuerligt
trots de rédande utmaningarna, med malsattningen att utveckla till
kassaflodesgenererande enheter.

SAMUEL BECKSTRAND

VD, Nischer Properties AB (publ)
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NISCHERS FASTIGHETER

Nischer Properties portfolj av fastigheter och byggrétter &dr fordelad 6ver hela landet med en tyngdpunkt at de norra delarna av Sverige.

Fastighetsbeteckning Stad Status* Projekt typ Kvm BOA/LOA Antal bostéder
Gunnesby 2:8** Goteborg Stoppad HR 15 000 120
Hornett 3:11 Ornskoldsvik Kommande HR 12642 228
Kronan 1:12 Lulea Kommande HR/BRF 5716 95
Knivsta Murteglet Knivsta Kommande HR 6 000 m
Norra Folkparken Haninge Kommande HR 14 000 200
Kvarteret Tanken*** Ostersund Pagaende HR 5715 14
Solen Avesta Kommande HR 5500 102
Fjalltopparna Kiruna Kommande HR 5775 107
Nykoping Nykoping Avyttrad HR 5000 100
Kattvikskajen Hudiksvall Kommande HR 3150 58
Varvskajen Ornskoldsvik Kommande BRF 3595 55
Idenor Hudiksvall Avyttrad BRF 4 000 27
Gumsen 26/28/31 Lulead Forvarv  HR/kommersiell 2092 14
Summa 88185 1331

*Fastigheter med Status "Kommande” har en area BOA/LOA samt antal bostader vilken &r uppskattad och att betrakta som cirka.
**Byggnadsnamnden i Goteborg har beslutat att avbryta pagaende detaljplanearbete.
***3 av 4 hus fardigstéllda.

i
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UTVECKLING AV RESULTAT, STALLNING
OCH OVRIGA UPPLYSNINGAR UNDER
PERIODEN 1T JANUARI - 31 MARS

INTAKER, KOSTNADER, RESULTAT OCH
KASSAFLODE

Resultat- samt kassaflodesposter avser perioden 1januari
- 31 mars 2023 med jamforelsetal 1januari - 31 mars 2022 om
inte annat anges.

Bolaget har under perioden fortsatt sin expansion genom utveck-
lingen och fardigstallandet av det tredje huset i Ostersund. Vilket
medfor att intékterna fran koncernens forvaltningsfastigheter
kontinuerligt Okar.

INTAKTER

Genom forvarvet av Fastigheterna Gumsen 26/28/311 Luled samt
fardigstallandet av delar av projektet i Ostersund s& har koncernens
hyresintakter fran forvaltningsfastigheter fortsatt att oka. For
perioden uppgick de till 1922 TSEK (252). Under dvriga rorelse-
intakter ingér primart forandring av den kortfristiga skulden som &r
hanforlig till minoritetsagarna i Ostersund, Ornskoldsvik och Luled
med anledning av de utkopsavtal som dr tecknade.

KOSTNADER

Vid utgangen av 2022 valde koncernen att frangé den tidigare
fordelningen mellan Produktions- och driftkostnader samt central
administration. Den nya fordelningen &r gallande for perioden och
avses innehas under 2023.

totalresultat for koncernen har en omklassificering av kost-
naderna gjorts enligt samma struktur, for att erhéalla en korrekt
jamforelse mellan perioderna.

Produktions- och driftkostnader uppgar under perioden till
-816 TSEK (-291). Central administration uppgar under perioden
till -5 453 TSEK (-3 490). Posten utgdrs av I6nekostnader,
lokalhyra, forsakringar samt ovriga generella overheadkostnader.

Ovriga rorelsekostnader uppgar till =98 TSEK (=7 000).
Jamforelseperiodens siffra utgors primart av nedskrivning av tidigare

bokforda varden for innehavet i Nyhem Projektutveckling AB.

Finansnetto uppgar till -59 TSEK (-1 769).

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
under perioden till -53 839 TSEK (18 811).

Forandringen under perioden drivs priméart av beslutet att avvakta
fortsatt projektutveckling i Ornskoldsvik och Luleé. Beslutet
medfor att tidigare redovisade Overvarden skrivs ner da enbart
byggrattens varde beaktas. Nischer foljer utvecklingen pa mark-
naden noga och en uppstart forvantas sa snart bedomningen
gors att ratt forutsattningar foreligger.

