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KONCERNENS RESULTAT

(5,2) MSEK

Nettoomsattning

(177) MSEK

Rorelseresultat

(140) MSEK >1200

Resultat efter skatt \ _ _ L
bostader i projektportfoljen

(6,99 SEK cA 350.

Resultat per aktie bostader i produktion

m459sek | cA300
Eget kapital/per aktie . fardigstélida bostader
. /sélda byggratter

*Innan nyemisson

Vasentliga Handelser
perioden 1 januari - 31 mars 2022

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

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

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

- Nischer Properties har den 11 mars forvarvat tre fastigheter till en kopeskilling baserat pa ett
underliggande fastighetsvarde om 29 250 000 kronor. Kopet har skett genom forvarv av akti-
erna i det fastighetsdgande bolaget. FOrvarvet klassificeras som ett tillgangsforvarv.

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



VD HAR ORDET

Under forsta kvartalet slutforde vi den riktade
nyemissionen och starkte upp bolagets agarsida
med Sterner Stenhus Bostad AB. Det innebéar att

vi har fatt ytterligare en stark huvudagare utover
Provobis koncernen. Sterner Stenhus har en stark
balansrakning och mycket bra erfarenhet av fastig-
hetstransaktioner, detta skapar goda mojligheter for
att paskynda arbetet med att bygga upp vart eget
fastighetsbestand av hyresratter genom forvarv som
komplement till nuvarande projektutveckling.

| Ostersund fortsatter produktionen av vara 116 hy-
resratter. Hus 1 och 2 &r monterade och fardigstal-
lande av det invandiga och utvandiga pagar for fullt.
Vi planerar for inflyttning under augusti for de forsta
tva husen och de 6vriga tva under slutet av aret. Det
positiva ar att vi har en ko pa narmare 200 personer
for vara 116 hyresratter.

I Ornskoldsvik har vi fatt startbesked for 228 hyres-—
ratter, fastighetsreglering och den tekniska projek-
teringen av bade hus och mark ar klar. Markarbeten
kommer att pagéd under sommar och host och vi
planerar for produktions start i fabrik under Q3. Vi
bygger totalt tre fastigheter och varje hus kommer
att innehalla 76 lagenheter.

| och med att vi producerar alla vara bostader i var
fabrik, Mtree, i Lettland kan vi bygga mycket hallbart
och kostnadseffektivt viket gor att vi kan sakerstalla
kvalitet och ekonomi i vara projekt i Ostersund och
Ornskoldsvik.

Nischer Properties AB (publ)
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DAVID ASPEHULT tfVD

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

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

Bygglovet for vart projekt i Lulea, Kronan, lamnades
in innan arsskiftet och vi ser framemot ett godkant
bygglov under kommande manader.

Under kvartalet genomfordes aven vart forsta forvarv
av hyresfastigheter, tre centralt belagna fastigheter
i Luled med en total uthyrningsbar area om 2 304
kvm. Affaren blir ett bra komplement till vart nuva-
rande projekt i Kronan. Vi ser &ven en stor potential
fOr dessa fastigheter i Luleas framtida stadsforand-
ring da fastigheterna tillhor omraden som pekas ut
for maojlig framtida exploatering med tillbyggnad pa
hojden. Vi genomforde forvarven i Lulea pa en yield
om +5% och vi kommer fortsétta att producera och
genomfora forvarv pa en yield dver 5% for att kunna
hantera forandringar i marknaden.

I ldenor har vi paborjat arbetet med bygglovet. | Ovriga
projekt i Knivsta, Haninge, Ornskoldsvik, Avesta pagar
detaljplanearbete.

Koncernens rorelseresultat, uppgick till 8,3 (177)
Msek. | och med den riktade emissionen har vi utokat
antalet aktier med 13 400 OO0 och har i dag ett eget
kapital per aktie om 9,03 (12,45 fore emissionen) sek.

Vi haridaginga lan i koncernen utover byggkreditiv.
Vi fortséatter att bygga upp vart varde genom forad-
ling av vara projekt, forvarv av hyresfastigheter och

genom att utoka var byggrattsportfolj.

Jag ser framemot en fortsatt stark tillvaxt tillsam-
mans med alla vara gamla och nya aktieagare.

David Aspehult,
tfVD Nischer Properties AB (publ)

januari- mars 2022



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

LA N U

2014 2015 2016-2017 2018 2019 2020
Nischer AB far nya Nischer Properties 5 starka koncept Bolagets projekt- Bolaget forvarvar Nischer férvarvar
dgare som riktar om AB noteras p& vaxer fram och portfolj uppgar nu Nyhem och utokar 20% i Ostby Sia,
verksamheten mot Nordic Growth projektportféljen till dver 1000 péa sa satt bade en Lettisk
Fastighets- Market. vaxer. bostader. projekt- och modultillverkare/
utveckling. produktportfdljen. husleverantor.

ORGANISATION

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

Nischer Properties AB (publ) 5 januari- mars 2022



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

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

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




KONCEPT FOR

LIVETS OLIKA FASER

Bostéder riktade mot unga som
sOker sitt forsta egna boende.

