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KONCERNENS RESULTAT FOR JANUARI-MARS 2021

Frdn och med tidpunkten for dvergangen till IFRS har bolaget valt att vardera sina forvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde i enlighet med IAS 40 vilket fatt en positiv resultateffekt.
Varderingarnas verkliga varde ar dock ej kassaflodespéverkande.

- MSEK

Nettoomsattning

(=) MSEK

Rorelseresultat fore vardeforandring
(EBITDA)

() MSEK -1200

NESUIEIL Sl SiEilL bostader i projektportfoljen

(9SEK = 348

Resultat per aktie :  bostader i produktion

9sek  cA300

Eget kapital/per aktie fardigstallda bostader

/sélda byggratter

Uamforelsetal for motsvarande period férra dret
saknas dd bolaget tidigare rapporterat halvdrsvis.

Vasentliga Handelser
perioden

* Den 1januari overgar Nischer Properties att redovisa enligt IFRS.

¢ Den 29 januari &r samtliga villkor uppfyllda for forséljningen av de 153 byggratterna
i Jarfalla. Det innebar att bolaget fullfoljer forsaljiningen for 69 miljoner efter en
mindre justering av bygglovet innan det blev beviljat.

 Nischer sakrar toppfinansiering till projektet i Ostersund om 120 hyresréatter den 12
februari genom Kameo och darmed gar projekteringen in i produktionsfasen.

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

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

« Nischer héller en digital kapitalmarknadspresentation hos aktiespararna den 17
mars och informerar marknaden om konsekvenserna av 6vergangen till IFRS, bland
annat att balansrakningen kommer innehélla varden pa upp till 400 miljoner kronor.



Verksamheten i Nischer Properties koncernen har
under forsta kvartalet 2021 utvecklats positivt.
Arbetet med overgangen till IFRS har inneburit en
ordentlig genomgang av verksamheten samt en
véardering av de tillgdngar och underliggande varden
som legat gdmda i bolaget under K3 redovisningen.
Det innebar bland annat att vi pa tillgangssidan kan
redovisa varden pa 301 miljoner vilket ocksad medfor
ett betydligt battre redovisat resultat om 140
miljoner for forsta kvartalet 2021. IFRS innebéar att vi
tar upp vara byggrdtter dar vi har en markanvisning
till marknadsvardet - samt att de projekt som vi
avser behalla sjalva i forvaltning tas upp till hela
marknadsvardet nar vi har finansieringen pa plats.
For Nischer innebar det till exempel att vi for upp
projektet i Ostersund om 120 hyresratter samt
projektet Hornett i Ornskoldsvik om 228 hyresratter
till marknadsvarde i var balansrakning. | nulaget ar
den sammanlagda varderingen av de tva projekten
75,8 miljoner vilket kommer att Oka i takt med att
projekten fardigstélls. Enligt marknadsvardering

av Svefa fran mars 2021 varderas de tva projekten
som fardigstallda till 450 miljoner. Det finns ocksa
tillgangar i form av byggratter for bostadsratter som
enligt IFRS redovisas som noll kr. Dessa har dock
ett varde som inte syns i balansrakningen.

Beslutet att sélja Jarfélla projektet - var ett
strategiskt ratt och riktigt beslut da det blev en

Nischer Properties AB (publ)

Robert Vangstad, VD

Robert har gedigen erfarenhet inom
fastighetsbranschen och kommer narmast
frdn en befattning som koncern-vd for Nyhem

Bostad. Bland tidigare meriter kan namnas
positionen som affarsutvecklingschef pa
JM samt som verkstéallande direktor for
anlaggningsbolaget Markona.

bra affar for Nischer samt att det ar

ett relativt stort och kapitalkrdvande projekt i
Stockholm som hade péverkat dvriga projekt
negativt. Omstaliningen och fokuseringen pé att
utveckla och behalla hyresfastigheter bygger valdigt
fina varden och kassafloden Over tid for Nischer.

Organisationen fick ett starkt tillskott i och med
anstéliningen av Carl Mahler som projektledare
och regionansvarig for var verksamhet i sddra/
norra Norrland. Carl utgar ifran Ornskoldsvik

och kommer under kommande 2 aren arbeta i
huvudsak med Ostersund och O-viks projektet.
Dessutom kommer han att vid sidan av
projektledararbetet bistd i forsaljningsarbetet och
att hitta fler markanvisningar.

Nischer driver fornarvarande fem detaljplaner som
ligger i olika skeden,

i Knivsta, kv Murteglet pagar utredningarna och
kommunen planerar for samrad till hosten 2021,

vad géller projektet Varvskajen i Ornskoldsvik
arbetar byggherregruppen tillsammans

med kommunen med volymskisser och
forberedelser for utredningar,

i Idenor, Hudiksvall ar detaljplanen klar men
overklagad. Vi raknar med ett forsta svar pa
Overklagan till slutet av sommaren 2027,

vart projekt om cirka 150 byggratter i
Save, GOteborg har fatt besked om att
detaljplanearbetet p&borjas under Q3 2021,

januari—mars 2021



vad géller Folkparken i Haninge sa har sjalvfinansieringsgrad fram till produktionsstart
projektet hogsta prioritet hos kommunen -. Detta ar mojligt genom var effektiva

och en projektledare pa mark & exploatering organisation och att vi héller overhead

ar utsedd. Vi vantar pa besked om tidplan for kostnaderna sa laga som majligt.

utveckling av detaljplanen.

Arbetet med att utoka var byggrattsportfolj
fortsatter samtidigt som vi produktions

startar tva fina projekt under aret. Detta lagger
grunden for var forvaltningsverksamhet som har
malsattningen att na 1 000 bostadder i forvaltning
inom de kommande aren.

Vid sidan av detaljplanerna arbetar vi med
bygglovet i Luled.

Var strategi ligger fast. Nischer Properties

hade vid éarets slut 2020 inga lan i koncernen.

Genom att erbjuda investerare delégarskap i

vara projekt far vi in eget kapital for utveckling av

projekten i tidiga skeden och undviker darmed

dyra lanefinansieringar. Robert Vangstad
VD Nischer Properties AB (publ)

Vi fortséatter att fokusera pa utveckling av

funktionssmarta, miljovanliga och prisvarda

hyres- och bostadsratter i tillvaxtregioner,

och stravar efter att fortsdtta jobba med hog
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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.

VAGEN HIT

B e gm0
| ﬁ ANGM l\!t’jl |, \Oj; HYHEM) KI'. I

N7 NG /2N ol /
2014 2015 2016-2017 2018 2018 2020
Mischer AB far nya Mischer Properties 5 starka koncept Bolagets projekt- Bolaget farvirvar Mischer firviirvar
dgare som riktar om AB noteras pa viixer fram och portfélj uppgdr nu Myhem och utdkar 20% | Ostby Sia,
verksamneten mot Mordic Growth projektportfoljen till Gver 1000 pé 54 sitt bade en Lettisk
Fastighets- Markat. VEXEr. bostader. projekt- ach modultillverkane,
utveckling. produktportféljen. husleverantér.

ORGANISATION

Organisationen bygger pa ndra partnerskap med engagerade entreprendrer och externa konsulter som
brinner for att utveckla och forverkliga bolagets koncept. P4 s& satt har vi tillgang till drivna medarbe-
tare med ratt expertis vid ratt tidpunkt, men behaller en smidig och flexibel organisation med laga fasta
kostnader.

Nischer Properties AB (publ) 6 januari—mars 2021



Vi manniskor ar mer lika an vi tror. | alla fall har
vi ungefar samma behov och dnskemal pé 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 atanke. Vi slipper

uppfinna hjulet pa nytt var gang, kommuner
far en beprovad och trygg process samtidigt
som de individer som flyttar in i bostéderna
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—mars 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

Nischer Properties AB (publ) januari—mars 2021



KRONAN, LULEA

PROJEKTPORTFOLJEN
N

LULEA, Kronan

) B ca 130 st
ORNSKOLDSVIK, Hornett
. ca 228 st
OSTERSUND, Tanken
ca 120 st K \
.~ ORNSKOLDSVIK, Varvskajen
HUDIKSVALL, Id cagost
, Idenor
ca 40 st \
GAVLE, Kuttern (HSB) ri
‘_ 23 st
KARLSTAD, Kronoparken
128 st STOCKHOLM , Jarfilla ﬁ
Ca 140 St STOCKHOLM ’ KniVSta MURTEGLET, KNIVSTA
_ ca 140 st
- STOCKHOLM, Haninge m
ca 300 st
GOTEBORG, Save TALLBOHOV JARFALLA
ca 150 st
; 3 B
‘I.

=]

NORRA FOLKPARKEN, HANINGE

KRONOPARKEN, KARLSTAD

A\
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UTVECKLING AV RESULTAT OCH
STALLNING UNDER DET SENASTE

KVARTALET

Jamférelsetal for motsvarande period 2020 saknas dd bolaget

tidigare rapporterat halvdrsvis.