RORELSERESULTAT
Rorelseresultatet uppgar for perioden till -49 004 TSEK (8 307.

SKATT

Redovisad skatt uppgar till 11 110 TSEK (-3 861) Bade aktuell skatt
och uppskjuten skatt har beréknats utifran en nominell skattesats
om 20,6 procent.

RESULTAT EFTER SKATT

Periodens resultat uppgar till -37 953 TSEK (2 671) resultat per
aktie uppgar till -0,98 (0,0.
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KASSAFLODE

Kassafloden fran den I6pande verksamheten uppgick till -9 106 TSEK (-8 840). Kassaflode fran investeringsverksamheten uppgick till
-16 386 TSEK (-56 335) vilket i allt vasentligt harrors till projektet i Ostersund. Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till
23 357 TSEK (150 883), varav upptagna lan avser fastigheterna i Lulead, Gumsen 26/28/30 om 22 750 TSEK.

KONCERNENS KASSAFLODE | SAMMANDRAG, TSEK

LIKVIDA MEDEL
PERIODENS BORJAN

47 535

Investeringar: -16 386

FORVALTNINGSFASTIGHETER, EGET KAPITAL
OCH RANTEBARANDE SKULDER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet pa Nischers fastighetstillgdngar uppgick vid periodens
slut till 330 535 TSEK (383 619). Fastighetsbestandets varde har
faststallts baserat pa varderingar utforda av externa, auktoriserade
varderare. Inga nya varderingar ar inhamtade under perioden.

| posten Investeringar i tabellen nedan ingar mervardesskatt

fran produktionskostnader hanforliga till projektet i Ostersund.
Beloppet uppgér till cirka 37 000 TSEK och &r upptaget som en
kortfristig skuld i kvartalsbokslutet. Mervardesskatten kommer
att erlaggas vid fardigstallande av projektet. Projektet i Ostersund
har beviljat investeringsstdd vilket utbetalas successivt néar husen
fardigstalls. Den sista delen av investeringsstodet, cirka 25 000
TSEK ar ej beaktat i kvartalsbokslutet.

Fastighetsbestdndets fordndring

Ingaende verkligt varde 2023-01-01 327304
Investeringar 57070
Avyttringar 0
Orealiserade vardeforandringar -53839
Verkligt varde vid periodens slut 330535

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2023-03-31 till 150 914 TSEK
(301 816), varav innehav utan bestammande inflytande uppgick till
54 TSEK (21142).

Lopande verksamhet: -9 106

Upptagna lan: 23 357

Amortering och dvrig finansieringsverksamhet: O

LIKVIDA MEDEL VID
PERIODENS UTGANG

45 400

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens
slut till 163 768 TSEK (119 880), varav skulder hanforliga till det
upptagna byggnadskreditivet i Ostersund avsag 141 000 TSEK
och resterande del avsag upptagen finansiering av fastighetern i
Lulea, Gumsen 26/28/30. Finansieringen i Lulea togs upp under
perioden med Swedbank.

OVRIGA UPPLYSNINGAR
INVESTERINGAR

Under perioden har det tredje huset av fyra fardigstallts i
Ostersund, vilket vid utgangen av perioden medfor att cirka 75%
av hyresintakterna fran bestandet nu genereras. Fardigstallandet
av de fjarde huset fortloper, med planerat fardigstéllande under
juli/augusti. Tidigare planerat fardigstéllande var innan sommaren.
Med anledning av marknadens successiva forandring vilket delvis
skapat utmaningar for leverantorer samt semesterperioden sé har
datumet forskjutits nagot. Totalt uppfors 114 lagenheter dver en
boarea om 5 715 kvm.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Kvartalsrapporten 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.
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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 stalining.

Séadana risker och faktorer inbegriper exempelvis tillstand

och myndigheters beslut, tillgang till finansiering, forméga 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 stalining.

Beroende av lagar, tillstédnd 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 pa politisk och tjanstemannaniva.

Det finns en risk att bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand
eller erhaller 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
stallning.

Finansieringsrisk

Med finansiering genom externa skulder foreligger risk. Bland
annat brott mot lanevilkor som kan leda till att lanet forfaller till
omedelbar betalning. Det finns &ven en risk att Nischer Properties
inte kommer att kunna erhalla nédvandig finansiering i tid pa god-
tagbara villkor till framtida projekt. Finansieringsrisker kan paverka
Nischer Properties verksamhet, resultat, finansiella stéllning och
framtidsutsikter negativt.