8
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Ett koncept som riktar sig mot
foretag som dérmed kan l6sa
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 2022



TREE

Nu bygger vi
snhabbare, Moy
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. Forutom
att produktionspriset och byggtiden
minskas sa forenklas dven planering
och projektering. Malet &r att bygga
bade snabbare, billigare och battre.

SPARAR TID & PENGAR Samtidigt som modultillverkningen pagar forbereds
Standardiseringen mojliggor en forenklad och mycket ~ mark och grundlaggning. Val pa byggarbetsplatsen kan
kostnadseffektiv tillverkningsprocess péa Iopande band ~ modulerna stéllas pa plats och forankras pa nagra tim-

i fabrik, d&r skalférdelar snabbt kan hamtas hem ima- ~ mar. Detta gor att produktionstiden minskar med mer
terialinkop, logistik och minskat spill. an halften 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 2022



PROJEKTPORTFOLJEN

OVER 1200 BOSTADER VARAV
CA 350 | PRODUKTION

CA 300 FARDIGSTALLDA/SALDA

LULEA, Kronan
ca 130 st

ORNSKOLDSV

ca 228

OSTERSUND, Gimle

116 st
N\
®

HUDIKSVALL, Idi)wor
ca 40 st

ORNSKOLDSVIK, Varvskajen
ca 80 st

AVESTA, Busstorget

ca 115 st |
7
KARLSTAD, Krongparken

128 st e
STOCKHOLM , Jarfalla
ca 140 S . 7z

GAVLE, Kuttern (HSB)
23 st

STOCKHOLM , Knivsta
ca 140 st

h\
' . STOCKHOLM , Haninge
! ca 300 st
GOTEBORG, Save /

ca 150 st
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UTVECKLING AV RESULTAT OCH
STALLNING UNDER PERIODEN

1JAN - 31T MARS 2022

INVESTERINGAR

Bygglovet for Ostersund har vunnit laga kraft och
markforvarvet fran kommunen skedde under
forsta kvartalet 2021. Projektet ar nu i full gang
med att uppfora 120 hyreslédgenheter med total
BOA péa 5 715 kvm med berdknad forsta inflyttning
hosten 2022. Hela detta projekt ska som tidigare
kommunicerats behallas i egen forvaltning.

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

FINANSIERING

Markforvarvet Tanken 1, Ostersund samt Séave,
Goteborg har skett med egna medel med medel
fran byggrattsforsaljningen av Jarfélla. Byggkreditiv
ar beviljat pa bade Ostersunds projektet och det
projekt i Ornskoldsvik som avses startas upp
under forsta kvartalet 2022.

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

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

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

Projektrisker

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

S&dana risker och faktorer inbegriper exempelvis
tillstdnd och myndigheters beslut, tillgang

till finansiering, formaga att producera vad
marknaden efterfragar, kalkylering och tekniska
risker. Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stalining.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och péaverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk séaval som
olika processer och beslut relaterade till dessa
regelverk, bade pé 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
pa ett Onskvart satt. Skulle nadgon 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 lanet eller obligationen forfaller till
omedelbar betalning.

Det finns dven en risk att Nischer Properties inte
kommer att kunna erhélla nodvandig finansiering i
tid p& godtagbara villkor till framtida projekt.

Finansieringsrisker kan paverka Nischer Properties
verksamhet, resultat, finansiella stalining och
framtidsutsikter negativt.

Likviditetsrisk

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

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

Nischer Properties AB 1 1 januari- mars 2022



EVENTUALFORPLIKTELSER

| koncernens projektutvecklingsbolag finns

det ansvarsforbindelser betraffande framtida
héndelser till kOpare av bolagets utvecklingsprojekt,
vilket ar normalt for branschen.

Ansvaret bestar i att kompensation utgar for det
fall att avtalat driftnetto inte kan uppnéas. Det
finns ansvar betraffande fardigstallande av projekt
som innebdr att kompensation skall utgé i det
fall kdparen skulle lida skada med anledning av
forseningar i projektet. Ansvaret ar begransat i
tid och under vissa sedvanliga ansvarsundantag
samt varierar for vart och ett av bolagets projekt.
Projektet i Knivsta innefattar bygglovsrisk vilket
innebar att Nischer ar bundna till aterkop av
salda aktier till anskaffningsvarde om projektet gj
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 Iampliga
finansiarer till projekten. Ersattning har ocksa
utgatt till Investment Weps AB om 72 Tkr ockséa det
for affarsutveckling.

FRAMTIDSINRIKTAD
INFORMATION

Nischer Properties fortsatter fokusera pa
fastighetsutveckling av bostéader i orter med

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

Nischer vaxer sig allt starkare och for att pa ett
tydligare satt askadliggdra 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 pa samma satt som en
majoritet av Ovriga bostadsutvecklare i branschen
gor. FOor Nischer innebar det till exempel att vi for
upp projektet i Ostersund om 120 ldgenheter och
Ornskoldsvik 228 lagenheter till marknadsvarde i
var balansrakning.

MODERBOLAGET

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

Moderbolagets omsattning 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 2027).

Resultatet fore skatt under perioden uppgick till
-14,4 MSEK.