INVESTERINGAR

Nischer har vunnit en markanvisningstavling

som Ostersunds kommun gatt ut med for att
tillfredsstélla behovet av bostader for unga vuxna.
Planen ar nu att genom projekt Tanken erbjuda
denna malgrupp kvalitativa bostéder i bra lage
med en rimlig manadsavgift. Skillnaden mellan
marknadshyra och normhyra ar inte lika stor som

i storstéderna vilket gor det gynnsamt att bygga
med investeringsstod i Ostersund. | projektet finns
heller ingen detaljplanerisk. Bygglovet har vunnit
laga kraft och markforvarvet fran Ostersunds
kommun skedde under forsta kvartalet 2021
Projektet ar nu i full gdng med att uppfora 120
hyreslagenheter med total BOA pa 5 715 kvm med
beréknad forsta inflyttning vintern 2021. Hela detta
projekt ska som tidigare kommmunicerats behallas i
egen forvaltning.

Under forsta kvartalet har &ven som del i avtalet
med Save, Goteborg forvarvats en mindre
fastighet/tomt vid sjélva entrén till omradet.

FINANSIERING

Markforvarvet Tanken 1, Ostersund samt Save,
Goteborg har skett med egna medel fran
byggrattsforsaljningen av Jarfalla. Byggkreditiv &r
beviljat pa bade Ostersunds projektet och det
projekt i Ornskoldsvik som avses startas upp
under andra kvartalet 2021.

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Arsredovisningen innehaller framétriktade
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 framétriktade 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 tillstand och
myndigheters beslut, tillgang till finansiering,
formaga att producera vad marknaden efterfragar,
kalkylering och tekniska risker. Skulle nédgon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan p& koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallining.

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Bolagets verksamhet regleras och péverkas 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 tillstdnd eller erhaller de beslut som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten
pé ett Onskvart satt. Skulle nagon av de ovan
beskrivna riskerna realiseras skulle det ha

en vasentlig negativ inverkan pa koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallining.

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 aven en risk att
Nischer Properties inte kommer att kunna erhalla
nodvandig finansiering i tid pa godtagbara villkor till
framtida projekt. Finansieringsrisker kan paverka
Nischer Properties verksamhet, resultat, finansiella
stéllining och framtidsutsikter negativt.

Nischer Properties AB 1 2 januari—mars 2021



Likviditetsrisk

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

av betalningsatagande. Nischer Properties
betalningsataganden bestar idag av investerings-
utgifter och ranteutgifter samt I0pande 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 fardigstéllande av projekt som innebar
att kompensation skall utgd i det fall kbparen
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 aterkop av salda aktier till
anskaffningsvarde om projektet ej genomfors.

TRANSAKTIONER MED
NARSTAENDE

Bolaget har under perioden betalat ersattning till
DAMC AB om 576 Tkr vilket avser konsultuppdrag
inom affarsutveckling och finansiering.
Affarsutveckling avser utveckling av befintliga
projekt samt intag av nya och finansiering avser
kontakt och arbete med att hitta lampliga
finansiarer till projekten. Ersattning har ocksa
utgatt till Investment Weps AB om 72 Tkr ocksé det
for affarsutveckling.

FRAMTIDSINRIKTAD
INFORMATION

Nischer Properties fortsatter fokusera pa
fastighetsutveckling av bostader i orter med

tydlig tillvaxt samt i stor- och universitetsstader.
Fokus kommer framover att ligga pé produktion av
planerade projekt.

Nischer vaxer sig allt starkare och for att pa ett
tydligare satt dskadliggora de varden och tillgangar
som byggts upp i bolaget har styrelsen beslutat
att vi gar fran K3 till IFRS (International Financial
Reporting Standards) som redovisningsstandard.
Det innebadr att vi fran 1januari 2021 rapporterar de
varden som finns i bolaget pad samma satt som en
majoritet av Ovriga bostadsutvecklare i branschen
gor. For Nischer innebér det till exempel att vi for
upp projektet i Ostersund om 120 lagenheter och
Ornskoldsvik 228 lagenheter till marknadsvarde i
var balansrakning.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Nischer Properties
AB har koncernodvergripande funktioner samt
forvaltar dotterforetagen.

Moderbolagets omséattning uppgick under
perioden till 0 MSEK. Periodens intakter forra aret
bestod av koncernintern fakturering.

Antalet anstéllda i moderbolaget uppgick vid
periodens slut till 4 personer (5 personer for
samma period 2019).

Resultatet fore skatt under perioden uppgick till
-3,7 MSEK.

Nischer Properties AB 1 3 januari —mars 2021
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Rapport over resultat och dvrigt totalresultat for
koncernen i ssmmandrag

2021 2020

TSEK 1jan-31mars 1jan-31 mars*

Rorelsens intakter

Nettoomsattning - -
Ovriga rorelseintékter 5166 -
Produktions-och driftkoStNader e, OO, .
Bruttoresultat -919 -

Av- och nedskrivningar -

Ovriga rorelsekostnader -1

Central administration -2 604 -
Ovriga intakter 0 _
e eSS O At TS U at ] - I .
Rorelseresultat fore vardeforandring -3538 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserad 180 562 -
Rorelseresultat 177 024 -
Finansnetto 194 -
Resultat fore skatt 177 219 -
Skatt -37196 -
Periodens resultat 140 023 -

OVRIGT TOTALRESULTAT
Periodens ovrigt totalresultat 140 023 -

Periodens totalresultat 140 023 -

Periodens resultat hanforligt till:

— Moderbolagets &gare 140 049 -
— Innehav utan bestdmmande inflytande -26 -
e 7 e -
— Moderbolagets agare = -
— Innehav utan bestdmmande inflytande = -
e R -

Resultat per aktie

— fore utspadning (kr) 6,99 -
— efter utspadning (kr) 6,99 -
Antalet utestdende aktier vid rapportperiodens utgang 20 036 602 -

* jamforelsetal for motsvarande period foregaende ar saknas da bolaget tidigare rapporterat halvarsvis.

Helarssiffror finns i not 7.

Nischer Properties AB 1 5 januari—mars 2021




Rapport 6ver finansiell stillning for Koncernen i sammandrag

TSEK 31 mars 2021 31 mars 2020*
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 301272 -
Nyttjanderattstillgang 994 -
Finansiella anlaggningstillgangar 6194 -
Uppskjuten skattefordran 2 -
Summa anléggningstiligangar 308 463 -
Avtalstillgangar = -
Ovriga fordringar 8385 -
Kassa och bank/Likvida medel 1073 -
Summa omséttningstillgangar 9458 -
SUMMA TILLGANGAR 317 921 -

Eget Kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgaredgare 249 537 -
Innehav utan bestammande inflytande 349 -
SUMMA EGET KAPITAL 249 886 -
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder = -
Leasingskuld 392

Ovriga langfristiga skulder - -
Uppskjuten skatteskuld 54 465 -
Summa langfristiga skulder 54 857 -
Kortfristiga rantebarande skulder = -
Leasingskuld 566

Ovriga skulder 12 519 -
Skatteskulder 94 _
Avséttningar - _
Summa kortfristiga skulder 13179 -
Summa skulder 68 035 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 317 921 -

* jamforelsetal for motsvarande period féregaende ar saknas da bolaget tidigare rapporterat halvarsvis.

Helarssiffror finns i not 7.

Nischer Properties AB 1 6 januari—mars 2021




Rapport dver forandringar i KOncernens eget kapital i sammandrag

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 -1062 29 397 134 29 531
2021-01-01
Justering vid 6vergang till = - 66 537 66 537 - 66 537
IFRS
Periodens totalresultat - - 140 049 140 049 -26 140 023
Forandringar av dgarandel i
- - 13 554 13554 241 13795

dotterbolag
Utgaende eget kapital

550 29 909 219 078 249 537 349 249 886
2021-03-31

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

TSEK 2021 2020

1jan-31 mars 1jan-31 mars*
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 5553 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5539 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Periodens kassafldde 14 -
Likvida medel vid periodens borjan 1059 -
Likvida medel vid periodens slut 1073 -

* jamforelsetal for motsvarande period foregaende ar saknas da bolaget tidigare rapporterat halvarsvis.

Nischer Properties AB 1 7 januari—mars 2021




Resultatrdakning for moderbolaget i sammandrag

2021 plople]

TSEK 1jan-31mars 1jan-31 mars*
N OO S NI et e, T
Bruttoresultat - -
Administrationskostnader -2 466 -
Personalkostnader -1220 -

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anldggningstillgangar - N
e > =
Resultat fran finansiella poster ] == T

Resultat efter finansiella poster -3691 -

Bokslutsdispositioner - -

Resultat fore skatt -3 696 -

Skatt = -

PERIODENS RESULTAT -3696 -

* jamforelsetal for motsvarande period féregaende ar saknas da bolaget tidigare rapporterat halvarsvis.