Likviditetsrisk

Det finns en risk att inte ha tillgang till likvida medel eller kredit-
utrymme for tdckande av betalningsatagande. Nischer Properties
betalningsataganden bestar idag av investeringsutgifter och
ranteutgifter samt I6pande utgifter.

EVENTUALFORPLIKTELSER

| koncernens projektutvecklingsbolag finns det ansvarsforbin-
delser betraffande framtida handelser till kOpare av bolagets
utvecklingsprojekt, vilket ar normalt for branschen.

Ansvaret bestar i att kompensation utgar for det fall att avtalat
driftnetto inte kan uppnas. Det finns ansvar betraffande fardig-
stallande av projekt som innebar 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 innebéar att
Nischer ar bundna till aterkdp av salda aktier till anskaffningsvarde
om projektet ej genomfors.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har under perioden inte betalat ut nagon ersattning eller
pa annat satt engagerat narstaendes bolag.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Nischer Properties har kompletterat tidigare fokus pa fastighets-
utveckling av bostader till att dven innefatta forvarv av forvalt-
ningsfastigheter med stabila kassafloden. Fokus framat innefattar
produktion av vid var tid planerade projekt i kombination med
aktiv affarsgenerering av befintliga forvaltningsfastigheter.
Motsvarande framtidsinriktad information lamnades i foregaende
rapport for de fjarde kvartalet. Inga foréndringar under perioden.

MINORITETSAGARE | PROJEKT

| november 2022, tecknades avtal med minoritetségarna i
Ostersund och Luled avseende utkop av minoritetens andelar i
projekten. For Ornskoldsvik ar motsvarande avtal tecknat i januari
2023, vilket innebéar att minoriteternas andel av totalt eget kapital
for de projekten (under posten, Innehav utan bestammande
inflytande) inte redovisas for perioden.

Kopeskillingen for andelarna beréknas enligt en rorlig modell
beroende pa om projekten vid fardigstéllande kommer séljas eller
behallas for egen forvaltning. En basta bedomning av kdpeskillingen
avseende Ostersund, Luled och Ornskoldsvik ar framtagen utifran
att projekten vid fardigstéllande avses innehas for forvaltning och
beloppet &r upptaget som en skuld i kvartalsbokslutet..

MODERBOLAGET

VVerksamheten i moderbolaget Nischer Properties AB har
koncernovergripande funktioner samt forvaltar dotterforetagen.
Periodens intékter for moderbolaget uppgick till 2 155 TSEK
(3180). Resultatet fore skatt uppgick till -3 384 TSEK (=14 470).
Antalet anstéllda i moderbolaget uppgick vid periodens slut till
3 personer (5).

Avseende risker och osakerhetsfaktorer samt transaktioner med
narstaende for moderbolaget sa galler samma som for koncernen
med tillagg for transaktioner med dotterbolag.
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KONCERNEN

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

TSEK 1jan - 31 mar 2023 1jan - 31mar 2022 1jan - 31dec 2022
Nettoomséattning 1922 252 7476
Ovriga rorelseintékter 9280 23 59
Produktions-och driftkostnader -816 -291 -543
Bruttoresultat 10 385 -16 6 992
Ovriga rorelsekostnader -98 -7 000 -7 632
Central administration -5453 -3490 -18 613
Andel i intressefOretagets resultat - -4 67
Rorelseresultat fore vardeforandring 4835 -10 510 -19 186
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat -53 839 18 81 -91513
Rorelseresultat -49 004 8 301 -110 699
Finansnetto =58 -1769 -1344
Resultat fore skatt -49 063 6 532 -112 043
Skatt 110 -3 861 18 477
Periodens resultat -37 953 2671 -93 566
Periodens dvrigt totalresultat -37 953 2671 -93 566
Periodens totalresultat -37 953 267 -93 566
Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -32 851 334 -93 346
Innehav utan bestammande inflytande’ -5102 2337 -220

Resultat per aktie

Fore och efter utspadning -0,98 0,01 -2,90
Véagt antal aktier for rapportperioden 33436 602 28 317 501 32184 954
Antalet utestaende aktier vid rapportperiodens utgang 33436 602 33436 602 33436 602