Avseende Risker och osakerhetsfaktorer samt
transaktioner med narstaende for moderbolaget
sa gdller samma som for koncernen med tillagg for
transaktioner med dotterbolag.

Nischer Properties AB 1 2 januari- mars 2022



VASENTLIGA HANDELSER
UNDER RAKENSKAPSPERIODEN

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

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

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

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

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

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

VASENTLIGA HANDELSER EFTER
RAKENSKAPSPERIODEN

Bolagsstamma holls den 24 maj.

Nischer Properties AB 1 3 januari- mars 2022
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Rapport over resultat och dvrigt totalresultat for
koncernen i sammandrag

2022 plopil 2021
TSEK 1jan-31 mars 1jan-31 mars 1jan-31dec
Rorelsens intékter
Nettoomsattning 252 5166 8430
_Produktions-och driftkostnader .. R W 6085 L |
Bruttoresultat 252 -919 -3527
Ovriga rorelseintakter 23 - 3
Ovriga rorelsekostnader - 7291 -1 -341
Central administration -3241 -2 604 -5 637
Andel i intressefOretagets resultat -4 -4 797
Rorelseresultat fore vardeforandring -10 513 -3538 -8 705
_vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat ... IEET AN ............... 2]
Rorelseresultat 8 301 177 024 115 428
Finansnetto -1769 194 -5474
Resultat fore skatt 6 532 177 218 109 954
KA s S D50 — Z37196 ———]
Periodens resultat 2671 140 022 84 568
Periodens dvrigt totalresultat 2671 140 022 84 568
Periodens totalresultat 2671 140 022 84 568
Periodens resultat/totalresultat hanforligt till:
— Moderbolagets agare 2672 140 048 84 394
— Innehav utan bestdmmande inflytande =1l -26 174
Resultat per aktie
fore utspadning (kr) 0,08 6,99 421
efter utspadning (kr) 0,08 6,99 421
Antalet utestaende aktier vid 33436 602 20 036 602 20 036 602

rapportperiodens utgang

Nischer Properties AB 1 5 januari- mars 2022




Rapport 6ver finansiell stillning for koncernen i sammandrag

TSEK 31 mars 2022 31 mars 2021 31dec 2021
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 383 619 301272 314 922
Nyttjanderattstillgangar 2426 994 2554
Finansiella anlaggningstillgangar 2393 6194 2393
Uppskjuten skattefordran 82 2 185
Summa anlaggningstillgangar 388 520 308 462 320 054
Ovriga fordringar 4761 8386 4 676
Kassa och bank/Likvida medel 94 057 1073 8 349
Summa omséttningstiligangar 98 818 9459 13 025
SUMMA TILLGANGAR 487 338 317 921 333079

Eget Kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 300 689 249 537 186 603
Innehav utan bestammande inflytande 1127 349 1280
SUMMA EGET KAPITAL 301816 249 886 187 883
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 19 880 - 76197
Leasingskuld 639 392 663
Ovriga langfristiga skulder - - -
Uppskjuten skatteskuld 46 716 54 465 42 840
Summa langfristiga skulder 167 235 54 857 119 700

Kortfristiga rantebadrande skulder

Leasingskuld 2127 566 2212
Ovriga skulder 16 160 12518 23110
Skatteskulder = 94 174
Avséttningar = - -
Summa kortfristiga skulder 18 287 13178 25 496
Summa skulder 185 522 68 035 145 196
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 487 338 317 921 333079

Nischer Properties AB 1 6 januari- mars 2022




Rapport 6ver 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 Bestdmmande kapital
arets resultat inflytande
Ingdende eget kapital 550 29 909 65 485 95944 2162 98 106
2021-01-01
Arets resultat och tillika = - 140 048 140 048 -26 140 022

totalresultat

Transaktioner med

aktiesgare - - - - - -
Transaktiner med innehav utan
. ) - - 13 545 13545 -1787 1758
bestammande inflytande
Utgaende eget kapital
550 29 909 219 078 249 537 349 249 886
2021-03-31

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
Ingdende eget kapital 550 29 909 156 144 186 603 1280 187 883
2022-01-01
Arets resultat och tillika = - 2672 2672 -1 2671

totalresultat

Transaktioner med

aktiesgare - - - - - -
Nyemission 368 106 832 107 200 107 200
Transaktiner med innehav utan
> _ = - 4214 4214 -152 4062
bestdmmande inflytande
Utgaende eget kapital
& getkap 018 136 741 163 030 300 689 919 301816

2022-03-31

Kassaflodesanalys for koncernen i sammandrag

TSEK 2022 2021

1jan-31 mars 1jan-31 mars
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -8 840 5553
Kassaflode fran investeringsverksamheten -56 335 -5539
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 150 883 -
Periodens kassaflode 85708 14
Likvida medel vid periodens bdrjan 8349 1059
Likvida medel vid periodens slut 94 057 1073