Balansrakning for moderbolaget i sammandrag

TSEK 31 mars 2021 31 mars 2020*
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 10 347 -

S

Summa anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar - -
Kortfristiga fordringar 22233 -
Summa kortfristiga fordringar 22233 -
Kassa och bank 861 -
Summa omséttningstillgangar 861 -
SUMMA TILLGANGAR 51087 -

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital = -
Bundet eget kapital 1749 -
Fritt eget kapital -7153 -
SUMMA EGET KAPITAL 4 596 -
Kortfristiga skulder 46 491 -
Summa Kkortfristiga skulder 46 491 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51087 -

* jamforelsetal for motsvarande period féregdende ar saknas da bolaget tidigare rapporterat halvarsvis.
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NOTER

till de finansiella rapporterna
| sammandrag

. 2 Nischer
o°°e, PROPERTIES



NOTER

till de finansiella rapporterna
I sammandrag

NOT 1:
REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna delarsrapport i sammandrag for
koncernen har upprattats i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering samt tillampliga bestémmelser
i arsredovisningslagen. Delérsrapporten for
moderbolaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

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

Detta dr det forsta aret som International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna

av International Accounting Standards Board
(IASB) sadana de antagits av EU och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR
1tillampas i koncernredovisning och Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 i
moderbolaget.

Overensstammelse med
normgivning och lag

Koncernredovisningen har upprattats 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
tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges nedan under
avsnittet "Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Varderingsgrunder tillampade vid
upprattandet av de finansiella
rapporterna

Tillgdngar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden.

Funktionell valuta och
rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska

kronor som dven utgor rapporteringsvalutan for
moderbolaget och for koncernen. Det innebéar att de
finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp &r, om inte annat anges, avrundade
till ndrmaste tusental.

Bedomningar och uppskattningar i
de finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kréver att foretagsledningen gor beddmningar
och uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder,
intékter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika
frdn dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses Over
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period andringen gors om andringen endast
paverkat denna period, eller i den period andringen
gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
tilldampningen av IFRS som har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medfora vasentliga
justeringar i det paf6ljande arets finansiella rapporter
beskrivs ndrmare i not 2.
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Vasentliga tillampade
redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har,
med de undantag som nérmare beskrivs, tilléampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras

i koncernens finansiella rapporter. Koncernens
redovisningsprinciper har vidare konsekvent
tilldmpats av koncernens foretag.

Nya IFRS som annu inte borjat
tillampas

Nya och &ndrade IFRS med framtida tillampning
forvantas inte komma att ha ndgon vasentlig effekt
péa foretagets finansiella rapporter.

Klassificering m.m.

Anlaggningstillgdngar bestar i allt vasentligt av belopp
som fOrvantas atervinnas eller betalas efter mer

an tolv méanader raknat fran balansdagen medan
omséattningstillgdngar i allt vasentligt bestéar av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader rdknat fran balansdagen. Langfristiga
skulder utgors i allt vasentligt av belopp som Nischer
Properties per rapportperiodens slut har en ovillkorad
ratt att vélja att betala langre bort i tiden an tolv
manader efter rapportperiodens slut. Har Nischer
Properties inte en sadan ratt per rapportperiodens
slut — eller innehas skuld for handel eller forvantas
skuld regleras inom den normala verksamhetscykeln
— redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Rorelsesegmentsrapportering

Ett rOorelsesegment &r en del av koncernen som
bedriver verksamhet fran vilken den kan generera
intakter och adrar sig kostnader och for vilka det
finns fristdende finansiell information tillganglig.

Ett rorelsesegments resultat foljs vidare upp av
foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare for
att utvardera resultatet samt for att kunna allokera
resurser till rorelsesegmentet. Se not 3 for ytterligare
beskrivning av indelningen och presentationen av
rorelsesegment.

Konsolideringsprinciper

Rérelseforvirv

Koncernen beddmer for respektive transaktion om
ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvarv foreligger.
Ett rorelseforvary foreligger nar foretaget erhaller
bestdmmande inflytande Gver en rorelse/rorelser.
En rorelse bestar av aktiviteter och tillgangar,

som minimum utgors av inputs och substantiella
processer, som kan producera varor eller tjanster
till kunder for att ge avkastning i den ordindra
verksamheten.

For transaktioner dar i allt vasentligt det verkliga
vérdet pa de forvarvade tillgdngarna utgors av

en tillgéng eller en grupp av likartade tillgangar
redovisas, genom en forenklad beddmning, som ett
tillgdngsforvarv. Valet av att anvanda den forenklade
beddmningen tillampas transaktion for transaktion.

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som stér under ett
bestdammande inflytande fran Nischer Properties
AB. Bestédmmande inflytande foreligger om
Nischer Properties AB har inflytande Gver
investeringsobjektet, &r exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt
kan anvanda sitt inflytande Over investeringen till
att paverka avkastningen. Vid beddmningen om
ett bestémmande 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 koncernen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och
Overtar dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls
det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvarvade
identifierbara tillgangar och dvertagna skulder

samt eventuella innehav utan bestdmmande
inflytande. Transaktionsutgifter, med undantag av
transaktionsutgifter som ar hanforliga till emission
av egetkapitalinstrument eller skuldinstrument, som
uppkommer redovisas direkt i arets resultat.

Vid rorelseforvary dar Overford ersattning, eventuellt
innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt
varde pa tidigare dgd andel (vid stegvisa forvarv)
overstiger det verkliga vardet av forvarvade tillgdngar
och Overtagna skulder som redovisas separat,
redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden ar
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negativ, s k forvarv till lagt pris redovisas denna direkt
i drets resultat.

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

Villkorade kopeskillingar redovisas till verkligt

varde vid forvarvstidpunkten. | de fall den
villkorade kopeskillingen &r klassificerad som
egetkapitalinstrument, gors ingen omvardering

och reglering gors inom eget kapital. FOr dvriga
villkorade kopeskillingar omvarderas dessa vid varje
rapporttidpunkt och forandringen redovisas i arets
resultat.

| de fall forvarvet inte avser 100 % av dotterforetaget
uppkommer innehav utan bestémmande inflytande.
Det finns tva alternativ att redovisa innehav utan
bestammande inflytande. Dessa tva alternativ ar att
redovisa innehav utan bestammande inflytandes
andel av proportionella nettotillgadngar alternativt

att innehav utan bestdmmande inflytande redovisas
till verkligt varde, vilket innebéar att innehav utan
bestdmmande inflytande har andel i goodwill. Valet
mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan

bestdmmande inflytande kan goras forvarv for forvarv.

Vid forvarv som sker i steg faststalls goodwillen
den dag d& bestammande inflytande uppkommer.
Tidigare innehav varderas till verkligt varde och
vardeforandringen redovisas i arets resultat.

Kvarvarande innehav varderas till verkligt varde och
vardeforandringen redovisas i arets resultat nar
avyttringar leder till att bestdmmande inflytande
upphor.

Forvéirv av innehav utan bestimmande
inflytande

Forvarv frdn innehav utan bestdmmande inflytande
redovisas som en transaktion inom eget kapital,

d.v.s. mellan moderbolagets agare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestdmmande
inflytande. Darfor uppkommer inte goodwill i

dessa transaktioner. Forandringen av innehav

utan bestémmande inflytande baseras pé dess
proportionella andel av nettotillgdngar.

Férsdiljning till innehav utan bestimmande
inflytande

Forséljning till innehav utan bestammande
inflytande, dar bestémmande inflytande kvarstar,
redovisas som en transaktion inom eget kapital,
dv.s. mellan moderbolagets agare och innehav utan
bestdmmande inflytande. Skillnaden mellan erhallen
likvid och innehav utan bestdmmande inflytandes
proportionella andel av forvarvade nettotillgdngar
redovisas under balanserade vinstmedel.

Intresseféretag

Intresseforetag ar foretag dver vilka koncernen

har ett betydande, men inte ett bestdmmande,
inflytande Over den driftsmassiga och finansiella
styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav

mellan 20 och 50 % av rostetalet. Fran och med

den tidpunkt som det betydande inflytandet

erhalls redovisas andelar i intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen
redovisade vardet pa aktierna i intresseforetagen
motsvaras av koncernens andel i intresseforetagens
eget kapital samt koncernmassig goodwill och andra
eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga
over- och undervarden. | arets resultat i koncernen
redovisas som "Andel i intresseforetags resultat”
koncernens andel i intresseforetagens resultat
justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar
och uppldsningar av forvarvade dver- respektive
undervarden. Dessa resultatandelar minskade med
erhallna utdelningar fran intresseforetagen utgdr den
huvudsakliga forandringen av det redovisade vardet
pa andelar i intressefbretag. Koncernens andel av
ovrigt totalresultat i intresseforetagen redovisas pa
en separat rad i koncernens Ovrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan
anskaffningsvardet for innehavet och
agarforetagets andel av det verkliga vardet netto
av intresseforetagets identifierbara tillgdngar och
skulder redovisas enligt samma principer som

vid forvarv av dotterforetag. 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 Overstiger
det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Avrakning

for forluster sker &ven mot langfristiga finansiella
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mellanhavanden utan sakerhet, vilka till sin
ekonomiska innebord utgor del av agarforetagets
nettoinvestering i intresseforetaget. Fortsatta
forluster redovisas inte sévida inte koncernen har
lamnat garantier for att tacka forluster uppkomna i
intresseforetaget. Kapitalandelsmetoden tilldampas
fram till den tidpunkt nér det betydande inflytandet
upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster
som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade
forluster elimineras pa samma satt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagot nedskrivningsbehov.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utléiindsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som foreligger
péa transaktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan
i de priméra ekonomiska miljoer bolagen bedriver
sin verksamhet. Monetéra tillgdngar och skulder

i utlAndsk valuta réknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som fGreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakningarna redovisas i arets resultat. Icke-
monetdra tillgdngar och skulder som redovisas

till historiska anskaffningsvarden omraknas till
valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetéra
tillgdngar och skulder som redovisas till verkliga
varden omraknas till den funktionella valutan till
den kurs som rader vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.

