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NISCHER PROPERTIES AB

VIKTIG INFORMATION

SYFTE

Styrelsen i Nischer Properties AB, org.nr 556513-5869, har den
15 maj 2023, med stod av bemyndigande av arsstémma den 24
maj 2022, beslutat att genomfora en nyemission av aktier med
foretradesratt for befintliga aktiedgare ('Foretradesemissionen”).

Foretradesemissionen omfattar hogst 35 331 074 aktier och
kommer, fore emissionskostnader, att inbringa totalt SEK

26 498 306 kronor vid full teckning. Foretradesemissionen
omfattas till 100 procent av teckningsforbindelser och emissions-
garantier.

Detta informationsmemorandum har upprattats av Styrelsen med
anledning av Foretraddesemissionen.

DEFINITIONER

| detta informationsmemorandum galler dessa definitioner om
inte annat uppges:

Med "Nischer’, eller "Bolaget’, avser Nischer Properties AB,
org.nr 556513-5869, eller dess heldgda dotterbolag.

Med "Styrelsen” avses styrelsen for Nischer.

Med "Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, med organisations-
nummer 556112-8074.

Med "Eminova"-avses Eminova Fondkommission AB, org.nr
556889-7887.

UPPRATTANDE AV DETTA INFORMATIONS-
MEMORANDUM

Detta informationsmemorandum ar inte ett prospekt, och har inte
godkants eller registrerats av Finansinspektionen enligt 2 kap 25
och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Eminova ar emissionsinstitut till Bolaget i Foretradesemissionen.

TVIST

Tvist som uppkommer med anledning av innehallet i detta
informationsmemorandum och ddarmed sammanhangande
rattsforhallanden ska avgoras endast av svensk domstol. Svensk
materiell ratt ar exklusivt tillamplig pa detta memorandum
inklusive till dokumentet horande handlingar.

OMRADEN FOR DISTRIBUTION

Erbjudandet att teckna aktier i Nischer i enlighet med villkoren i
detta informationsmemorandum riktar sig enbart till allmanheten
i Sverige och personer med hemvist i lander dar deltagande i
erbjudandet inte forutsatter ytterligare prospekt, registrerings—
eller andra atgarder an enligt svensk lag eller strider mot regler i
sadant land. Erbjudandet riktar sig saledes inte till personer med
hemvist i USA, Kanada, Australien, Schweiz, Sydkorea, Singapore,
Nya Zeeland, Hongkong, Japan eller Sydafrika, eller i nagot annat
land dar deltagande i Foretradesemissionen skulle forutsatta
prospekt, registrerings- eller andra atgarder an enligt svensk lag
eller strider mot regler i saddant land.

Detta informationsmemorandum, anmalningssedlar och andra
till Foretradesemissionen horande handlingar far foljaktligen inte
distribueras i eller till ovan ndmnda lander eller annan jurisdiktion
dar sadan distribution eller deltagande i Foretradesemissionen
skulle forutsatta ytterligare prospekt, registrerings- eller andra
atgérder. Inga betalda aktier, aktier eller andra vardepapper utgivna
av Nischer har registrerats eller kommer att registreras enligt
United States Securities Act | 933, eller enligt vardepappers-
lagstiftning i nagon delstat i USA eller nagon provins-lag i Kanada.
Darfor far inga betalda aktier, aktier eller andra vardepapper
utgivna av Nischer Overlatas eller erbjudas till forsaljning i USA
eller Kanada annat &n i sddana undantagsfall som inte kraver
registrering. Anmalan om teckning av aktier i strid med ovanstaende
kan komma att anses vara ogiltig och lamnas utan avseende.

FRAMTIDSINRIKTAD INFORMATION

Informationsmemorandumet innehaller uttalanden och anta-
gande om framtiden sasom bland annat marknads forhallanden,
verksamhet och resultat. Ord som "anser’, "avser', "bedomer’,
“forvantar sig", "forutser’, "planerar” eller liknande uttryck antyder
att detta tillhor sadana uttalanden. Andra framtidsinriktade
uttalanden kan identifieras utifran dess sammanhang. Handelse-
forlopp och resultatutfall kan komma att skilja sig mycket fran vad
som framgar av framtidsinriktade uttalande till foljd av risker och
andra faktorer som Nischer verksamhet paverkas av. Memoran-
dumet innehaller information fran tredje part. Nischer har inte
kontrollerat fakta eller annan information fran dessa varfor inte
styrelsen eller bolaget tar pa sig nagot ansvar for riktigheten i
sadan information.

TILLGANGLIGHET

Detta informationsmemorandum och de handlingar som infor-
livats genom héanvisning kommer under dokumentets giltighetstid
att finnas tillgdngliga i elektronisk form pa Bolagets hemsida: www.
nischer.se.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Detta informationsmemorandum skall [dsas tillsammans med
resultat- och balansrakningar med tillhGrande noter, kassaflodes—
analyser och, i forekommmande fall, revisions beréttelser ur foljande
av Bolaget tidigare aviamnade rapporter, vilka inforlivas genom
hanvisning. De handlingar som inforlivas genom hanvisning ar:

 Arsredovisning avseende verksamhetséret 2022, reviderad.
« Arsredovisning avseende verksamhetséaret 2021, reviderad.
« Arsredovisning avseende verksamhetséret 2020, reviderad.

Handlingarna finns tillgéngliga p& Bolagets hemsida:
www.nischer.se

Mindre avvikelser beroende p& avrundningar forekommer i vissa
delar av de finansiella uppstaliningarna.

Revisorsgranskning

Utover vad som framgar ovan avseende historisk finansiell info-
rmation som infOrlivats genom hanvisning har ingen information
i detta informationsmemorandum granskats eller reviderats av
Bolagets revisor.
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NISCHER PROPERTIES AB

ERBJUDANDET | KORTHET

Totalt emissionsbelopp 26 498 306 SEK
Antal emitterade aktier 35331074
Teckningskurs 0,75 SEK
Avstamningsdag for deltagande i emissionen 22 maj 2023
Sista dag for handel inkl. teckningsrétter 17 maj 2023
Forsta dag for handel exkl. teckningsratter 19 maj 2023

Foretradesratt

Den som pa avstamningsdagen ar registrerad aktieagare i Nischer Properties AB
ager foretradesratt att teckna aktier i bolaget. Varje aktie i bolaget berattigar till en
(M teckningsratt. En (1) teckningsratt beréttigar till teckning av en (1) ny aktie.