1) Periodens resultat hanforligt till Innehav utan bestdmmande inflytande ror minoritetens andel av verkligt varde for forvaltningsfastigheter.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

TSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022

Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 330535 383 619 327 304
Nyttjanderattstillgangar 2889 2426 2 956
Finansiella anldggningstillgangar 2480 2393 2480
Uppskjuten skattefordran - 82 -
Summa anlaggningstiligangar 335 904 388 520 332740
Kundfordringar 4552 1956 4 516
Ovriga fordringar 1310 1244 535
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1342 1561 1342
Kassa och bank/Likvida medel 45 400 94 057 47 535
Summa omséttningstillgangar 52 603 98 818 53928
Summa tillgangar 388 508 487 338 386 668
Eget kapital

Aktiekapital 918 918 918
Ovrigt tillskjutet kapital 136 741 136 741 136 741
Balanserat resultat inkl periodens resultat 13201 143 015 46 051
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 150 860 280 674 183 710
Innehav utan bestémmande inflytande 54 21142 5171
Summa eget kapital 150 914 301816 188 881
Skulder

Langfrisitga rantebarande skulder 138 357 19 880 115 000
Leasingskuld 2072 639 2072
Ovriga langfristiga skulder - - 18
Uppskjuten skatteskuld 12913 46 716 24 024
Summa langfristiga skulder 153 342 167 235 141113
Kortfristiga réntebarande skulder 25 41 - 25 41
Leasingskuld 889 2127 945
Leverantorsskulder 7265 7657 7613
Ovriga skulder 47294 6 437 18 837
Skatteskulder 416 143 416
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2977 1923 3452
Summa kortfristiga skulder 84 252 18 287 56 674
Summa skulder 237 593 185 522 197 787
Summa eget kapital och skulder 388 508 487 338 386 668

1) Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING AV EGET KAPITAL | SAMMANDRAG

Balanserade

vinst-

Ovrigt medel inkl Innehav utan Totalt

tillskjutet periodens Bestdammande eget

BELOPP i TSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande' kapital

Ingédende eget kapital 2022-01-01 550 29 909 139074 169 533 18 350 187 883

Arets resultat och tillika totalresultat -93346  -93 346 -220 -93 566
Transaktioner med aktiedgare

Nyemission 368 106 832 - 107200 - 107 200

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - - 323 323 -12 959 -12 636

Utgaende eget kapital 2022-12-31 918 136 741 46 051 183710 5171 188 881

Balanserade

vinst-

Ovrigt medel inkl Innehav utan Totalt

tillskjutet periodens Bestammande eget

BELOPP i TSEK Aktiekapital kapital resultat Summa inflytande kapital

Ingaende eget kapital 2023-01-01 918 136 741 46 051 183 710 5171 188 881

Periodens resultat och tillika totalresultat - - -32 851 -32 851 -5102 -37953
Transaktioner med aktiedgare

Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - - - - -4 -4

Utgaende eget kapital 2023-03-31 918 136 741 13201 150 860 54 150 914

1) Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra.
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RAPPORT OVER KASSAFLODE FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

TSEK 1jan - 31 mar 2023 1jan - 31mar 2022 1jan - 31dec 2022

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Resultat fore finansiella poster -49 004 8 301 -110 699
Justeringar for poster som €] ingér i kassaflodet:
Andel i intressebolags resultat - - 67
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 53 839 -18 811 91513
Minoritetsintressen = - -13179
Nedskrivningar - - 7000
Ovrigt -9 280 - -
Erhéallen ranta = - -
Erlagd ranta -3 257 -1769 -1192
Betald skatt = -152 -
-7702 -12431 -26 490
Kassaflode fran férandring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar -810 85 -1532
Okning/minskning av rorelseskulder -594 3506 -166
Summa fordndring av rérelsekapital -1404 3591 -1698
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -9106 -8 840 -28188

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forsaljning av exploateringsfastighet - - -
Investeringar i exploateringsfastigheter - - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -16 386 -27 085 -75765
Forvarvade forvaltningsfastigheter - -29 250 -28131

Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar - - -

Kassaflode fran investeringsverksamheten -16 386 -56 335 -103 896

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 23 357 43 683 64 214
Amorterade lan = - -