Utléindska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter,
inklusive goodwill och andra koncernméssiga
over- och undervarden, omraknas frén
utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till
den valutakurs som réder pé balansdagen. Intakter
och kostnader i en utlandsverksamhet omréaknas
till svenska kronor till en genomsnittskurs som
utgdr en approximation av de valutakurser som
forelegat vid respektive transaktionstidpunkt.
Omrékningsdifferenser som uppstéar vid

valutaomrakning av utlandsverksamheter

redovisas i Ovrigt totalresultat och ackumuleras

i en separat komponent i eget kapital,

benamnd omrékningsreserv. | det fall den

utldndska verksamheten inte ar heldgd fordelas
omrakningsdifferensen till innehav utan
bestdmmande inflytande utifran dess proportionella
agarandel. Nar bestammande inflytande, betydande
inflytande eller gemensamt bestdmmande inflytande
upphor for en utlandsverksamhet realiseras

de till verksamheten hanforliga ackumulerade
omrakningsdifferenserna, varvid de omklassificeras
frédn omrakningsreserven i eget kapital till arets
resultat. | de fall avyttring sker men bestammande
inflytande kvarstar dverfors proportionell andel

av ackumulerade omréakningsdifferenser fran
omrékningsreserven till innehav utan bestdmmande
inflytande. Vid avyttring av delar av intresseforetag
och joint venture med betydande eller gemensamt
bestdmmande inflytande omklassificeras
proportionerlig andel av omréakningsdifferenserna till
arets resultat

Intakter

Prestationsataganden och
intdktsredovisningsprinciper

Intékt varderas utifrdn den ersattning som
specificeras i avtalet med kunden. Koncernen
redovisar intékten nar kontroll dver 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 tillnérande intdktsredovisningsprinciper
sammanfattas nedan.

Intéikter fran fastighetsutveckling

| normalfallet utgor forsaljningen av mark och
uppforande av byggnad ett prestationsatagande
och redovisas tillsammans. Betalning erhalls
normalt i samband med tilltrade. Intdkter redovisas
vid den tidpunkt da kontroll dverforts till koparen.
Kontroll 8verfors dver tid (successivt) om Nischer
Properties inte har nagon alternativ anvandning av
den salda fastigheten och Nischer Properties har
ratt till betalning fran kunden for vid var tid utfort
arbete, och i sddana fall redovisas intdkten med
tillampning av successiv vinstavrakning. Om nagot
av ovanstaende kriterium inte ar uppfyllda redovisas
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intékten vid en tidpunkt, vid fardigstallande och
Overldmnade till kund. Eftersom Nischer Properties
alltid avtalat om leverans av en viss fastighet

till kunden, den kan inte saljas till nagon annan,
har Nischer Properties aldrig nagon alternativ
anvandning av den salda fastigheten. Vad géller
fradgan om Nischer Properties har ratt till betalning
ar osédkerheten kring Nischer Properties ratt till
betalning s& stor att intdkten ska redovisas vid

en tidpunkt, vid fastighetens fardigstallande och
Overldamnande till kund.

Det forekommer att fastighetsprojekt saljs

med garantier om viss uthyrning eller med en
klausul om att tilldggskopeskilling faller ut vid viss
uthyrningsgrad. Vid forsaljningstidpunkten redovisas
eventuella hyresgarantier som en forutbetald intakt
som sedan intaktsfors i takt med att uthyrning sker.
Tillaggskopeskilling intéktsredovisas nar avtalad
uthyrningsgrad uppnatts.

Intékter fran entreprenadverksamhet

Entreprenadavtalen innebar att Nischer Properties
utfor arbete pa kundens mark och skapar darmed
en tillgang som kunden kontrollerar i takt med

att tillgdngen fardigstélls. Nischer Properties
redovisar intékten Over tid intaktsredovisning over
tid framkommer resultatet i takt med projektets
fardigstallande.

Vid tilldmpning av intdktsredovisning over tid kravs
uppgifter om foljande komponenter:

e Projektintékt: Intdkten redovisas till
motsvarande belopp som den upplupna
kostnaden.

e Projektkostnad: Kostnader redovisas

»  Fardigstallandegrad (Upparbetningsgrad):
Beraknas normalt som nedlagda utgifter pa
balansdagen i forhallande till totalt berdknade
utgifter for att fullgbra uppdraget.

Intédktsredovisning over tid innehaller en komponent
av osékerhet. Det kan intréffa oforutsedda hdndelser
som gor att det slutliga resultatet i projekten avviker
frén det forvantade. Svérigheterna att bedoma
resultat ar sarskilt stora i borjan av projekt och

for projekt som ar tekniskt komplicerade samt

|6per over lang tid. FOr projekt som &r svara att
prognosticera redovisas intékten till motsvarande
belopp som den upparbetade kostnaden, det vill
séga resultatet ar noll kronor i avvaktan pé att

resultatbestdmning kan goras. S& snart det &r
mojligt sker Overgang till intaktsredovisning dver tid.

Vid befarade forlustkontrakt gors reservationer for
befarade forlustkontrakt som belastar resultatet
respektive ar. Reservation for forluster gors sa snart
dessa ar kanda.

Intéikter fran fastighetsférsdljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt
pa tilltrddesdagen om inte kontrollen dvergatt

till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen

Over tillgdngen kan ha dvergétt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om s& har

skett intéktsredovisas fastighetsforsaljningen

vid denna tidigare tidpunkt. Vid bed0mning av
intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande kontroll samt
engagemang i den Idpande forvaltningen. Darutdver
beaktas omstandigheter som kan péaverka affarens
utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller
kOparens kontroll.

Hyresintdikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas
linjart baserat pa villkoren i hyresavtalen. Den
sammanlagda kostnaden for lamnade forméaner
redovisas som en minskning av hyresintdkterna
linjart over leasingperioden. Eventuella hyresrabatter
periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom i fraga
om rabatter som ldmnas péa grund av faktorer som
tillifalligt begrénsar hyresgastens fulla utnyttjande

av forhyrda lokaler, vilka redovisas 6ver den period
begransningen foreligger.

Hyresintakter bestéar i huvuddel av bostader i
flerbostadshus.

Statliga stod

Statliga bidrag redovisas i rapport dver finansiell
stéllning som upplupen intdkt nar det foreligger
rimlig sékerhet att bidraget kommer att erhéallas och
att koncernen kommer att uppfylla de villkor som

ar forknippade med bidraget. Bidrag periodiseras
systematiskt i arets resultat pa samma satt och
Over samma perioder som de kostnader bidragen &ar
avsedda att kompensera for, savida 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 péa staten.
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Statliga bidrag relaterade till tillgdngar redovisas i
rapport over finansiell stélining som en forutbetald
intékt och periodiseras som Ovrig rorelseintakt over
tillgdngens nyttjandeperiod.

Leasing

Nar ett avtal ingads bedomer Nischer Properties

om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal. Ett
avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
Overlater ratten att under en viss period bestamma
over anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte
mot ersattning.

Leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och
en leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt till
anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens
initiala vrde med tillagg for leasingavgifter som
betalats vid eller fore inledningsdatumet plus
eventuella initiala direkta utgifter.

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

Leasingskulden - som delas upp i langfristig och
kortfristig del - varderas initialt till nuvardet av
aterstaende leasingavgifter under den beddmda
leasingperioden. Leasingperioden utgors av den €]
uppsagningsbara perioden med tillagg for ytterligare
perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet
beddms som rimligt séker att dessa kommer att
nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med
koncernens marginella upplaningsréanta, vilken
utdver koncernens kreditrisk aterspeglar respektive
avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa
underliggande tillgadng som tankt sakerhet.

Leasingskulden omfattar nuvéardet av fasta (inklusive
till sin substans fasta) samt variabla leasingavgifter
kopplade till index som kommer att erlaggas under
beddmd leasingperiod.

Skuldens varde tkas med rantekostnaden
for respektive period och reduceras med
leasingbetalningarna. Rantekostnaden

beraknas som skuldens varde multiplicerat med
diskonteringsrantan.