Teckningstid

23 maj 2023 - 7 juni 2023

Handel med teckningsratter

23 maj 2023 - 1juni 2023

Handel med BTA

23 maj 2023 fram till dess att nyemission har registrerats hos Bolagsverket och BTA
(betald tecknad aktie) omvandlats till aktier.

Teckning och betalning med teckningsratt

Teckning sker under teckningsperioden genom samtidig betalning.

Teckning utan foretradesratt

Teckning sker under teckningsperioden pa anmalningssedel.

Betalning for aktier tecknade utan foretradesratt

Enligt utsénd avrakningsnota.

Teckningsforbindelser och garantier

Nyemissionen &r fullt ut garanterad genom teckningsataganden och emissions-
garantier till 26,5 MSEK, dvs 100 procent av emissionsbeloppet.

ISIN-kod aktier

SE0000308298

Aktiens korthamn

NIS
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RISKFAKTORER

Detta avsnitt innehaller riskfaktorer hanforliga till Foretradesemissionen. Riskerna &r organiserade i tre huvudkategorier, med efter-
foljande underkategorier. De riskfaktorer som beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori, medan riskfaktorerna
darefter presenteras utan sarskild rangordning. Om en riskfaktor kan kategoriseras i mer @n en kategori anges en sadan riskfaktor
endast en gang och i den mest relevanta kategorin for en sadan riskfaktor. Bedoémningen av respektive risk baseras pa sannolik-
heten for dess forekomst och den férvantade omfattningen av riskens potentiella negativa effekter.

MARKNAD
MAKROEKONOMISKA FAKTORER

Bolaget forvarvar, utvecklar, foradlar och forvaltar bostads-
fastigheter i Sverige. Utbud och efterfrdgan pé fastigheter och pa
fastigheter inom olika branscher, och darmed avkastningen pa
fastighetsinvesteringar, kan utvecklas pa olika séatt i olika geografiska
marknader och branscher. Detta kan paverkas av exempelvis
demografiska trender sasom den véxande andelen aldrande
befolkning och en dkad migration fran landsbygden till stdderna

i Sverige. Dessa demografiska trender, sarskilt migrationen fran
mindre orter till storre stader, tillsammans med Bolagets tyngd-
punkt pa de norra delarna av Sverige, paverkar nivan av utbud och
efterfragan pa Bolagets fastigheter, varfor demografiska andringar
skulle kunna leda till att Bolaget exempelvis tvingas att skriva ned
vardet pa sina fastigheter, vilket riskerar att medfora en negativ
inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stalining.

KONKURRENS

Den geografiska marknaden déar Bolaget bedriver sin verksamhet
préglas av konkurrens, bland annat frdn allmannyttan, storre
fastighetsbolag och dven privata aktorer och regionala fastighets-
agare. Bolagets konkurrenskraft ar framfor allt beroende av dess
formaga att forvarva och utveckla byggratter i attraktiva lagen.
Dessutom konkurrerar Bolaget om hyresgdaster, bland annat
baserat pa fastighetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet,
hyresgasttillfredsstéallelse, bekvamlighet och Bolagets renommé.
Konkurrenterna till Bolaget kan ha storre finansiella resurser och
battre kapacitet att std emot nedgangar pa marknaden, battre
tillgang till potentiella forvarvsobjekt, vara skickligare pa att behalla
kompetent personal och reagera snabbare pa forandringar pa de
lokala marknaderna. Dessutom kan konkurrenterna ha en hogre
tolerans for lagre avkastningskrav och mer effektiva teknikplatt-
formar. Vidare kan Bolaget komma att behodva adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrens-
kraftiga i forhallande till konkurrenters fastigheter.

VERKSAMHET

NYBYGGNATION OCH PROJEKTUTVECKLING

En del av Bolagets affarsverksamhet bestar av nybyggnation
och projektutveckling. Att implementera fastighetsprojekt med
om- eller nybyggnationer har blivit en over tid allt viktigare del

av Bolagets tillvaxtstrategi. Storskaliga och anpassade projekt
medfor betydande investeringar, vilket kan leda till en 0kad
kreditrisk, sarskilt om Bolagets hyresgaster misslyckas med att
uppfylla deras &taganden i forhallande till Bolaget. Projektut-
veckling kan bli forsenat till foljd av att leverantorer inte levererar
i tid eller av att avtalsparter inte fardigstaller projekt enligt plan,
medan hyresgaster kan vara forhindrade att anvanda faciliteterna
frdn och med det forvantade datumet eller riskera att fa tilltrade
till lokaler med lagre kvalitet an forvantat. Typiskt sett kommer
detta medfora att hyresbetalningarna blir uppskjutna eller blir

lagre an forvantat, vilket kan resultera i att Bolaget erhaller lagre
intékter om inte Bolaget erhaller kompensation i motsvarande
man. Projektutveckling kan vidare komma att bli dyrare an vad
som initialt var budgeterat, vilket kan resultera i att Bolaget adrar
sig Okade kostnader, i den utstrackning som Bolaget inte erhaller
kompensation for sddana okade kostnader.

DRIFTS- OCH UNDERHALLSKOSTNADER

Samtliga fastigheter som Bolaget ager kréaver framtida repara-
tioner och underhall i varierande omfattning, antingen efter

att befintliga hyreskontrakt har 16pt ut eller av annan orsak.
Driftskostnader bestar framst av kostnader for fastighetsskotsel,
elektricitet, avfallshantering, vatten, varme, stddning och sno-
rojning. Underhallskostnader hanfor sig framst till kostnader for
att uppréatthalla standarden pa fastighetsportfoljen. Ett regel-
bundet fastighetsunderhall &r nédvandigt for att uppratthalla
marknadsvardet och hyresnivaerna i Bolagets fastighetsbestand.
Omfattningen av nddvandiga underhalls- och reparationsarbeten
kan Oka, till exempel pa grund av ytterligare okning av inflationen,
vilket ligger utom Bolagets kontroll, andrade energieffektivitets-
regler eller andra krav som stélls pa bostadsfastigheter och
andra typer av fastigheter, eller till foljd av skador orsakade av
hyresgaster eller andra parter. Om visst underhéllsbehov inte
uppmarksammas i tid eller underhallsnivan ar otillracklig kan
detta leda till lagre varden pa séddana fastigheter och Bolaget kan
aven behova séanka hyresnivaerna i sadana fastigheter vilket kan
negativt paverka vardet pa Bolagets tillgangar och resultat.