Nischer Properties AB 1 7 januari- mars 2022




Resultatrdkning for moderbolaget i sammandrag

plopyi 2021 2021
1jan - 31 mars 1jan - 31 mars 1jan - 31dec
Nettoomséattning 3170 - 3508
OVNga IBIBISEINIBKIET | | oo s 19 e T 2569,
Bruttoresultat 3180 - 6177
Administrationskostnader -4 529 -3 686 -17 881
Av- och nedskrivningar av materiella och - 13000 B B
immateriella anléggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader
Rorelseresultat -14 349 -3 686 -11704
_Resultat fran finansiella poster . L —5 I 81136,
Resultat efter finansiella poster -14 470 -3 691 -3568
Bokslutsdispositioner = - -
Resultat fore skatt -14 470 -3 691 -3568
Skatt = - =
PERIODENS RESULTAT -14 470 -3 691 -3 568

Balansrakning for moderbolaget i sammandrag

TSEK 31 mars 2022 31 mars 2021 31dec 2021
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar 14 026 10 347 12779
Finansiella anlaggningstillgangar 14 407 17 646 17 363
Summa anlaggningstillgangar 28 433 27 993 30142

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 95779 22233 66 134
Kassa och bank 80 844 861 827
Summa omsattningstillgangar 176 623 23 094 66 961
SUMMA TILLGANGAR 205 056 51087 97103

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 1217 1749 1749
Fritteget kapital s 20880 77153 i
SUMMA EGET KAPITAL 97 447 4 596 4718

Kortfristiga skulder 107 609 46 491 92 385

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205 056 51087 97103
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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. Delarsrapporten for
moderbolaget har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagens 9 kapitel, Delarsrapport.

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

Detta dar det andra 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 uppratta 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 tillgéngar, skulder,
intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses Over
regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas
i den period dndringen gors om andringen endast
paverkat denna period, eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om dndringen péaverkar
b&de aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid
tillampningen 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, tillédmpats
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 manader raknat fran balansdagen medan
omsattningstillgdngar i allt vasentligt bestar av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader réknat 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
vardet pé& de forvarvade tillgangarna utgors av

en tillgang eller en grupp av likartade tillgangar
redovisas, genom en forenklad beddmning, som ett
tillgéngsforvarv. Valet av att anvdnda den forenklade
beddmningen tillampas transaktion for transaktion.

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som stér under ett
bestdammande inflytande fran Nischer Properties
AB. Bestémmande inflytande foreligger om
Nischer Properties AB har inflytande Over
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 bedémningen 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 rorelseforvarv dar Overford ersattning, eventuellt
innehav utan bestdmmande inflytande och verkligt
varde pé 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 &r
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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 ovriga
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 innebar att innehav utan
bestammande inflytande har andel i goodwill. Valet
mellan de olika alternativen att redovisa innehav utan

bestammande 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,

dv.s. mellan moderbolagets dgare (inom balanserade
vinstmedel) och innehav utan bestdmmande
inflytande. Darfor uppkommer inte goodwill i

dessa transaktioner. Forandringen av innehav

utan bestdmmande inflytande baseras pa dess
proportionella andel av nettotillgdngar.

Férsdiljning till innehav utan bestimmande
inflytande

Forséljning till innehav utan bestammande
inflytande, dar bestammande 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 nettotillgangar
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

erhélls 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. | &rets 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
erhéalina utdelningar fran intresseforetagen utgdr den
huvudsakliga forandringen av det redovisade vardet
pa andelar i intressefdretag. Koncernens andel av
Ovrigt totalresultat i intresseforetagen redovisas pa
en separat rad i koncernens Ovrigt totalresultat.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan
anskaffningsvéardet for innehavet och
agarforetagets andel av det verkliga vardet netto
av intresseforetagets identifierbara tillgédngar 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. Avrékning

for forluster sker aven 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
[amnat garantier for att tacka forluster uppkomna i
intresseforetaget. Kapitalandelsmetoden tillampas
fram till den tidpunkt nér det betydande inflytandet
upphor.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter 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 utléindsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den
funktionella valutan till den valutakurs som foreligger
péa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan
i de priméra ekonomiska miljoer bolagen bedriver
sin verksamhet. Monetéra tillgangar och skulder

i utlandsk valuta réknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakningarna redovisas i &rets resultat. Icke-
monetéra 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 réder 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 fran
utlandsverksamhetens funktionella valuta till
koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor, till
den valutakurs som rader pa 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 uppstar vid

valutaomrakning av utlandsverksamheter

redovisas i Ovrigt totalresultat och ackumuleras

i en separat komponent i eget kapital,

benamnd omréakningsreserv. | det fall den

utlandska verksamheten inte ar heldgd fordelas
omrakningsdifferensen till innehav utan
bestdmmande inflytande utifrdn 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
fran omrakningsreserven i eget kapital till arets
resultat. | de fall avyttring sker men bestammande
inflytande kvarstar dverfors proportionell andel

av ackumulerade omrakningsdifferenser fran
omrakningsreserven till innehav utan bestammande
inflytande. Vid avyttring av delar av intresseforetag
och joint venture med betydande eller gemensamt
bestdmmande inflytande omklassificeras
proportionerlig andel av omrékningsdifferenserna till
arets resultat

Intakter

Prestationsataganden och
intdktsredovisningsprinciper

Intakt varderas utifran den ersattning som
specificeras i avtalet med kunden. Koncernen
redovisar intédkten 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 int&ktsredovisningsprinciper
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 tilltréde. Intékter redovisas
vid den tidpunkt da kontroll dverforts till koparen.
Kontroll 8verfors dver tid (successivt) om Nischer
Properties inte har nadgon 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 nadgon alternativ
anvandning av den salda fastigheten. Vad géller
fragan 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
Overldmnande till kund.