Transkationer med innehav utan bestdmmande inflytande = - -

Nyemission = 107 200 107 200
Forandring av leasingskuld = - -143
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 23 357 150 883 171271
Periodens kassaflode 215 85708 39186
Likvida medel vid periodens borjan 47535 8 349 8 349

Likvida medel vid periodens slut 45 400 94 057 47 535
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MODERBOLAGET

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

TSEK 1jan - 31 mar 2023 1jan - 31mar 2022 1jan - 31dec 2022
Nettoomséattning 242 3170 1042
Ovriga rorelseintékter 1913 10 3540
Bruttoresultat 2155 3180 14 582
Administrationskostnader -3 291 -4 529 -14 309
Personalkostnader -2 217 - -8 235
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstiligangar - -13 000 -
Rorelseresultat -3353 -14 349 -7 962
Resultat fran andelar i koncernbolag = - -13 000
Ovriga rantekostnader -31 -121 -154
Resultat efter finansiella poster -3384 -14 470 -2116
Bokslutsdispositioner - - -
Resultat fore skatt -3384 -14 470 -21116
Skatt = - -
PERIODENS RESULTAT -3384 -14 470 -21116



14 NISCHER PROPERTIES AB DELARSRAPPORT 1JANUARI - 31 MARS 2023 -

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

TSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
TILLGANGAR

Materiella anléiggningstillgdngar

Pagéende nyanlaggning 893 14 026 893
Summa materiella anldggningstillgangar 893 14 026 893

Finansiella anléggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 16 804 12 804 16 804
Andelar i intresseforetag 1603 1603 1603
Summa materiella anldggningstillgangar 18 407 14 407 18 407
Summa anldggningstillgangar 19 300 28 433 19 300

Omsiéttningstillgangar

Kundfordringar 1421 1875 1095
Fordringar hos koncernforetag 109 085 78 644 125473
Kortfristiga fordringar 17 654 1961 18 502
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 853 13299 15 412
Summa omséttningstillgangar 144 014 95779 160 482
Kassa och bank 25 857 80 844 18 51
Summa omsittningstiligangar 169 871 176 623 178 993

SUMMA TILLGANGAR 189171 205 056 198 293
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG (FORTS.)

TSEK 31 mar 2023 31 mar 2022 31dec 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 918 918 918
Reservfond 1199 11199 1199
Overkursfond 17 594 17 594 17 594
Fritt eget kapital

Overkursfond 1136 M35 11135
Balanserad vinst eller forlust -50 044 -41886 -28 928
Periodens resultat -3384 -1513 -2116
SUMMA EGET KAPITAL 87 418 97 447 90 802
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1806 948 3780
Skulder till koncernforetag 98 648 103 300 102 451
Aktuella skatteskulder 229 125 616
Ovriga kortfristiga skulder 329 2301 35
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 741 935 609
Summa kortfristiga skulder 101753 107 609 107 491

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 189 171 205 056 198 293
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NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA | SAMMANDRAG

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

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

i Sverige och har sitt sate i Stockholm. Besoksadressen 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 foregaende ar om inget annat anges.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Nischers koncern- och moderbolagsredovisning uppréattas i
enlighet med arsredovisningslagen och International Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretation Committee),
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB),
sédana de antagits av EU. Vidare tillampar Bolaget Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. For mer information om tilldm-
pade redovisningsprinciper hanvisas till NOT 2, Sammanstéllining
av viktiga redovisningsprinciper, i Nischers Arsredovisning for
2022, vilken finns pa bolagets hemsida.

NOT 3 UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Foretagsledningen har med styrelsen diskuterat utvecklingen,
valet och upplysningarna avseende koncernens viktiga redovis—
ningsprinciper och uppskattningar, samt tilldmpningen av dessa
principer och uppskattningar. Vissa viktiga redovisningsméssiga
beddmningar och uppskattningar beskrivs nedan.

VARDERING AV FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststélls
av foretagsledningen baserat pé fastigheternas marknadsvarde.
Vasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende bland annat
kalkylranta och direktavkastningskray, vilka 8r baserade pé varde-
rarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa
faktiska kostnader men ockséa erfarenheter av jamforbara fastigheter.
Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov

som foreligger. Not 5: Forvaltningsfastigheter innehdller ndrmare
information om bedomningar och antaganden i Ovrigt.