BEROENDE AV NYCKELPERSONER OCH MEDARBETARE

Bolagets framtida utveckling ar starkt beroende av den kunskap,
erfarenhet och kreativitet. Om nyckelpersoner skulle Idmna
Bolaget och lampliga och erfarna erséattare inte kan rekryteras,
kan detta komma att fa en negativ paverkan pa Bolagets
verksamhet. | syfte att attrahera, motivera och behalla vissa
nyckelpersoner, kan Bolaget behdva hoja erséattningen till dessa
nyckelpersoner med Okade kostnader som resultat.

LEGALA RISKER

Fastighetsverksamhet paverkas i hog utstrackning av lagar,
myndighetsforeskrifter, och beslut avseende exempelvis miljo,
skatt, subventioner och stod, sakerhet, tillatna byggmaterial och
byggnormer, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmarkning samt uthyrning och den reglerade hyressattningen
for hyresratter. Samtliga namnda lagar och regler har stor inverkan
pa Bolagets verksamhet och kan forandras pa ett for Bolaget
negativt satt med relativt kort varsel, utan mojlighet for Bolaget
att paverka besluten. Aven allméanna lagar och regelverk som

ar tillampliga for Bolaget, sasom dataskyddsforordningen (EU)
2016/679 ("GDPR"), har en direkt paverkan pa vilket satt Bolaget
bedriver sin verksamhet. Bristande efterlevnad av lagar och regler
kan resultera i att Bolaget tvingas betala avgifter, boter eller blir
foremal for verkstéllighetsatgarder.
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Det finns ocksa en risk att Bolagets tolkning av tilldmpliga lagar
och regler inte ar korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av
dessa lagar kan &ndras i framtiden, vilket kan leda till att Koncernen
adrar sig bkade kostnader eller riskerar vasentliga boter eller
straffavgifter.

MILJORISKER

En del av Bolagets affarsverksamhet utgors av fastighetsforvalt-
ning och fastighetsutveckling. Dessa affarsverksamheter ar av
sadan natur att miljéfaktorer utgor en betydande risk (exempelvis
genom ansvar enligt Miljobalken (1998:808)). Bolaget omfattas
saledes av miljobestéammelser som innebar att krav kan riktas mot
Bolaget vid bristande efterlevnad.

Aven om Bolaget utfor inspektioner i samband med forvarv av
enskilda fastigheter finns det risk att miljobestammelserna inte
har foljts tidigare och att miljoskador och miljofoéroreningar inte
upptéacks vid forvarvstillfallet. Enligt gallande miljolagstiftning har
den som bedriver verksamhet som bidragit till fororening av en
fastighet ett ansvar for sanering. Om inte verksamhetsutovaren
kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den som
forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till eller da borde
ha upptackt fororeningarna, hallas ansvarig. Detta innebar att
Bolaget, under vissa omstandigheter, kan alaggas att aterstalla en
fastighet i ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftningskrav.
Ett sddant aterstallande kan omfatta bland annat sanering av
misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomréaden eller
grundvatten. Bolagets kostnader for att utreda och vidta atgarder,
som exempelvis att forsla bort eller aterstalla mark enligt tillamplig
miljolagstiftning, kan vara betydande. Sadana alagganden kan
darfor paverka Bolagets resultat, kassaflode och finansiella
stallining negativt.

TVISTER OCH RATTSLIGA FORFARANDEN

Bolaget kan bli involverat i rattsliga eller administrativa for-
faranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak eller
andra krav pa betalningar. Det finns inneboende svarigheter

med att forutse utgangen av rattsliga, administrativa och andra
forfaranden eller ansprak. Vidare ar hanteringen av tvister eller
andra fOrfaranden eller ansprak tidskravande for Bolaget och dess
bolagsledning samt i vissa fall kostnadskravande. Oavsett om
kraven i nu pagaende tvister eller potentiella framtida tvister skulle
leda till att vasentligt legalt ansvar faststalls, skulle kraven kunna
leda till finansiell forlust eller kunna skada Bolagets renomme,
vilket skulle kunna ha en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stéllining.

RISKER RELATERADE TILL FINANSIELLA
RISKER

LIKVIDITETSRISK

Likviditetsrisk avser risken att inte kunna fullgora betalnings-
ataganden da de forfaller. Skulle Bolaget misslyckas med at
erhalla erforderlig finansiering och/eller likviditet paverkas
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stalining. Fore-
tradesemissionen foranleds av att Bolagets rorelsekapital kommer
att vara forbrukat om inte Bolaget tillfors ytterligare kapital.
Genom den fullt ut garanterade Foretradesemissionen beddomer

styrelsen att Bolagets rorelsekapital kommer att vara sékerstallt
for den kommande tolvmanadersperioden.

MARKNADS- OCH VALUTARISK

Bolagets langfristiga rantebadrande skulder utgors av byggnads-
kreditiv i SEK som har en fast ranta. Valutaforéndring kan ha en
negativ inverkan pa Bolagets resultat och finansiella stalining.
Nischer har endast begransat antal transaktioner i utlandsk valuta
hanforligt till det lettiska intressebolaget. Den enda utlandsverk-
samhet som finns &r det lettiska intressebolaget. Valutarisken for
Nischer Properties beddms darmed vara lag.