Leasingskulden for koncernens lokaler med hyra
som indexuppraknas beraknas pa den hyra som
gdller vid respektive rapportperiods slut. Vid denna
tidpunkt justeras skulden med motsvarande
justering av nyttjanderattstillgdngens redovisade
varde. P& motsvarande séatt justeras skuldens och
tillgdngens varde i samband med att ombeddmning
sker av leasingperioden. Detta sker i samband

med att sista uppsagningsdatumet inom tidigare
beddmd leasingperiod for lokalhyresavtal har
passerats alternativt betydelsefulla handelser
intraffar eller omstandigheterna péa ett betydande
satt forandras pa ett satt som ar inom koncernens
kontroll och paverkar den géllande bedomningen av
leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgdngar och
leasingskulder som egna poster i rapporten dver
finansiell stalining.

FOr leasingavtal som har en leasingperiod pé 12
manader eller mindre eller med en underliggande
tillgéng av lagt varde, understigande 50 tkr, redovisas
inte ndgon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart over leasingperioden.

Leasegivare

Dar Nischer Properties ar leasegivare faststaller
Nischer Properties vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska
klassificeras som ett finansiellt eller operationellt
leasingavtal. Vid faststéllande av klassificering gors
en Overgripande bedOmning av om leasingavtalet

i allt vdsentligt dverfor de ekonomiska risker och
formaner som ar forknippade med dgandet av

den underliggande tillgdngen. Om sa ar fallet ar
leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal, i annat
fall &r det ett operationellt leasingavtal. Som en
del av denna beddmning tar Nischer Properties
hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel pa sadana
indikatorer &r om leasingperioden utgor en storre
del av tillgangens ekonomiska livslangd eller om
aganderatten till den underliggande tillgangen
overfors till leasetagaren nar leasingavtalet |6pt

ut. FOr narvarande klassificeras samtliga Nischer
Properties leasingavtal dar Nischer Properties ar
leasegivare som operationella leasingavtal.
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Nischer Properties redovisar leasingavgifter

fran operationella leasingavtal avseende
forvaltningsfastigheter som intakt linjart dver
leasingperioden som del av posten Hyresintékter.

Finansiella intakter och kostnader

Koncernens finansiella intakter och kostnader
inkluderar:

. ranteintakter,
e rantekostnader,
. utdelningar,

»  valutakursvinster/-forluster pa finansiella
tillgédngar och finansiella skulder

Rénteintakter eller rantekostnader redovisas enligt
effektivrantemetoden. Utdelningar redovisas i
resultatet per det datum da koncernens ratt till
betalning faststalls.

Effektivrantan &r den ranta som exakt diskonterar
de uppskattade framtida in- och utbetalningarna
under den forvantade I0ptiden for det finansiella
instrumentet till:

« redovisat bruttovarde for den finansiella
tillgdngen, eller

e det upplupna anskaffningsvardet for den
finansiella skulden.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Inkomstskatter redovisas i
arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisats i Ovrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhdrande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de
skattesatser som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder. Den aktuella skatten baserar pa den béasta
uppskattningen av skatter som kommer att betalas
eller erhéllas och inkluderar eventuella osakerheter
avseende skattemadssig hantering. Aktuell skatt

inkluderar dven eventuell skatt hanforlig till utdelning.

Uppskjuten skatt beréknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporadra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Tempordara skillnader beaktas inte i koncernmassig
goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte ar rOrelseforvarv som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller
tempordra skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda
inom Overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur underliggande tillgangar
eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beréknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade eller
i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den man det &r sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
l&ngre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

Finansiella instrument

Redovisning och férsta virderingen

Kundfordringar och utférdade skuldinstrument
redovisas nér de &r utgivna. Ovriga finansiella
tillgdngar och finansiella skulder redovisas nar
koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor.

En finansiell tillgdng (med undantag for
kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent) eller finansiell skuld
véarderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt
véarde 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 véarderas till
transaktionspriset.
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Finansiella tillgangar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en
finansiell tillgang som varderad till: upplupet
anskaffningsvarde; verkligt varde via ovrigt
totalresultat — skuldinstrumentsinvestering; verkligt
varde via Ovrigt totalresultat — egetkapitalinvestering;
eller verkligt varde via resultatet.

Samtliga finansiella tillgdngar 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 rénta.

Finansiella skulder — Klassificering,
efterfoljande vardering och vinster
och forluster

Finansiella skulder klassificeras som vérderade
till upplupet anskaffningsvéarde eller verkligt varde
via resultatrakningen. Koncernens skulder for
tillaggskopeskilling hanforliga till rorelseforvary
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.
Ovriga finansiella skuldredovisas till upplupet
anskaffningsvarde.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Nischer Properties redovisar reserver for forvantade
kreditforluster pa finansiella tillgadngar varderade fill
upplupet anskaffningsvarde. Forlustreserven for
kundfordringar och avtalstillgangar varderas till ett
belopp motsvarande de forvantade kreditforlusterna
for under hela fordrans I6ptid.

Kundfordringarnas och avtalstillgdngarnas
nedskrivningsbehov faststalls utifran historiska
erfarenheter av kundforluster pé liknande fordringar.
Kreditforlusterna varderas som nuvérdet av alla
underskott i kassaflodena (d.v.s. skillnaden mellan
kassaflodena i enlighet med avtalet och det
kassaflodet som koncernen forvantar sig att erhalla).

Presentation av reserver for
forvantade kreditforluster |
rapporten over finansiell stalining

Forlustreserven reducerar tillgangarnas varde i
rapporten over finansiell stalining.

Forlustreserver for finansiella tillgadngar varderade
till upplupet anskaffningsvarde dras av fran
tillgdngarnas bruttovarde.

Bortskrivning

En finansiell tillgdngs redovisade bruttovarde

skrivs bort nar koncernen inte har nagra rimliga
forvantningar pa att tervinna en finansiell tillgang

i sin helhet eller en del av den. Koncernen har inte
nagra forvantningar pa betydande atervinning av

de bortskrivna beloppen. Finansiella tillgdngar som
skrivits bort kan emellertid fortfarande vara foremal
for verkstallighetsatgarder for att uppfylla koncernens
forfaranden for atervinning av forfallna belopp.

Finansiella tillgangar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang fran
rapporten dver finansiell stalining nar de avtalsenliga
rattigheterna till kassaflddena fran den finansiella
tillgangen upphor eller om den dverfor ratten att
ta emot de avtalsenliga kassaflodena genom en
transaktion i vilken i vasentlighet alla risker och
fordelar med dgarskapet har Overforts eller i vilken
koncernen inte overfor eller behaller i vasentlighet
alla de risker och fordelar med &garskap och

den inte behaller kontrollen Gver den finansiella
tillgdngen.

Koncernen ingér transaktioner i vilka den dverfor
tillgdngar redovisade i rapporten over finansiell
stalining, men behaller alla eller i vdsentlighet alla
risker och fordelar forknippade med de Overforda
tillgdngarna. | de fallen tas inte de overforda
tillgdngarna bort frén redovisningen.
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Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran
rapporten Over finansiell stélining nar de dtaganden
som anges i avtalet fullgdrs, annulleras eller
upphor. Koncernen bokar ocksa bort en finansiell
skuld nar de avtalsenliga villkoren modifieras och
kassaflodena fran den modifierade skulden ar
vasentligt annorlunda. | det fallet redovisas en

ny finansiell skuld till verkligt varde baserat pa de
modifierade villkoren.

Nar en finansiell skuld bokas bort redovisas
skillnaden mellan det redovisade vardet som har
tagits bort och den ersattning som har betalats
(inklusive Bverforda icke-monetéra tillgangar eller
antagna skulder) i resultatet.

Kvittning

Finansiella tillgdngar och finansiella skulder ska
kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
rapporten over finansiell stalining endast nar
koncernen 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.

Materiella anlaggningstillgdngar

Agda tillgéngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas i
koncernen till anskaffningsvérde efter avdrag

for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkopspriset samt utgifter direkt hanforbara

till tillgangen for att bringa den pa plats och i

skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen. Laneutgifter som ar direkt hanforliga
till inkodp, konstruktion eller produktion av tillgadngar
som tar en betydande tid i ansprék att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning ingar i
anskaffningsvéardet. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgéar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell
anldggningstillgang tas bort ur rapport ver finansiell
stélining vid utrangering eller avyttring eller nar

inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran
anvandning eller utrangering/avyttring av tillgangen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring

eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.
Vinst och forlust redovisas som ovrig rérelseintakt/-
kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter laggs till anskaffningsvardet
endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska for-delar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt
sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift l8ggs till anskaffningsvardet
om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter eller delar darav. Aven i de fall

ny komponent tillskapats l&ggs utgiften till
anskaffningsvardet. Eventuella oavskrivna
redovisade varden pa utbytta komponenter, eller
delar av komponenter, utrangeras och kostnadsfors
i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors
I6pande.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanforbara till uppforandet av sa
kallade kvalificerade tillgadngar aktiveras som en del
av den kvalificerade tillgdngens anskaffningsvarde.
En kvalificerad tillgdng &r en tillgdng som med
nodvandighet tar en betydande tid i anspréak att
fardigstalla. | forsta hand aktiveras laneutgifter

som uppkommit pé 1an som ar specifika for den
kvalificerade tillgadngen. | andra hand aktiveras
lAneutgifter som uppkommit pa generella 1dn, som
inte ar specifika for ndgon annan kvalificerad tillgdng.
Aktivering av l&neutgifter &r for koncernen framst
aktuellt vid l1an (byggkreditiv) till produktion av
flerbostadshus.