LEASINGAVTAL

Koncernen har leasingavtal for saval fordon som lokaler. Vid fram-
tagande av leasingskuldens och leasingtillgangens storlek kravs
beddmningar om det ar rimligt sakert att koncernen kommer
nyttja forlangningsoptionerna. Vid bedomning av om det ar rimligt
sékert att forlangningsoptioner kommer 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 ar rimligt sakert att
koncernen kommer nyttja forlangningsoptionerna. Detta &r dock
nagot som kan andras i framtiden och da paverka leasingskuldens
och leasingtillgéangens storlek.

INTAKTSREDOVISNING

Intakt varderas utifran den ersattning som specificeras i avtalet
med kunden. Koncernen redovisar intakten nar kontroll dver en
vara eller tjanst overfors till kunden. Att bestdmma tidpunkten for
overforing av kontroll, dvs vid en viss tidpunkt eller Gver tid, kréver
beddmningar.

NOT 4 RORELSESEGMENT OCH UPPDELNING
AV INTAKTER

Rorelsesegment ska identifieras utifran den interna rapporte-
ringen till Nischer Properties hogste verkstéllande 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 resursfordel-
ning ligger till grund for bolagets bedomning att hela koncernen
utgor ett rorelsesegment. Saledes presenteras ingen separat
segmentsredovisning.

NOT 5 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nischer Properties redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde i balansrakningen, vilket motsvaras av fastigheternas
marknadsvéarden. Foréndringar i marknadsvardet redovisas som
vardeforandringar i resultatrakningen. Koncernens fastighetsbe-
stadnd utgors av fardigstallda forvaltningsfastigheter samt paga-
ende projekt. Samtliga fastigheter ar upplatna med aganderatt
och bestar av bostadsfastigheter. | posten forvaltningsfastigheter
inkluderas dven byggratter avseende projekt dér avsikten ar att
uppfora forvaltningsfastigheter.

TSEK 2023-03-31 2022-03-31 2022-12-31
Verkligt varde, 327304 314 922 314 922
ingadende balans

Investeringar i 57 070 49 886 75764
fastigheterna

(tilkommande utgifter)

Forvarvade fastigheter - - 28131
Avyttringar - - -
Vérdeforandringar -53 839 18 811 -91513
redovisade i resultatet

Verkligt varde, 330 535 383619 327304

utgaende balans
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FASTSTALLANDE AV VERKLIGT VARDE

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har beddmts 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, saledes enligt IFRS 13 niva 3.

Verkligt varde for forvaltningsfastigheterna har beréknats genom
en kassaflodesbaserad varderingsmodell. VVardet har beréknats
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 utgdende hyra, ortens
samt naromradets framtida utveckling, fastighetens forutsatt-
ningar och position, langsiktiga drifts- och underhallskostnader
samt bedomt investeringsbehov. Kalkylranta och diskonterings—
krav baseras pa varderarens erfarenhetsmassiga bedomningar av
marknadens forrantningskrav pa jamforbara fastigheter.

| vardet for fastigheterna ingar dven byggratter som varderats
genom tilldampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedom-
ningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter.

Marknadsvarderingen pa fastigheterna &r genomforda med ett
skattat osakerhetsintervall om +/- 5 %

NOT 6 VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA
INSTRUMENT

Redovisat varde pa samtliga finansiella tillgangar och skulder
utgor en rimlig approximation av verkligt varde.
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AKTIEN OCH AGARFORHALLANDEN

Bolagets aktie noterades 17 december 2015 och handlas pa marknadsplatsen Nordic SME Sweden under kortnamnet NIS. Aktiekapitalet i
Nischer Properties AB uppgick till 918 TSEK fordelat pa 33 436 602 aktier per 2023-03-31.

AGARFORHALLANDEN

Nischer Properties AB hade den 31 mars 2023, 4 160 dgare med varierande innehav. De tio storsta dgarna innehar tillsammans

ca 81,6% av aktierna samt 81,6% av rosterna.