KREDITRISK

Kreditrisk uppstar genom tillgodohavanden hos banker och
kreditinstitut samt kundkreditexponeringar inklusive utestaende
fordringar. Endast banker och kreditinstitut som av oberoende
varderare fatt lagst kreditrating "A" accepteras. Kreditrisk hanteras
pa koncernniva, med undantag for kreditrisk avseende utestaende
kundfordringar dar analys gors av respektive koncernforetag. Varje
koncernforetag ansvarar for att folja upp och analysera kredit-
risken for varje ny kund. | de fall da oberoende kreditbeddmning
saknas, gors en riskbedomning av kundens kreditvardighet dar
dennes finansiella stalining, tidigare erfarenheter och andra
faktorer beaktas. Inga kreditgranser 6verskreds under réken-
skapsar 2022 och ledningen forvantar sig inte nagra forluster till
foljd av utebliven betalning fran motparterna.

REFINANSIERINGSRISK

Refinansieringsrisk definieras som risken att finansiering inte kan
erhallas eller att den endast kan erhallas till 6kade kostnader. Vid
planering av finansiering av Bolagets verksamhet finns det en

risk att Bolaget misslyckas med att gdra en korrekt beddémning

av finansieringsbehovet, vilket kan resultera i att Bolaget inte kan
erhalla ytterligare finansiering eller refinansiering vid Ioptidens
utgang, eller endast till en hogre kostnad. Risken begrénsas
genom att Bolaget I6pande utvarderar olika finansieringslosningar.
Om Bolaget skulle misslyckas med att erhalla nddvandig finans-
iering i framtiden kan det ha en vasentlig negativ effekt pa
Bolagets likviditet och forméaga att bedriva sin verksamhet.
Bolaget kan, vid ett eller flera tillfallen, behova avyttra hela eller
delar av sin fastighetsportfolj for att finansiera sin verksamhet.
Det finns en risk att Bolaget inte kan utfora sadana avyttringar

pa fordelaktiga villkor, eller 6verhuvudtaget. Om Bolaget skulle
behdva avyttra hela eller delar av sin fastighetsportfolj, exempelvis
om Bolagets borgenarer skulle realisera sékerheter, ar det troligt
att forsaljiningspriset skulle bli lagre an vad Bolaget skulle erhalla
genom en frivillig forsaljning.

RANTERISK

Réanterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassaflode pa
grund av ranteforandringar avseende Bolagets skulder. Utdver
storleken pa rantebadrande skulder paverkas rantekostnader
framst av aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler
och Bolagets strategi avseende réntebindningstider. Réntemark-
naden i Sverige paverkas framst av den forvantade inflations-
takten och Riksbankens reporénta. Fortsatta réntehojningar kan
ha en negativ effekt pa Bolagets mojlighet att finansiera framtida
fastighetsforvary och darmed forverkliga sin tillvaxtstrategi.
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INBJUDAN ATT TECKNA AKTIER

Styrelsen har den 15 maj 2023, med stdd av bemyndigande

av arsstdmman den 24 maj 2022, beslutat att genomfora en
nyemission med foretradesratt for befintliga aktiedgare. Fore-
tradesemissionen omfattar hogst 35 331 074 aktier och Inbringar
bolaget ca. 26,5 MSEK, fore emissionskostnader. Foretrades-
emissionen ar fullt ut garanterad genom teckningsforbindelser
och emissionsgarantier. Dessa forbindelser och garantier ar

inte sakerstdllda genom pantsattning, sparrmedel eller liknande
arrangemang. Utifran villkoren i detta informationsmemorandum
erbjuds ni att teckna aktier i Nischer.

ERBJUDANDET

Erbjudandet avser teckning av nyemitterade aktier till en kurs

om 0,75 SEK per aktie. Teckning av aktier med eller utan fore-
trédesratt sker under perioden 23 maj — 7 juni 2023. Den som pa
avstamningsdagen den 22 maj 2023 &r registrerad som aktiedgare
i Nischer ager foretradesratt att teckna aktier i Bolaget utifrén
befintligt aktieinnehav i Bolaget. Varje aktie i Bolaget per avstam-
ningsdagen berattigar till en (1) teckningsratt. En (1) teckningsratt
berattigar till teckning av en (1) ny aktie.

BAKGRUND OCH MOTIV

Styrelsen har konstaterat att Bolagets rorelsekapital kommer att
vara forbrukat inom den narmaste sexmanadersperioden om

inte Bolaget tillfors nytt kapital. Genom Foretrédesemissionen
kommer Bolaget, enligt Styrelsens beddmning, att tillforas ett till-
rackligt rorelsekapital for att kunna fullgdra sina forpliktelser under
den narmsta tolvmanadersperioden. Bakgrunden och motiven till
Foretradesemissionen ar saledes att sékerstalla Bolagets behov
av rorelsekapital sa att Bolaget kan fortséatta sin verksamhet.

TECKNINGSFORBINDELSER OCH
EMISSIONSGARANTIER

Befintliga aktiedgare, som tillsammmans representerar ca 44,9
procent av det totala antalet aktier i Bolaget fore Foretrades-
emissionen, har undertecknat teckningsforbindelser enligt vilka
de forbundit sig att fullt ut utnyttja de teckningsrdtter som de
tilldelas i Foretradesemissionen och saldes teckna aktier for
totalt ca 11,9 MSEK. Samma parter har vidare ingatt garanti-
ataganden gentemot Bolaget, varigenom de forbundit sig att
teckna resterande aktier i FOretradesemissionen, som inte
tecknas av nagon annan (med eller utan foretradesratt), saledes
garanterat en teckning utan Foretrddesratt intill ett sammanlagt
belopp om ca 14,6 MSEK. Genom tecknings- och garanti-
atagandena ar Foretradesemissionen fullt ut garanterad.

Ingen ersattning utgar till aktiedgarna for teckningsatagandena.
FOr garantidtagandena erhaller garanterna ersattning om tjugo
(20) procent av garanterat belopp. Enligt de garantiataganden
som emissionsgaranterna ingatt gentemot Bolaget, har Bolaget
haft ratt men inte skyldighet att valja att reglera hela eller del av
garantiersattningen genom kvittning mot nyemitterade aktier i
Bolaget. Bolaget har valt erlagga garantiersattningen sa att den
tillfullo reglerats i form av 3 895 117 aktier i Bolaget, vilka emitterats
av Styrelsen den 15 maj 2023 med stod av bemyndigande av
arsstdmman den 24 maj 2022, genom kvittningsemission riktad
till garanterna ("Kvittningsemissionen”). De aktier som emitterats
i Kvittningsemissionen och som tecknats av garanterna, har
emitterats till en teckningskurs om 0,75 SEK per aktie, mot-
svarande teckningskursen i Foretrddesemissionen.