Det forekommer att fastighetsprojekt saljs

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

Intdkter fran entreprenadverksamhet

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

att tillgangen fardigstalls. D& Nischer Properties
redovisar intdkten dver tid framkommer resultatet i
takt med projektets fardigstallande.

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

e Projektintdkt: totala intdkter hanforliga till
entreprenaduppdraget. Intdkterna ska vara av
sadan karaktéar att mottagaren kan tillgodogora
sig dem i form av faktiska inbetalningar eller
annat vederlag.

e Projektkostnad: totala kostnader hanforliga
till entreprenaduppdraget som svarar mot
projektintakten.

» Férdigstallandegrad (upparbetningsgrad):
Berdknas normalt som nedlagda utgifter pa
balansdagen i forhallande till totalt beréknade
utgifter for att fullgbra uppdraget.

Intéktsredovisning over tid innehéller en komponent
av osdkerhet. Det kan intréffa oférutsedda handelser
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 &r tekniskt komplicerade samt

|6per over lang tid. FOr projekt som ar svéra att

prognosticera redovisas intékten till motsvarande
belopp som den upparbetade kostnaden, det vill
séga resultatet ar noll kronor i avvaktan pé att
resultatbestamning kan goras. S& snart det ar
mojligt sker 6vergang 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 kénda.

Intéikter fran fastighetsférsdljning

Intékt av fastighetsforsaljningar redovisas normalt
pa tilltrddesdagen om inte kontrollen dvergatt

till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen

over tillgadngen kan ha dvergatt vid ett tidigare
tillfalle an tilltradestidpunkten och om sé har

skett intéktsredovisas fastighetsforsaljiningen

vid denna tidigare tidpunkt. Vid beddmning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande kontroll samt
engagemang i den ldpande forvaltningen. Darutover
beaktas omstandigheter som kan péverka affarens
utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller
koparens kontroll.

Hyresintdikter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas
linjart baserat péa villkoren i hyresavtalen. Den
sammanlagda kostnaden for lamnade formaner
redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart dver leasingperioden. Eventuella hyresrabatter
periodiseras dver kontraktets I16ptid, utom i fraga
om rabatter som ldmnas péa grund av faktorer som
tillfalligt begransar hyresgéastens fulla utnyttjande

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

Hyresintakter bestar 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 erhéllas 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, sévida inte villkoren for
att erhalla bidraget uppfylls efter att de relaterade
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kostnaderna har redovisats. | dessa fall redovisas
bidraget i den period under vilken foretaget erhaller
en fordran pé staten.

Statliga bidrag relaterade till tillgangar redovisas i
rapport over finansiell stalining som en forutbetald
intékt och periodiseras som Ovrig rorelseintakt over
tillgangens nyttjandeperiod.

Leasing

Nar ett avtal ingds bedomer Nischer Properties

om avtalet &r, eller innehéller, ett leasingavtal. Ett
avtal ar, eller innehdller, ett leasingavtal om avtalet
Overlater ratten att under en viss period bestamma
over anvandningen av en identifierad tillgéng 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 varde med tillagg for leasingavgifter som
betalats vid eller fore inledningsdatumet plus
eventuella initiala direkta utgifter.

Nyttjanderattstillgangen skrivs av linjart fran
inledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgangens 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
aterstéende leasingavgifter under den beddmda
leasingperioden. Leasingperioden utgors av den gj
uppsagningsbara perioden med tillagg for ytterligare
perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet
beddms som rimligt saker att dessa kommer att
nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med
koncernens marginella upplaningsranta, vilkken
utover koncernens kreditrisk aterspeglar respektive
avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa
underliggande tillgdng som tankt sdkerhet.

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

Skuldens varde 0kas 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
galler vid respektive rapportperiods slut. Vid denna
tidpunkt justeras skulden med motsvarande
justering av nyttjanderattstillgangens redovisade
varde. P& motsvarande satt justeras skuldens och
tillgangens varde i samband med att ombeddmning
sker av leasingperioden. Detta sker i samband

med att sista uppséagningsdatumet inom tidigare
beddmd leasingperiod for lokalhyresavtal har
passerats alternativt betydelsefulla handelser
intréffar eller omstdndigheterna pa ett betydande
satt forandras pa ett satt som ar inom koncernens
kontroll och paverkar den gallande beddémningen av
leasingperioden.