Org.nummer Namn/Adress Antal aktier Innehav (%) Roster (%)
559340-8783 STERNER STENHUS HOLDING AB 9730490 29,10% 29,10%
559022-7772 DAMC AB 5908 242 17,67% 17,67%
516401-6775 Avanza Pension 2 669 268 7,98% 7,98%
556172-6786 PROVOBIS HOLDING AKTIEBOLAG 1821509 545% 5,45%
556207-2271 Nordnet Pensionsforsékring AB 1597779 4.78% 4.78%
516406-0286 STRATEGIQ CAPITAL AB 1560 989 4,67% 4,67%
516401-8292 SWEDBANK FORSAKRING AB 1418 557 4,24% 4,24%
800125-8576 ASPEHULT, DAVID 1099 406 3,29% 3,29%
556662-2071 INVESTMENT WEPS | TUJORN AB 851173 2,55% 2,55%
556794-3005 Utterkobben AB 632 806 1,89% 1,89%
Summa de 10 storsta dgarna (dgargrupperat) — réstméssigt 27 290 219 81,62% 81,62%
Summa ovriga agare 6 146 383 18,38% 18,38%
Summa 2023-03-31 33436 602 100% 100%
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STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéallande direktoren forsékrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av foretagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat. For en beskrivning dver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i
koncernen star infor, s& hanvisar vi till upplysningar i Arsredovisningen 2022

GRANSKNING

Bokslutskommunikén for perioden jan - mar 2023 har inte varit foremal for dversiktlig granskning av bolagets revisorer.

ERIK BORGBLAD TOMAS GEORGIADIS ERIK BERFENHAG
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
SAMUEL BECKSTRAND LEONARD QVARSEBO
VD & Styrelseledamot Styrelseledamot

KOMMANDE RAPPORTTILLFALLEN

Bokslutskommuniké Q4
for perioden jan—dec 2023

Kvartalsrapport Q2 Kvartalsrapport Q3
for perioden apr—jun 2023 for perioden jul-sep 2023

31 augusti 2023 30 november 2023 28 februari 2024
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STYRELSE, REVISOR OCH LEDNING*

ERIK BORGBLAD, FODD 1981
Styrelseordférande

Utbildning: Jurkand., Uppsala Universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
Advokat och partner pa Born Advokater.

Styrelseordforande i Svenska Kramfabriken.

Styrelseledamot i Stenhus Fastigheter i
Norden AB (publ)

TOMAS GEORGIADIS, FODD 1976
Styrelseledamot

Utbildning: Civilingenjor Teknisk Fysik
och elektroteknik, Tekniska hogskolan vid
LinkOpings universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
CFO for Stenhus fastigheter i Norden
AB (publ). WD och CFO for Sterner
Stenhus-gruppen. Styrelseledamot i
Fasadgruppen Group AB och Stenhus-

gruppen.

* Den 26 maj holl Nischer arsstéamma dar foljande personer omvaldes till ordinarie styrelseledamater: Erik
Borgblad, Tomas Georgiadis, Erik Berfenhag och Samuel Beckstrand. Nyvaldes gjordes Leonard Qvarsebo.

SAMUEL BECKSTRAND, FODD 1983
VD & Styrelseledamot

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

12 ars erfarenhet i fastighetsbranschen.
Styrelseledamot i och verkstéllande
direktor for Beckstrand Holding AB och
JSR fastigheter AB.

ERIK BERFENHAG, FODD 1986
Styrelseledamot

Utbildning: Ekonomiprogrammet vid
Hogskolan i Vast. Nationalekonomi vid
Handelshogskolan i Goteborg

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

VD for Aros Kapital. Bland tidigare
befattningar kan ndmnas; kreditansvarig
factoring pa Collector, Financial specialist
SEB leasing factoring pa SEB.

DAVID ASPEHULT, FODD 1980
Styrelseledamot

Utbildning: Studerat juridik och ekonomi
vid Uppsala Universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
David, har ménga 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 bdrjade sin karriar som management
trainee (Luma) pa MTG.

LUDVIG FREDRIKSSON, FODD 1988
CFO

Utbildning: Masterexamen i redovisning,
Handelshogskolan, Goteborg

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

10 ars erfarenhet i fastighetsbranschen,
med en bakgrund fran bland annat
Cuschman & Wakefield och Patriam.

Auktoriserad revisor:

HENRIETTA SEGENMARK, PWC
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NISCHER PROPERTIES AB
UPPLANDSGATAN 14,

111 23 STOCKHOLM
WWW.NISCHER.SE

SAMUEL BECKSTRAND, VD
TELEFON: +46 735 28 25 49
EMAIL: SAMUEL@NISCHER.SE