UTSPADNING

Genom Foretradesemissionen och Kvittningsemissionen kommer
Bolagets aktiekapital att oka med 1076 749,876072 SEK, till

totalt 2 046 579,695770 SEK, och antalet aktier och roster
kommer att 0ka med totalt 39 226 191 aktier och roster till totalt
74 557 265 aktier och roster. FOr aktiedgare som inte tecknar i
Foretradesemissionen uppstar saledes en utspddningseffekt

om ca 52,6 procent av kapitalet och rosterna, beraknat som de
tilkommande aktiernas andel av det totala antalet aktier i Bolaget
efter Foretradesemissionen. Aktiedgare som véljer att inte delta i
Foretradesemissionen har mojlighet att delvis kompensera sig for
den ekonomiska utspadningseffekten pa grund av Foretrades-
emissionen genom att sélja sina teckningsratter.

EMISSIONSKOSTNADER

Kostnaderna for nyemissionen (exklusive garantiersattningen som
regleras genom nyemitterade aktier enligt ovan) berdknas uppga
till cirka 1,0 MSEK.

STYRELSENS FORSAKRAN

Styrelsen i Nischer ar ansvarig for informationen i det har
memorandumet, som har upprattats for den foretrédesemission
som avses genomforas. Harmed forsakrar styrelsen, savitt
styrelsen k&nner till, att uppgifterna i det hdr memorandumet ar
korrekta och stammer med faktiska forhallanden samt att inget ar
uteldmnat som skulle kunna péaverka inneborden av uppgifterna.

Stockholm den 15 maj 2023
Nischer Properties AB
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag hos Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) for
faststdllande av vem som ska erhélla teckningsratter i emissionen
ar den 22 maj 2023. Sista dag for handel i Bolagets aktie inklusive
ratt att erhalla teckningsréatter ar den 17 maj 2023. Forsta dag for
handel i Bolagets aktie exklusive ratt att erhélla teckningsratter &r
den 19 maj 2023.

TECKNINGSTID

Teckning av aktier ska ske under perioden fran och med den

23 maj 2023 till och med den 7 juni 2023. Styrelsen i Bolaget ager
ratt att forlanga teckningstiden. Styrelsen ager inte ratt att avbryta
emissionen efter det att teckningstiden har paborjats.

TECKNINGSKURS

Teckningskursen ér 0,75 SEK per aktie. Inget courtage kommer att
tas ut.

TECKNINGSRATTER

Aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) teckningsratt for en (1) inne-
havd aktie. Det kravs en (1) teckningsratt for att teckna en (1) ny
aktie. Teckningsratter som ej salts senast den 1juni eller utnyttjats
for teckning av aktier senast den 7 juni 2023, kommer att bokas
bort frdn samtliga VP-konton utan ersattning. Ingen sarskild
avisering sker vid bortbokning av teckningsratter.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsratter ager rum pa Nordic SME Sweden

under perioden fran och med 23 maj 2023 till och med 1juni 2023.

Teckningsratter som forvarvas under ovan ndmnda handelsperiod
ger, under teckningstiden, samma ratt att teckna nya aktier som
de teckningsratter aktiedgare erhaller baserat pa sina innehav i
Bolaget pa avstdmningsdagen. Banker och vardepappersinstitut
med erforderliga tillstand star till tjanst vid formedling av kop och
forsélining av teckningsratter.

BETALDA OCH TECKNADE AKTIER ("BTA"

Teckning genom betalning registreras hos Euroclear sa snart detta
kan ske, vilket normalt innebér négra bankdagar efter betalning.
Déarefter erhaller tecknaren en VP-avi med bekraftelse pa att
inbokning av BTA skett pa VP-kontot. Tecknade aktier bendmns
BTA till dess att nyemissionen blivit registrerad hos Bolagsverket.

HANDEL MED BTA SAMT OMVANDLING TILL
AKTIER

Handel med BTA ager rum pa Nordic SME Sweden fran och med
den 23 maj 2023 fram till dess att emissionen registrerats hos
Bolagsverket och omvandlingen fran BTA till aktier sker. Sista dag
for handel kommer att kommuniceras ut genom ett marknads—
meddelande. Ingen sdrskild avisering skickas ut fran Euroclear i
samband med omvandlingen.

HANDEL MED AKTIEN

Aktierna i Bolaget handlas p& Nordic SME Sweden. Aktien handlas
under kortnamnet NIS och har ISIN SEO000308298. Efter det att
emissionen blivit registrerad hos Bolagsverket kommer &ven de
nyemitterade aktierna att bli foremal for handel.

FORETRADESRATT TILL TECKNING

Den som pé avstamningsdagen den 22 maj 2023 &r registrerad
som aktiedgare i Bolaget ager foretradesratt att for en (1) befintlig
aktie, teckna en (1) ny aktie.

DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE,
INNEHAV PA VP-KONTO

De aktiedagare eller foretradare for aktiedgare som pa avstam-
ningsdagen ar registrerade i den av Euroclear for Bolagets
rakning forda aktieboken, erhaller fortryckt emissionsredovisning
med vidhéngande bankgiroavi, sarskild anméalningssedel samt
anmalningssedel fOr teckning utan stod av teckningsratter.
VP-avi avseende registrering av teckningsratter pa VP-konto
skickas inte ut.

Den som &r upptagen i den i anslutning till aktieboken forda
forteckningen Over panthavare och formyndare erhéller inte
emissionsredovisning utan meddelas separat.

FORVALTARREGISTRERADE AKTIEAGARE,
INNEHAV PA DEPA

Aktiedgare vars innehav av aktier i Bolaget ar fOrvaltarregistrerade
hos bank eller annan forvaltare erhaller ingen emissionsredovis-
ning. Teckning och betalning ska istallet ske enligt instruktioner
fran forvaltaren.