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

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12
manader eller mindre eller med en underliggande
tillgdng av lagt varde, understigande 50 tkr, redovisas
inte nagon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart dver 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 &gandet av

den underliggande tillgdngen. Om s 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 sddana
indikatorer ar om leasingperioden utgor en storre
del av tillgdngens 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
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ar leasegivare som operationella leasingavtal.
Nischer Properties redovisar leasingavgifter

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

Finansiella intakter och kostnader

Koncernens finansiella intakter och kostnader
inkluderar:

e ranteintakter,
e rantekostnader,
. utdelningar,

e valutakursvinster/-forluster pa finansiella
tillgdngar 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 anskaffningsvérdet 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 ar skatt som ska betalas eller erhéllas
avseende aktuellt &r, med tilldmpning 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 basta
uppskattningen av skatter som kommer att betalas
eller erhéllas och inkluderar eventuella osakerheter

avseende skattemadssig hantering. Aktuell skatt
inkluderar aven eventuell skatt hanforlig till utdelning.

Uppskjuten skatt beréknas enligt
balansrakningsmetoden med utgangspunkt i
temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Temporéra skillnader beaktas inte i koncernméassig
goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder
som inte ar rorelseférvarv som vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intressefbretag 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 berdknas 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 ar sannolikt att
dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

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

Finansiella instrument

Redovisning och férsta virderingen

Kundfordringar och utférdade skuldinstrument
redovisas nar de ar utgivna. Ovriga finansiella
tillgangar och finansiella skulder redovisas nar
koncernen blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor.

En finansiell tillgang (med undantag for
kundfordringar som inte har en betydande
finansieringskomponent) eller finansiell skuld
véarderas vid forsta redovisningstillfallet till verkligt
varde plus, nar det géller finansiella instrument
som inte véarderas till verkligt varde via resultatet,
transaktionskostnader som ar direkt hanforliga till
forvarvet eller emissionen. En kundfordring utan
en betydande finansieringskomponent varderas till
transaktionspriset.
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Klassificering och efterféljande virdering

Finansiella tillgdngar

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en
finansiell tillgadng 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

Finansiella skulder klassificeras som vérderade
till upplupet anskaffningsvérde eller verkligt varde
via resultatrakningen. Koncernens skulder for
tillaggskopeskilling hanforliga till rorelseforvarv
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 tillgdngar varderade till
upplupet anskaffningsvarde. Forlustreserven for
kundfordringar och avtalstillgangar varderas till ett
belopp motsvarande de forvantade kreditforlusterna
for under hela fordrans |6ptid.

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 atervinna 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 verkstéllighetsatgarder for att uppfylla koncernens
forfaranden for atervinning av forfalina belopp.

Borttagande frdn rapporten éver finansiell
stdllning (bortbokning).

Finansiella tillgangar

Koncernen tar bort en finansiell tillgang frén
rapporten dver finansiell stalining nar de avtalsenliga
rattigheterna till kassaflddena fran den finansiella
tillgdngen upphor eller om den Overfor 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 verfor eller behaller i vasentlighet
alla de risker och fordelar med &garskap och

den inte behéller kontrollen Gver den finansiella
tillgdngen.

Koncernen ingar transaktioner i vilka den dverfor
tillgdngar redovisade i rapporten over finansiell
stéallning, men behaller alla eller i vasentlighet alla
risker och fordelar forknippade med de Overforda
tillgdngarna. | de fallen tas inte de Overforda
tillgdngarna bort fran redovisningen.
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Finansiella skulder

Koncernen bokar bort en finansiell skuld fran
rapporten Over finansiell stalining 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 anskaffningsvéarde 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 ansprak att fardigstélla
for avsedd anvandning eller forsaljning ingar i
anskaffningsvardet. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell
anlaggningstillgadng tas bort ur rapport dver 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 forsaliningspriset och tillgdngens redovisade
varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.
Vinst och forlust redovisas som 9vrig rorelseintakt/-
kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommmande utgifter laggs till anskaffningsvardet
endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar 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 1aggs till anskaffningsvardet
om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter eller delar darav. Aven i de fall

ny komponent tillskapats laggs 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 ansprak att
fardigstalla. | forsta hand aktiveras laneutgifter

som uppkommit pa lan som ar specifika for den
kvalificerade tillgadngen. | andra hand aktiveras
laneutgifter som uppkommit pa generella 1an, som
inte ar specifika for ndgon annan kvalificerad tillgdng.
Aktivering av l&neutgifter ar for koncernen framst
aktuellt vid Ian (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 innebar 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
tillgdngen till vilka de hanfor sig. Alla andra utgifter
kostnadsfors nar de uppkommer.

Avskrivningar redovisas i arets resultat

linjart dver immateriella tillgangars

beréknade nyttjandeperioder, savida inte

sa&dana nyttjandeperioder &r obestdmbara.
Nyttjandeperioderna omprovas minst arligen.
Immateriella tillgdngarna i koncernen skrivs av fran
den tidpunkt d& de ar tillgdngliga for anvandning.

Beréknade nyttjandeperiod

e Rattigheter 10 ar

Nedskrivning av materiella
anlaggningstillgangar,
immateriella tillgadngar och
nyttjanderattstillgangar

Om indikation p& nedskrivningsbehov finns berdknas
tillgédngens atervinningsvarde. Om det inte gér att
faststélla vasentligen oberoende kassafloden for

en enskild tillgdng, och dess verkliga varde minus
forsédljningskostnader inte kan anvandas, grupperas
tillgédngarna vid prévning av nedskrivningsbehov

till den l&gsta niva dar det gar att identifiera
vasentligen oberoende kassafldden — en sé& kallad
kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller
kassagenererande enhets (grupp av enheters)
redovisade varde Overstiger &tervinningsvardet. En
nedskrivning redovisas som kostnad i arets resultat.