Avskrivningsprinciper

Avskrivning sker linjart over tillgdngens beraknade
nyttjandeperiod, mark skrivs inte av. Leasade
tillgdngar skrivs aven de av 6ver beraknad
nyttjandeperiod eller, om den &r kortare, dver

den avtalade leasingtiden. Koncernen tillampar
komponentavskrivning vilket innebér att
komponenternas beddmda nyttjandeperiod ligger till
grund for avskrivningen.
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Beréknade nyttjandeperioder;

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

Anvanda avskrivningsmetoder, restvarden och
nyttjandeperioder omprdvas vid varje ars slut.

Immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar som forvarvats av
koncernen utgors av rattigheter och redovisas
till anskaffningsvarde minus ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Tillkommande utgifter for aktiverade immateriella
tillgdngar redovisas som en tillgang i rapport

over finansiell stalining endast da de Okar de
framtida ekonomiska fordelarna for den specifika
tillgéngen till vilka de hanfor sig. Alla andra utgifter
kostnadsfors nér de uppkommer.

Avskrivningar redovisas i arets resultat

linjart dver immateriella tillgangars

berdknade nyttjandeperioder, savida inte

sadana nyttjandeperioder &r obestdmbara.
Nyttjandeperioderna omprovas minst arligen.
Immateriella tillgangarna i koncernen skrivs av fran
den tidpunkt da de ar tillgdngliga for anvandning.
Da fastighetsprojekten i de forvarvade bolagen
har en |6ptid pd mer an fem ar tillampar bolaget en
avskrivningstakt pa tio ar.

e Rattigheter 10 ar

Nedskrivning av materiella
anlaggningstillgadngar,
immateriella tillgdngar och
nyttjanderattstillgadngar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berdknas
tillgdngens atervinningsvarde. Om det inte gar att
faststalla vasentligen oberoende kassafloden for

en enskild tillgadng, och dess verkliga varde minus
forsaljningskostnader inte kan anvandas, grupperas
tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehov

till den lagsta niva dar det gar att identifiera
vasentligen oberoende kassafloden — en sa 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 ar det hogsta av verkligt varde
minus forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berékning av nyttjandevéardet diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri ranta och den risk som ar forknippad
med den specifika tillgdngen.

Aterféring 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 Overstiger det redovisade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar
sé ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas
i syfte att erhalla hyresintékter eller vardestegring
eller en kombination av dessa bada syften.
Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven
fastigheter under uppforande och ombyggnation
som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter
nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastigheter under
uppforande infattar &ven markanvisningar med
tillhdrande byggréatter.

En markanvisning innebar ratt for en part att
under en tidsperiod, med vissa i forvag givna
forutséattningar, fa arbeta med att utveckla projekt
inom ett avgransat omrade. Det ingér &ven en
option att forvérva eller nyttja berdrd mark genom
tomtréattsavtal.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. FOrvaltningsfastigheter
redovisas i rapport Over finansiell stéllning till verkligt
varde. Verkliga vardet baseras till
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100 9% pé varderingar av utomstaende oberoende
varderingsman med erkanda kvalifikationer

och med adekvata kunskaper i vardering av
fastigheter av den typ och med de ldgen som &r
aktuella. Denna vardering sker normalt arligen.

Om det under |6pande ar foreligger indikationer

péa vasentliga vardeforandringar for enskilda
fastigheter, delar av fastighetsbestandet eller

hela fastighetsbestédndet sker omvardering i
samband med kvartalsrapportering for de aktuella
fastigheterna. Omvarderingar av verkligt varde
under Idpande ar sker genom en intern vardering.
Eventuellt internt utford vardering under I6pande ar
kvalitetskontrolleras genom att ett urval om 20 %
externvarderas varefter en avstdmning sker mellan
internt och externt utford vardering. | de fall endast
enstaka objekt behdver omvérderas under [0pande
ar sker detta genom helt interna varderingar. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det
beddmda beloppet som vid varderingstidpunkten
skulle erhéllas vid forséljining av en fastighet genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.

Samtliga verkligt vardevarderingar for byggratterna
har genomforts med hjélp av en berakningsmodell
dar procentsatserna enligt nedan beskriven hierarki
multipliceras med det lagsta av tva varden. Verkligt
varde for pagaende projekt beddms utifran det
lagsta av:

1. Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten
(marken) med eventuell befintlig byggnad vid
véardetidpunkten, med tilldgg for nedlagda kostnader
minus forvarvskostnader.

2. Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick

med avdrag for kvarstdende investeringar for

att fardigstalla projektet. Verkligt varde for
fardigstallt pdgéende projekt berédknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Vardering som i fardigt skick kan dock ske nar
projektet ar ndstan fardigstallt och nastan helt
uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

Berakningen innehaller foljande hierarkier

1. = Planbesked har avgivits (25%)

2. = Start-PM har avgivits eller detaljplaneprogram
uppréattats (50%)
3. = Plansamréd eller detaljplan ar under

utstélining/granskning (75%)

4. = Detaljplan faststélld/vunnit laga kraft (100%)

Védrdet for byggratterna bokfors till ett tillgdngsvarde
som, via andel av fullvarde, korresponderar till den
detaljplanerisk som kvarstéar vid varderingstillfallet.

Hyresintakter och intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet
intaktsredovisning.

Viéirdeférédndring pa forvaltningsfastigheter

Sé&val orealiserade som realiserade
vardeforandringar i verkligt vaérde redovisas péa egen
rad i arets resultat.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pé ett tillforlitligt
sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Avgdrande
for beddmningen nar en tillkormmande utgift laggs
till det redovisade vérdet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar
dérav, varvid séddana utgifter aktiveras. Avenide
fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det
redovisade vardet. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att
arsstdmman godkant utdelningen.

Resultat per aktie

Berédkningen av resultat per aktie fore utspadning
baseras pa arets resultat i koncernen hanforligt

till moderbolagets dgare och pa det vagda
genomsnittliga antalet aktier utestdende under &ret.
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Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséittningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda beraknas utan
diskontering och redovisas som kostnad nar de
relaterade tjansterna erhalls.

En avsdttning redovisas for den forvantade
kostnaden for vinstandels- och bonusbetalningar
nar koncernen har en géllande rattslig eller informell
forpliktelse att gora sddana betalningar till foljd av
att tjanster erhéllits fran anstallda och forpliktelsen
kan beréknas tillforlitligt.

Avgiftsbestimda pensionsplaner

Som avgiftsbestédmda pensionsplaner klassificeras
de planer dar foretagets forpliktelse ar begréansad
till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sédant
fall beror storleken pa den anstalldes pension pa

de avgifter som foretaget betalar till planen eller

till ett forsékringsbolag och den kapitalavkastning
som avgifterna ger. Foljaktligen &r det den anstéllde
som bér den aktuariella risken (att ersattningen blir
lagre an forvantat) och investeringsrisken (att de
investerade tillgdngarna kommer att vara otillréckliga
for att ge de forvdntade ersattningarna). Foretagets
forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmada
planer redovisas som en kostnad i érets resultat i
den takt de intjdnas genom att de anstéllda utfort
tjanster &t foretaget under en period.

Erséittningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med
uppségningar av personal redovisas vid den
tidigaste tidpunkten av nér foretaget inte 1&ngre kan
dra tillbaka erbjudandet till de anstallda eller nar
foretaget redovisar kostnader for omstrukturering.
Ersattningarna som beréknas bli reglerade efter tolv
manader redovisas till dess nuvarde. Ersattningar
som inte forvantas regleras helt inom tolv manader
redovisas enligt langfristiga erséattningar.

Avsattningar

En avsédttning skiljer sig fran andra skulder genom
att det rdder ovisshet om betalningstidpunkt eller
beloppets storlek for att reglera avsattningen. En
avsattning redovisas i rapporten dver finansiell
stalining nar det finns en befintlig legal eller informell

forpliktelse som en foljd av en intréffad handelse,
och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras.

Avsattningar gors med det belopp som &r den basta
uppskattningen av det som kréavs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten
av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, berdknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en réntesats fore skatt

som aterspeglar aktuella marknadsbeddmningar

av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Garantier

En avsattning for garantier redovisas nar de
underliggande produkterna eller tjansterna saljs.
Avsattningen baseras pé historiska data om
garantier och en sammanvagning av tankbara utfall
i forhallande till de sannolikheter som utfallen &r
forknippade med.

Forlustkontrakt

En avséattning for forlustkontrakt redovisas nar
de forvantade fordelarna som koncernen véntas
erhalla frdn ett kontrakt ar lagre an de oundvikliga
kostnaderna att uppfylla forpliktelserna enligt
kontraktet.

Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualforpliktelse 1dmnas néar det
finns ett maojligt dtagande som harror fran intraffade
handelser och vars forekomst bekréaftas endast

av en eller flera osékra framtida hdndelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av det inte &r troligt att ett utflode av resurser
kommer att krédvas eller inte kan berdknas med
tillrécklig tillforlitlighet.