TECKNING MED STOD AV TECKNINGSRATTER,
DIREKTREGISTRERADE AKTIEAGARE

Teckning ska ske genom betalning till angivet bankgiro senast den
7 juni 2023 i enlighet med nagot av foljande tva alternativ.

1 Fortryckt bankgiroavi, Emissionsredovisning
Anvands om samtliga erhalina teckningsratter ska utnyttjas.
Teckning sker genom inbetalning av den fortryckta bankgiroavin.
Observera att ingen ytterligare atgard krévs for teckning och att
teckningen ar bindande.

2) Sérskild anmalningssedel
Anvénds om ett annat antal teckningsratter an vad som
framgar av den fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas,
t ex om teckningsratter har kopts eller salts. Teckning sker
nar bade den sarskilda anmélningssedeln samt inbetalning
inkommit till Eminova Fondkommission. Referens vid inbetalning
ar anmalningssedelns nummer. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan komma att I&mnas utan avseende.
Anmélningssedeln kan skickas med vanlig post (EJ REK), via
mail eller fax. Observera att teckningen ar bindande.

Sérskild anmalningssedel kan erhallas fran Eminova Fond-
kommission AB, tfn 08-684 211 00, fax 08-684 211 29, email
info@eminova.se.
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AKTIEAGARE BOSATTA UTANFOR SVERIGE

TECKNINGSBERATTIGADE DIREKTREGISTRERADE
AKTIEAGARE BOSATTA UTANFOR SVERIGE

Teckningsberéttigade direktregistrerade aktiedgare som inte

ar bosatta i Sverige och som inte kan anvanda den fortryckta
bankgiroavin (emissionsredovisningen) kan betala i svenska kronor
via SWIFT enligt nedan. Teckning sker nar bade den sarskilda
anmalningssedeln samt inbetalning inkommit till Eminova
Fondkommission.

Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3, 3 tr

111 46 Stockholm, Sverige
BIC/SWIFT: NDEASESS

IBAN: SE2930000000032731703350

AKTIEAGARE BOSATTA | VISSA
OBERATTIGADE JURISDIKTIONER

Aktiedgare bosatta i annat land dar deltagande i nyemissionen
helt eller delvis &r foremal for legala restriktioner ager ej ratt

att deltaga i nyemissionen (exempelvis Australien, Hong Kong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika, USA, Schweiz,
Ryssland, Vitryssland). Dessa aktiedgare kommer inte att erhalla
teckningsratter, emissionsredovisning eller nagon annan info-
rmation om nyemissionen. Eminova forbehéller sig ratten att neka
tecknare bosatta i [dnder dér Eminova inte bedriver verksamhet.

TECKNING UTAN STOD AV TECKNINGS-
RATTER SAMT TILLDELNING

For det fall samtliga aktier inte tecknas med stod av tecknings-
ratter ska styrelsen, inom ramen for emissionens hogsta belopp,
besluta om tilldelning av aterstaende aktier.

Anmalan om teckning av aktier utan stod av teckningsréatter ska
goras pa anmalningssedeln benamnd "Teckning utan stod av
teckningsratter” som finns att ladda ned fran eminova.se. Om fler
an en anmalningssedel insands kommer endast den forst erhalina
att beaktas. Nagon inbetalning ska ej goras i samband med
anmalan! Observera att anméalan ar bindande. (Viktig information
om ISK, IPS och kapitalforsékring under "Ovrigt”)

Om anmalan avser teckning till ett belopp om 15 000 EUR eller
mer, ska en ifylld KYC samt en vidimerad kopia pa giltig legitima-
tion medfolja anmalningssedeln. Galler anmalan en juridisk person
ska utover KYC och legitimation dven ett giltigt registreringsbevis
(ej aldre an tre manader) som visar behoriga firmatecknare
medfolja anmalningssedeln.

Besked om tilldelning av aktier lBmnas genom Overséandande

av en avrakningsnota. Betalning ska erldggas till bankgiro enligt
instruktion pa avrékningsnotan och dras aldrig fran angivet
VP-konto eller depa. Erlaggs inte betalning i ratt tid kan aktierna
komma att Overlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan
overlatelse komma att understiga priset enligt erbjudandet, kan
den som ursprungligen erhallit tilldelning av dessa aktier komma
att fa svara for hela eller delar av mellanskillnaden. Inget medde-
lande skickas ut till de som ej erhallit tilldelning.

| forsta hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan stod av
teckningsratter ske till sddana tecknare som &@ven tecknat aktier
med stod av teckningsratter, cavsett om tecknaren var aktiedgare
pa avstamningsdagen eller inte, och for det fall att tilldelning till
dessa inte kan ske fullt ut, ska tilldelning ske i forhallande till det
antal teckningsratter som utnyttjats for teckning av aktier och, i
den man detta inte kan ske, genom lottning.

| andra hand ska tilldelning av aktier som tecknats utan stod av
teckningsratter ske till andra som tecknat utan stod av tecknings-
rétter, och for det fall att tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut
ska tilldelning ske i forhallande till det antal aktier som var och en
tecknat och, i den méan detta inte kan ske, genom lottning.

| tredje och sista hand ska tilldelning av aktier som tecknats

utan stod av teckningsratter ske till de som genom avtal ingatt
garantidtagande i egenskap av emissionsgaranter, och for det

fall att tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske i
forhallande till det belopp som var och en garanterat for teckning
och, i den méan detta inte kan ske, genom lottning.

OVRIGT

Teckning av aktier med eller utan teckningsratter ar oaterkallelig
och tecknaren kan inte upphéva sin teckning.

ANGAENDE TECKNING TILL ISK, IPS ELLER KAPITAL-
FORSAKRING

| det fall depéan eller VP-kontot dr kopplat till en kapitalforsakring,
ar en IPS eller ISK (investeringssparkonto) galler sérskilda regler
vid nyteckning av aktier. Tecknaren maste kontakta sin bank/
forvaltare och folja dennes instruktioner for hur teckningen/betal-
ningen ska ga till. | det fall teckningen inte sker pa ett korrekt satt
kommer leverans av tilldelade aktier inte att kunna ske till dessa
depétyper. Teckningen &r bindande och insédnd anmalningssedel
kan inte aterkallas. Det &r tecknarens ansvar att se till att teck-
ningen sker pa sadant satt att leverans kan ske till angiven depa.