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde
minus forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som
beaktar riskfri rdnta och den risk som ar forknippad
med den specifika tillgangen.

Aterféring av nedskrivning

En nedskrivning reverseras om det bade finns
indikation pa att nedskrivningsbehovet inte langre
foreligger och det har skett en fordndring i de
antaganden som &g till grund for berakningen

av atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill
aterfors dock aldrig. En reversering gors endast i den
utstrackning som tillgadngens redovisade varde efter
aterforing inte Overstiger det redovisade varde som
skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar
54 &r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas
i syfte att erhalla hyresintakter 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
forutsattningar, fa arbeta med att utveckla projekt
inom ett avgransat omrade. Det ingar &ven en
option att forvarva eller nyttja berdrd mark genom
tomtrattsavtal.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. FOrvaltningsfastigheter
redovisas i rapport over finansiell stallining till verkligt
varde. Verkliga vardet baseras till

100 % pé varderingar av utomstéende oberoende
varderingsméan med erkénda kvalifikationer och
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med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter
av den typ och med de lagen som &r aktuella.
Denna vardering sker normalt varannat &r. Om

det under Idpande 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 [6pande
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 berékningsmodell
déar procentsatserna enligt nedan beskriven hierarki
multipliceras med det lagsta av tva varden. Verkligt
varde for pagadende projekt beddms utifran det
légsta av:

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

2. Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick

med avdrag for kvarstaende investeringar for

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

Berékningen innehaller foljande hierarkier
1. = Planbesked har avgivits (25%)

2. = Start-PM har avgivits eller detaljplaneprogram
upprattats (50%)

3. = Plansamrad eller detaljplan ar under
utstallning/granskning (75%)

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

Vardet for byggratterna bokfors till ett tillgangsvarde

som, via andel av fullvarde, korresponderar till den
detaljplanerisk som kvarstéar vid varderingstillfallet.

Hyresintékter och intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet
med de principer som beskrivs under avsnittet
intéktsredovisning.

Viéirdeférédndring pa forvaltningsfastigheter

S&vél orealiserade som realiserade
vardeforandringar i verkligt vaérde redovisas pa egen
rad i arets resultat.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade
vardet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa 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 véardet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar
dérav, varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de
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 é&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 avsattning redovisas for den forvantade
kostnaden for vinstandels- och bonusbetalningar
nar koncernen har en géllande réattslig eller informell
forpliktelse att gbra sédana betalningar till foljd av
att tjanster erhallits 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 bar 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 avgiftsbestdamda
planer redovisas som en kostnad i &rets resultat i
den takt de intjanas genom att de anstallda utfort
tjanster at foretaget under en period.

Erséittningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med
uppségningar av personal redovisas vid den
tidigaste tidpunkten av nar foretaget inte langre 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 l&ngfristiga ersattningar.

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 bésta
uppskattningen av det som kravs for att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dér effekten
av nar i tiden betalning sker &r vasentlig, beréknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflodet till en rantesats 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 séljs.
Avsattningen baseras pé historiska data om
garantier och en sammanvéagning 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 hédndelser 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 géllande
for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebér 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 tva rapporter tillsammans
utgor en rapport dver resultat och Ovrigt
totalresultat. Vidare anvénds for moderbolaget
benamningarna balansrékning respektive
kassaflodesanalys for de rapporter som i koncernen
har titlarna rapport over finansiell stélining
respektive rapport Over kassafloden. Resultatrakning
och balansrakning ar for moderbolaget uppstéllda
enligt &rsredovisningslagens scheman, medan
rapporten over resultat och Ovrigt totalresultat,
rapporten over fordndringar i eget kapital och
kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
Over kassafloden. De skillnader mot koncernens
rapporter som gor sig géllande i moderbolagets
resultat- och balansrakningar utgors framst av
redovisning av finansiella intdkter och kostnader,
vardeforéndringar forvaltningsfastigheter,
anldggningstillgdngar, 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 nér
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 vdarde med
vardeforandringar Over resultatet.

Intéikter - Entreprenadkontrakt

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

Finansiella instrument och séikringsredovisning

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9 for
finansiella instrument. Delar av principerna i IFRS
9 ar dock anda tillampliga — sasom avseende
nedskrivningar, inbokning/bortbokning, kriterier
for att sakringsredovisning ska fa tillampas och
effektivrantemetoden for ranteintékter och
rantekostnader.

| moderbolaget varderas finansiella
anlaggningstillgdngar till anskaffningsvéarde
minus eventuell nedskrivning och finansiella
omsattningstillgadngar enligt lagsta vardets
princip. For finansiella tillgangar som redovisas
till upplupet anskaffningsvérde tilléampas 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

I moderbolaget belastar laneutgifter resultatet
under den period till vilkken de hanfor sig till. Inga
laneutgifter 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 forhallande 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 tillampningen av

dessa principer och uppskattningar. Vissa

viktiga redovisningsmassiga beddomningar och
uppskattningar beskrivs nedan.