Moderbolagets
redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning

enligt arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
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Redovisning for juridiska personer. Aven av Radet for
finansiell rapporterings utgivna uttalanden gallande
for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebéar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna

IFRS och uttalanden sé& langt detta ar majligt inom
ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen

och med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och
moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper framgér nedan. De nedan
angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

FOr moderbolaget redovisas en resultatrékning och
en rapport over resultat och dvrigt totalresultat,

dar for koncernen dessa tvé rapporter tillsammans
utgdr en rapport dver resultat och Ovrigt
totalresultat. Vidare anvénds for moderbolaget
benamningarna balansrakning respektive
kassaflddesanalys for de rapporter som i koncernen
har titlarna rapport over finansiell stallning
respektive rapport over kassafloden. Resultatrakning
och balansrdkning &r for moderbolaget uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten over resultat och Ovrigt totalresultat,
rapporten dver forandringar i eget kapital och
kassaflodesanalysen baseras pé IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
over kassafloden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig géllande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgors framst av
redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
vardeforéndringar forvaltningsfastigheter,
anlaggningstillgangar, eget kapital samt forekomsten
av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Detta

innebéar att transaktionsutgifter inkluderas i det
redovisade vardet for innehav i dotterforetag. |
koncernredovisningen redovisas transaktionsutgifter
hanforliga till dotterforetag direkt i resultatet nar
dessa uppkommer.

Villkorade kopeskillingar varderas utifran
sannolikheten av att kopeskillingen kommer att
utgd. Eventuella forandringar av avsattningen/
fordran laggs pa/reducerar anskaffningsvardet.
| koncernredovisningen redovisas villkorade
kopeskillingar till verkligt varde med
vardeforandringar Over resultatet.

Intéikter - Entreprenadkontrakt

| moderbolaget resultatredovisas entreprenadavtal
till fast pris nar entreprenaden ar fardigstalld. Intill
dess redovisas pagaende arbeten for annans
rakning avseende entreprenadavtal till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvardet pa
pbalansdagen.

Finansiella instrument och sdkringsredovisning

Moderbolaget har valt att inte tilldampa 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
effektivrantemetoden for ranteintékter och
rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella
anlaggningstillgadngar till anskaffningsvéarde
minus eventuell nedskrivning och finansiella
omséttningstillgdngar enligt lagsta vardets
princip. FOr finansiella tillgéngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde tillédmpas IFRS 9s
nedskrivningsregler.

Rérelsesegmentrapportering

Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma
fordelning eller samma omfattning som koncernen,
utan upplyser om nettoomsattningens fordelning pa
moderbolagets verksamhetsgrenar.

Leasade tillgdngar

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16, i enlighet med
undantaget som finns i RFR 2. Som leasetagare
redovisas leasingavgifter som kostnad linjart

Over leasingperioden och saledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Ldneutgifter

| moderbolaget belastar laneutgifter resultatet
under den period till vilken de hanfor sig till. Inga
l&neutgifter aktiveras pa tillgangar.
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Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt koncernens
principer for materiella anlaggningstillgédngar, men
utan mojlighet att tillampa verkligt vardemetoden.
Istéllet tillampas anskaffningsvardemetod med
avskrivningar Over bedomd nyttjandeperiod for
byggnaderna. | enlighet med undantagsreglerna

i RFR 2 for forvaltningsfastigheter, redovisas
byggnader som en enda avskrivningsenhet utan
uppdelning pa komponenter. Tillkommande
utgifter aktiveras endast i den utstrackning dessa
ar vardehojande i forhédllande till prestanda vid
fastighetens anskaffningstidpunkt.

NOT 2:
UPPSKATTNINGAR 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
véarde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat
pa fastigheternas marknadsvarde. Vasentliga
beddmningar har darmed gjorts avseende bland
annat kalkylrénta och direktavkastningskravy, vilka

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

behov som foreligger. Not 4: Forvaltningsfastigheter
innehaller narmare information om beddmningar och
antaganden i ovrigt.

Leasingavtal

Koncernen har leasingavtal for saval fordon som
lokaler. Vid framtagande av leasingskuldens och
leasingtillgdngens storlek krévs beddmningar om
det &r rimligt s&kert att koncernen kommer nyttja
forlangningsoptionerna. Vid beddomning av om det
ar rimligt sakert att forlangningsoptioner kommer
nyttjas avseende lokalerna har koncernen tagit

i beaktande deras framtida tillvaxt och utifran
det bedomt hur l&nge de kan anvanda nuvarande
lokaler. Utifran detta har koncernen kommit fram
till att det &r rimligt sakert att koncernen kommer
nyttja forlangningsoptionerna. Detta &r dock
nagot som kan andras i framtiden och da paverka
leasingskuldens och leasingtillgdngens storlek.

Intaktsredovisning

Intakt varderas utifran den ersattning som
specificeras i avtalet med kunden. Koncernen
redovisar intdkten nar kontroll 6ver en vara eller
tjanst overfors till kunden. Att bestdmma tidpunkten
for dverforing av kontroll, dvs vid en viss tidpunkt
eller dver tid, kraver beddmningar.

NOT 3:
RORELSESEGMENT OCH
UPPDELNING AV INTAKTER

Nischer Properties har fOljande rorelsesegment:

e«  FOrvaltningsfastigheter: Fastigheter som
innehas i syfte att hyras ut mot hyresersattning
och/eller for att erhalla vardestegring i stallet for
anvandning i produktion eller leverans avseende
varor eller tjanster eller for administrativa
andamal eller for forsaljning i den I6pande
verksamheten.

Entreprenadverksamhet: Genomfor
byggnadsprojekt inom bostad,
samhaéllsfastigheter och kommersiella
fastigheter.

»  Ovriga rorelsesegment: Bestar framst av
verksamhet fran exploateringsfastigheter.
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NOT 4:
FORVALTNINGSFASTIGHETER

Nischer Properties redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde i balansrakningen, vilket motsvaras
av fastigheternas marknadsvarden. Forandringar i marknadsvardet redovisas som vardeforandringar i
resultatrékningen. Koncernens fastighetsbestand utgors av fardigstallda forvaltningsfastigheter samt
pagdende projekt. Samtliga fastigheter dr upplatna med 8ganderéatt och bestar av bostadsfastigheter. |
posten forvaltningsfastigheter inkluderas dven byggratter avseende projekt dar avsikten &r att uppfora

forvaltningsfastigheter.

Tkr Forvaltningsobjekt Pagaende projekt Totalt

Verkligt varde 1januari 2021 83 832 - 83832
Investeringar i fastigheterna 14147 - 14147
(tillkommande utgifter)

Omklassificering frdn materialla tillgéngar till 22731 - 22731
forvaltningsobjekt

Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter - - -
Vardeforandringar redovisade i resultatet’ 180 562 - 180 562
Véardeforandringar hanforliga till fastigheter som 301272 - 301272
innehas 31 mars 2021

1) Féréindringar av verkligt varde redovisas i bvriga rérelseintékter.

Véarderingen av verkligt varde ar for samtliga forvaltningsfastigheter klassificerade i niva 3 i

verkligtvardehierarkin.

Faststéallande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har beddmts av externa, oberoende fastighetsvéarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som vérderats.

NOT 5:
VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

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

NOT 6:
EVENTUALFORPLIKTELSER OCH
EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen och Moderbolaget

2020 2019
Eventualforpliktelser 10 158 10 158
10 158 10 158

Eventualforpliktelsen avser det dtagande bolaget
gjort avseende forsaljning av aktier i projektbolaget
Nischer Knivsta 1 AB. Utifran det dtagande som
gjorts utlovar bolaget att aterbetala forpliktelsen

i det fall som bygglov inte medges for projektet.
Nischer kommer antingen reglera dtagandet
genom vidareforsaljining av projektet eller genom
aterbetalning.

Nischer Properties AB 34 januari —mars 2021



NOT 7:

FORKLARINGAR AVSEENDE OVERGANG TILL IFRS

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

Effekter pa resultatrikning, rapport 6ver finansiell stillning och kassaflodesanalys
| nedanstaende sammanstéllningar visas ovanstaende effekter pa resultatrakning, rapport 6ver finansiell stallning och rapport Gver
kassafldden och som om IFRS hade tillampats under 2021.