ANGAENDE LEVERANS AV TECKNADE VARDEPAPPER

Felaktiga eller ofullstdndiga uppgifter i anmalningssedeln, regi-
streringshandlaggning vid Bolagsverket, sena inbetalningar fran
investerare, rutiner hos forvaltande bank eller depainstitut eller
andra for Eminova icke paverkbara faktorer, kan fordroja leverans
av aktier till investerarens VP-konto eller depa. Eminova avsager
sig allt ansvar for forluster eller andra konsekvenser som kan
drabba en investerare till foljd av tidpunkten for leverans av aktier.
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OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET | EMISSIONEN

Offentliggbrande av utfallet i emissionen kommer att ske genom
ett pressmeddelande fran Bolaget sa snart detta ar mojligt efter
teckningstidens utgang.

RATT TILL UTDELNING

De nya aktierna medfor ratt till utdelning forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som intraffar ndrmast efter det att
de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket.

AKTIEBOK

Bolagets aktiebok med uppgift om aktiedgare hanteras av
Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige.

TILLAMPLIG LAGSTIFTNING

Aktierna ges ut under aktiebolagslagen (2005:557) och regleras av
svensk ratt.

Aktiedgares rattigheter avseende vinstutdelning, rostratt, fore-
tradesratt vid nyteckning av aktie med mera styrs dels av Bolagets
bolagsordning som finns tillganglig pa Bolagets hemsida och dels
av aktiebolagslagen (2005:551).
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OM BOLAGET

Nischer Properties har sitt sate i Stockholm och ar koncernmoder
till ett antal dotterforetag vilka &r verksamma inom forvaltning
samt utveckling av bostader och bostadsfastigheter. Bolaget ar
sedan 2015 noterade pa marknadsplatsen Nordic Growth Market
och specifikt listan Nordic SME Sweden.

Karnverksamheten utgar fran bostader, dar Nischer utvecklat
projekt fran ramark till fardiga bostadsfastigheter, forvarvat
befintliga forvaltningsenheter samt avyttrat fardiga projekt till
externa investerare.

Historiskt har Nischer arbetat aktivt med kommunala mark-
anvisningar/markanvisningstavlingar, vilket skapat en bred och
delvis forutsagbar grund for verksamheten. | tillagg till projekt-
utvecklingen har fokus utOkats till att dven innefatta befintliga
forvaltningsenheter som pé ett effektivt satt kompletterar utveck-
lingsportfolijen och genererar kassafloden fran forvarvstidpunkten.

AFFARSIDE

Nischers affarsidé ar att kopa, utveckla och forvalta bostadsfast-
igheter i Sverige. Intakter skapas genom fastigheternas varde-
okning vid forsaljning samt I0pande driftsnetto vid forvaltning.

FASTIGHETSPORTFOLJ

Nischers fastighetsportfolj &r fordelade mellan, byggratter,
potentiella byggratter, pagdende projekt och forvarvade fastigheter
under forvaltning. De forvaltande enheterna har en tyngdpunkt

at norra Sverige och byggratterna ar beldgna over flera delar av
landet.

ORGANISATION

Nischer opererar med en liten organisation i kombination med
externa konsulter for att mota marknaden och portfoliens
utveckling pa ett flexibelt satt. For narvarande ar tre personer
anstallda i Bolaget. Samuel Beckstrand verkar sedan september
2022 som Bolagets VD. | ndra samarbete med Bolagets CFO,
Ludvig Fredriksson, s& fokuserar VD en majoritet av sin arbetstid
pa affarsgenerering och strategisk anpassning av Bolaget. Samuel
har gedigen erfarenhet fran fastighetsbranschen dar han verkat
sedan 12 ar tillbaka och bland annat byggt upp JSR Fastigheter
pa ett framgangsrikt satt. CFO, Ludvig Fredriksson har tidigare
innehaft motsvarande position pa bostadsutvecklaren Patriam
samt verkat som transaktionsradgivare vid Cushman & Wakefield.
| sin nuvarande roll hanterar Ludvig vidare alla fragor relaterade fill
ekonomi, administration, och corporate governance.
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STYRELSE, LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

BOLAGSSTYRNING

Aktiedgarnas ratt att besluta om Nischers angelagenheter utdvas vid bolagsstamman, som ar det hogsta beslutande organet i Nischer.
Vid bolagsstamman fattas beslut i en rad fragor som inte uttryckligen faller under ett annat bolagsorgans exklusiva kompetens, dari-
bland andring av bolagsordningen, faststéllande av resultat- och balansrakning inklusive disposition av Nischer resultat, ansvarsfrihet
for styrelseledamoterna och VD gentemot bolaget, val av styrelseledamaoter och revisor samt faststallande av arvoden till styrelse-

ledamaoter och revisor.

Nischers bolagsordning innehaller inga bestammelser om tillsdttande eller entledigande av styrelseledamaoter. Vid utgangen av 2022
bestod styrelsen for Nischer av fem ledamoter. Inga forandringar har skett under 2022.

VD utses och far instruktioner av styrelsen. Nischers VD a8r Samuel Beckstrand.

ERIK BORGBLAD, FODD 1981
Styrelseordférande

Utbildning: Jurkand., Uppsala Universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: Advokat
och Partner pa Born Advokater. Styrelsele-
damot i Stenhus Fastigheter i Norden AB
(publ), Krona Public Real Estate AB, Backaheden Fastighets AB
och First Venture Sweden AB.

Innehav: 545 000 aktier (privat och genom bolag).

SAMUEL BECKSTRAND, FODD 1983
VD & Styrelseledamot

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

12 ars erfarenhet i fastighetsbranschen.
Styrelseledamot i och verkstéllande direktor
for Beckstrand Holding AB och JSR fastig-
heter AB.