Vardering av
forvaltningsfastigheter

FOrvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt
véarde, vilket faststalls av foretagsledningen baserat
pé fastigheternas marknadsvarde. Véasentliga
beddmningar har dérmed gjorts avseende bland
annat kalkylranta och direktavkastningskray, vilka

ar baserade pé véarderarnas erfarenhetsméssiga
beddmningar av marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet
for drifts—, underhalls- och administrationskostnader
ar baserade péa faktiska kostnader men ockséa
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 sé&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 beddmt hur ldnge de kan anvanda nuvarande
lokaler. Utifrdn detta har koncernen kommit fram
till att det ar rimligt sékert att koncernen kommer
nyttja forlangningsoptionerna. Detta &r dock
nagot som kan &ndras 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 bedomningar.
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NOT 3:
RORELSESEGMENT OCH UPPDELNING AV INTAKTER

Nischer Properties har fOljande rorelsesegment:

» Forvaltningsfastigheter: Fastigheter som innehas i syfte att hyras ut mot hyresersattning och/eller for att
erhélla vardestegring i stallet for anvandning i produktion eller leverans avseende varor eller tjanster eller for
administrativa &ndamal eller for forsaljning i den Idpande verksamheten.

e Entreprenadverksamhet: Genomfor byggnadsprojekt inom bostad, samhéllsfastigheter och kommersiella
fastigheter.

«  Ovriga rorelsesegment: Bestar framst av verksamhet fran exploateringsfastigheter.

Koncernens " . . . "
. Forvaltningsfastigheter .| Entreprenadverksamhet | Ovriga rorelsesegment
rorelsesegment
Tkr i mars 2022 " mars 2021 i mars 2022 " mars 2021 i mars 2022 " mars 2021
Rorelsens intakter 252 5166

och kostnader

Intékter fran externa kunder - - - _ _

Intakter fran andra segment ¢ - - - - -

Produktions- och - - - _ _
driftkostnader

Bruttoresultat - = - - -

Central administration - . -

Ovriga intakter i - - -

Andel i intressefOretags - - - - -
resultat : : : ; :

Rorelseresultat fore - - - - -
vardefdérandring ; ; ‘ ‘ :

Vardeforandring § . _ _
forvaltningsfastigheter, ; : : ;
realiserad

Vardeforandring - - - - -
forvaltningsfastigheter, : : : : : :
orealiserad

Rorelseresultat - - - -

Finansiella intakter - . -

Finansiella kostnader : - - -

Resultat fore skatt - - - - - — i
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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
resultatrakningen. Koncernens fastighetsbestand utgors av fardigstallda forvaltningsfastigheter samt
pagdende projekt. Samtliga fastigheter ar upplatna med &ganderatt och bestar av bostadsfastigheter. |
posten forvaltningsfastigheter inkluderas dven byggratter avseende projekt dar avsikten ar att uppfora
forvaltningsfastigheter.

Tkr Forvaltningsobjekt Totalt
Verkligt varde 1januari 2022 314 922 314 922
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 49 886 49 886

Omklassificering frdn materialla tillgéngar till forvaltningsobjekt - -

Verkligt varde salda forvaltningsfastigheter - -

Vardeforandringar redovisade i resultatet 18 8M 18 8M
Verkligt varde 31 mars 2022 383 619 383 619
Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som innehas 31 mars 2022 18 8M 18 81

Faststallande av verkligt varde

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategori av fastigheter som varderats.

NOT 5: NOT 6:
VERKLIGT VARDE FOR EVENTUALFORPLIKTELSER OCH
FINANSIELLA INSTRUMENT EVENTUALTILLGANGAR

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

2022 2021
Eventualforpliktelser 10158 10158
10 158 10158

Eventualforpliktelsen avser det dtagande bolaget gjort
avseende forsaljning av aktier i projektbolaget Nischer
Knivsta 1 AB. Utifran det atagande som gjorts utlovar
bolaget att aterbetala forpliktelsen i det fall som
bygglov inte medges for projektet. Nischer kommer
antingen reglera atagandet genom vidareforsaljning av
projektet eller genom &terbetalning.
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KOMMANDE RAPPORT
TILLFALLEN

Delarsrapport for perioden apr — jun 2022
30 augusti 2022

Delarsrapport for perioden jul — sept 2022
30 november 2022

Bokslutskommuniké for perioden jan — dec 2022
28 februari 2023

STYRELSENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att rapporten ger en rattvisande oversikt av
foretagets och koncernens verksamhet, stalining och resultat,

For en beskrivning dver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som
ingdr i koncernen star infor, s& hanvisar vi till upplysningar i Arsredovisningen 2021.

GRANSKNING

Delarsrapporten for perioden januari - mars 2022 har inte varit foremal for dversiktlig granskning av
bolagets revisorer.
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Styrelse & Ledning
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_ Robert Vangstad
Styrelseledamot

Tommy Marklund
Styrelseordforande

David Aspehult | @ W] Erik Berfenhag
Styrelseledamot & VD ==l Styrelseledamot
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