Rapport dver finansiell stéllning for koncernen i sammandrag,

justerat ib 2020

TSEK Enligt tidiga- | Effekt avIAS | Effekt av Effekt av Omkilassifi- Enligt IFRS
re principer 40 IFRS 16 IFRS16iin- cering
tressebolag
Tillgdngar
Immateriella anlsggningstilgangar | | | |
Materiella anldggningstillgangar 293 293
Forvaltningsfastigheter 57242 57242
Nyttjanderéttstillgangar 1698 1698
Finansiella anlaggningstillgangar 3513 3513
Uppskiuten skattefordran | |
Summa anlaggningstillgangar 3806 57 242 1698 62746
Pagéende arbeten 88771 -15 306 73 465
Avtalstillgangar 15306 15306
Kundfordringar och andra fordringar 20 551 -48 20503
Kassa och bank/Likvida medel 8783 8783
Summa omsattningstillgangar 118 105 -48 118 057
Summa tillgangar 12191 57 242 1650 180 803
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets 20274 45 450 65724
aktieagare
Innehav utan bestammande inflytande 2162 ‘ ‘ 2162 ‘
Summa eget kapital 22436 ‘ 45 450 ‘ 67 886 ‘
Skulder
Langfrisitga rantebarande skulder
Leasingskuld 1078 1078
Ovriga langfristiga skulder 568 568
Uppskjuten skatteskuld 19150 19150
Summa langfristiga skulder 568 19150 1078 20796
Kortfristiga rantebadrande skulder 73 000 73 000
Leasingskuld 572 572
Ovriga skulder 24 656 24656
Skatteskulder 1251 1251
Avsatmingar |
Summa kortfristiga skulder 98 907 572 99 479
Summa skulder 99 475 1792 1650 12 916
Summa eget kapital och skulder 12191 57 242 1650 180 803
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Rapport dver resultat och dvrigt totalresultat for koncernen i sammandrag,

TSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS
tidigare IFRS 15 IFRS 16 IFRS16i cering
principer intresse-
bolag

Nettoomsattning 3780 3780
Ovriga rorelseintékter 9 386 9 386
Aktiverat arbete for egen rékning 16 014 -16 014 -
Andel i intresseforetags resultat 263 -263 -
Produktions-och driftkostnader -11565 -11565
Bruttoresultat 29 443 -27 842 1601
Ovriga externa kostnader -26 092 26 092 -
Nedskrivning av omséttningstillgéngar -3 921 -3 921
Nedskrivning av anldggningstillgdngar
Personalkostnader -6 443 6 443 -
Av- och nedskrivningar
Ovriga rorelsekostnader -187 -187
Central administration 14 -4 956 -4942
Ovriga intakter
Andel i intressefOretagets resultat -8 263 255
Rorelseresultat fore vardeforandring -7 200 14 -8 -7193
Véardeforandring 26 590 26 590
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat -7 200 26 590 14 -8 19 397
Finansnetto 30 -24 6
Resultat fore skatt -7170 26 590 -10 -8 19 403
Skatt -5478 2 -5476
Periodens resultat -7170 21113 -8 -8 13927
Periodens oOvrigt totalresultat ‘ ‘ ‘ ‘
Periodens totalresultat 7170 | 21113 | -8 | -8 | 13927 |
Hénforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -6 768 2113 -8 -8 14 329
Innehav utan bestammande inflytande -402 -402
Resultat per aktie

fore utspadning (kr) -0,37 116 0,00 0,00 0,00 0,79

efter utspadning (kr) -0,37 116 0,00 0,00 0,00 0,79
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Rapport dver finansiell stéllning for koncernen i sammandrag,

justerat ib 2020

TSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS
tidigare IAS 40 IFRS 16 IFRS 16 i cering
principer intresse-
bolag
Tillgangar
Immateriella anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 82 654 82 654
Forvaltningsfastigheter 83832 83832
Nyttjanderattstillgdngar 1135 1135
Finansiella anlaggningstillgangar 5999 -8 5991
Uppskjuten skattefordran 2022 2022
Summa anlaggningstillgangar 88 653 83832 1137 -8 173 615
Pagaende arbeten
Avtalstillgangar
Ovriga fordringar 2667 -48 2619
Kassa och bank/Likvida medel 1059 1059
Summa omséttningstillgadngar 3726 -48 3678
Summa tillgangar 92 379 83832 1089 -8 177 293
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till 29 397 66 563 -8 -8 95 944
moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestdmmande 134 134
inflytande
Summa eget kapital 29 531 66 563 -8 -8 96 078
Skulder
Langfrisitga rantebarande skulder
Leasingskuld 531 531
Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 269 17269
Summa langfristiga skulder 17 269 531 17 801
Kortfristiga rantebarande skulder
Leasingskuld 566 566
Ovriga skulder 62 696 62 696
Skatteskulder 152 152
Avséttningar
Summa Kkortfristiga skulder 62 848 566 63 414
Summa skulder 62 848 17 269 1097 81214
Summa eget kapital och skulder 92 379 83832 1089 -8 177 293
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Rapport dver resultat och 6vrigt totalresultat for koncernen i sammandrag,

TSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS
tidigare IFRS 15 IFRS 16 IFRS16i cering
principer intresse-
bolag

Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter 5166 5166
Aktiverat arbete for egen rakning 1263 -1263 -
Andel i intressefOretags resultat
Produktions-och driftkostnader -6 085 -6 085
Bruttoresultat 6 429 -7348 -919
Ré&varor och fornddenheter, externa
Ovriga externa kostnader -8736 8736 -
Nedskrivning av omsattningstillgangar
Nedskrivning av anlaggningstillgéngar
Personalkostnader -1220 1220 -
Av- och nedskrivningar
Ovriga rorelsekostnader - -N
Central administration 4 -2608 -2 604
Ovriga intékter
Andel i intressefOretagets resultat -4 -4
Rorelseresultat fore vardeforandring -3538 4 -4 -3538
Vardeforandring 180 562 180 562
forvaltningsfastigheter
Rorelseresultat -3538 180 562 4 -4 177 024
Finansnetto 199 -5 194
Resultat fore skatt -3339 180 562 -1 -4 177 219
Skatt -37196 -37196
Periodens resultat -3339 143 366 -1 -4 140 023
Periodens ovrigt totalresultat -3339 ‘ 143 366 ‘ -1 -4 ‘ 140 023 ‘
Periodens totalresultat 3330 143366 | 1 4| 140 023 |
Hdénforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -3313 143 366 -1 -4 140 049
Innehav utan bestédmmande inflytande -26 -26
Resultat per aktie

fore utspadning (kr) -017 716 0,00 0,00 0,00 6,99

efter utspadning (kr) -0,17 716 0,00 0,00 0,00 6,99
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Rapport dver kassafloden for koncernen i sammandrag,

TSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omklassifi- | Enligt IFRS

tidigare IFRS 15 IFRS 16 IFRS16i cering

principer intresse-

bolag

Kassaflode fran den 5553 140 5693
I6pande verksamheten
Kassaflode fran -5539 -5539
investeringsverksamheten
Kassaflode fran -140 -140
finansieringsverksamheten
Periodens kassaflode 14 14
Likvida medel vid periodens borjan 1059 1059
Likvida medel vid periodens slut 1073 1073
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Rapport 6ver finansiell stéllning for koncernen i sammandrag,

TSEK Enligt Effekt av Effekt av Effekt av Omkilassifi- | Enligt IFRS
tidigare IAS 40 IFRS 16 IFRS 16 i cering
principer intresse-
bolag
Tillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 36 878 -36 878 -
Forvaltningsfastigheter 264 394 36 878 301272
Nyttjanderattstillgangar 994 994
Finansiella anlaggningstillgdngar 6205 -1 6194
Uppskjuten skattefordran 2 2
Summa anlaggningstillgangar 43 083 264 394 997 -1 308 463
Pagaende arbeten/Varulager
Avtalstillgadngar
Ovriga fordringar 8433 -48 8385
Kassa och bank/Likvida medel 1073 1073
Summa omsattningstillgangar 9 506 -48 9458
Summa tillgangar 52 589 264 394 949 -1 317 921 ‘
Eget kapital
Eget kapital hanforligt till 39 627 209 929 -9 -1 249 537
moderbolagets aktiedgare
Innehav utan bestammande 349 349
inflytande
Summa eget kapital 39 976 209 929 -9 -1 249 886 ‘
Skulder
Langfrisitga rantebarande skulder
Leasingskuld 392 392
Ovriga langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 54 465 54 465
Summa langfristiga skulder 54 465 392 54 857
Kortfristiga rantebdrande skulder
Leasingskuld 566 566
Ovriga skulder 12 519 12 519
Skatteskulder 94 94
Avséttningar
Summa kortfristiga skulder 12 613 566 13179
Summa skulder 12613 54 465 957 68 035 ‘
Summa eget kapital och skulder 52 589 264 394 949 -1 317 921 ‘
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OVRIGA
UPPLYSNINGAR

¥ o lecher
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KOMMANDE RAPPORT
TILLFALLEN

Delarsrapport for perioden apr - jun 2021
30 augusti 2021

Delarsrapport for perioden jul - sept 2021
29 november 2021

Delarsrapport for perioden okt - dec 2021
28 februari 2022

STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren
forsakrar att rapporten ger en rattvisande
Oversikt av foretagets och koncernens
verksamhet, stélining och resultat.

For en beskrivning over de vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som foretaget och de foretag
som ingar i koncernen star infor, s& hanvisar vi till
upplysningar i Arsredovisningen 2020.

GRANSKNING

Delarsrapporten for perioden januari - mars 2021
har gj varit foremal for dversiktlig granskning av
bolagets revisorer.
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