Innehav: 2 175 000 (genom bolag).

DAVID ASPEHULT, FODD 1980
Styrelseledamot

Utbildning: Studerat juridik och ekonomi vid
Uppsala universitet.

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet: David har
manga ars erfarenhet av att starta och bygga
bolag inom olika branscher. Han grundade Nischer Properties
2015 och har bland annat byggt upp Gull Adam, DAAS och ansvarat
for lanseringen av Viaplay i Skandinavien. David har studerat juridik
och ekonomi och borjade sin karridr som management trainee
(Luma) pa MTG.

Innehav: 4 807 648 (privat och genom bolag).

INNEHAV OCH ENGAGEMANG | ANDRA BOLAG

TOMAS GEORGIADIS, FODD 1976
Styrelseledamot

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

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

Innehav: 9 730 490 aktier (genom bolag).

ERIK BERFENHAG, FODD 1986
Styrelseledamot

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

Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:

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

Innehav: O aktier.

LUDVIG FREDRIKSSON, FODD 1988
CFO

Utbildning: Masterexamen i redovisning,
Handelshogskolan, Goteborg.

‘ Huvudsaklig arbetslivserfarenhet:
10 &rs erfarenhet i fastighetsbranschen, med
en bakgrund fran bland annat Cushman & Wakefield och Patriam.

Innehav: O aktier.

Styrelseledamoternas och ledningen angivna innehav av vardepapper i Nischer avser bade privata dganden och dganden genom

narstaende eller bolag som kontrolleras av personen.
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AKTIEKAPITAL OCH

AGARFORHALLANDEN

AKTIEKAPITAL

Bolagets aktiekapital uppgar per den 30 april 2023 till cirka 969 829,819698 SEK, fordelat pa 35 331074 aktier. Bolaget har endast ett

aktieslag och samtliga aktier har lika ratt till utdelning.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING (SENASTE FEM AREN)

Férandring Ackumulerat

Forandring Totalt antal Kvotvarde aktiekapital aktiekapital

Registrerat Handelse antal aktier aktier (kronor) (SEK) (SEK)

2020-06-02 Nyemission 1821509 20 036 602 0,027450 50 000 550 000

2022-02-04 Nyemission 13 400 000 33436 602 0,027450 367827 917 827

2023-04-06 Nyemission 1894 472 35331074 0,027450 52 002,819698 969 829,819698
BEMYNDIGANDE

Vid &rsstamma den 24 maj 2022 bemyndigades styrelsen att,

vid ett eller flera tillfallen fore nasta arsstamma, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt, besluta om nyemission
av aktier och emission av teckningsoptioner och/eller konvertibler.
Nyemission av aktier eller emission av teckningsoptioner och/
eller konvertibler far ske med eller utan foretradesratt for Bolagets
aktiedgare och far ske kontant och med eller utan foreskrift om
apport, kvittning eller annat villkor.

TECKNINGSOPTIONSPROGRAM

Det finns inget utestaende teckningsoptionsprogram i Bolaget.

AKTIERNA AR ANSLUTNA TILL EUROCLEAR
SWEDEN

Nischer &r ett avstamningsbolag och bolagets aktier ska vara
registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om
kontoforing av finansiella instrument. Bolagets aktier ar anslutna
till VP-systemet genom Euroclear Sweden som central varde-
pappersforvarare och clearingorganisation. Aktiedgarna erhaller
inte nagra fysiska aktiebrev. Transaktioner med aktierna sker pa
elektronisk vag.

INSKRANKNINGAR | AKTIEN

Aktien ar inte foremal for nagra dverlatelsebegransningar sasom
t ex hembuds-, forkdps- eller samtyckesforbehall. Det har inte
lagts nagot bud om dvertagande pa Bolaget under det senaste
rakenskapséret. Bolaget kdnner inte till ndgra dverenskommelser
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen over bolaget
forandras.

NISCHERS STORSTA AKTIEAGARE PER DEN 28
APRIL 2023

Andel

kapital och

Aktiedgare Antal aktier roster
STERNER STENHUS HOLDING AB 9730490 27,54%
DAMC AB 3708 242 10,50%
AVANZA PENSION 2 413 959 6,83%
STERNER STENHUS BOSTAD AB' 2200 000 6,23%
JSR Invest AB 2175 000 6,16%
PROVOBIS HOLDING AB 1821509 516%
NORDNET PENSIONSFORSAKRING AB 1615 012 4,57%
STRATEGIQ CAPITAL AB 1560 989 4,42%
SWEDBANK FORSAKRING 1399 457 3,96%
DAVID ASPEHULT 1099 406 31%
OVRIGA 7607 010 21,53%
35331074 100%

1) Enligt Pressmedelande 2 maj har Sterner Stenhus Bostad AB avyttrat aktierna den
29 april. Totalt innehav hos Sterner Stenhus Holding AB uppgar till 9 730 490 aktier
representerande 27,5 procent av aktierna och rosterna i Nischer.
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FINANSIELL OVERSIKT

Arsredovisningar for 2022, 2021 och 2020 &r inforlivade i detta

utgivna av International Accounting Standards Board (IASB),

memorandum genom hanvisning och ska l&sas som delar ddrav. sadana de antagits av EU. Vidare tillampar Bolaget Radet for

Dessa handlingar kan &ven laddas ner fran Bolagets hemsida,

www.nischer.se.

Nischers koncern- och moderbolagsredovisning uppréttas i
enlighet med arsredovisningslagen och International Reporting

finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner. For mer information om tilléam-
pade redovisningsprinciper hanvisas till NOT 2, Sammanstalining
av viktiga redovisningsprinciper, i Nischers Arsredovisning for
2022, vilken finns pa bolagets hemsida.

Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretation Committee),

FLERARSOVERSIKT

Koncernen 2022 2021 2020 2019* 2018*
Nettoomsattning, kKSEK 7476 8430 13166 16 731 681
Resultat efter finansiella poster -112 043 109 954 19 403 -9 568 -12193
Balansomslutning 386 668 333079 177292 180 803 53 058
Soliditet (%) 49 56 54 38 2
Antal anstéllda 6 6 5 5 5
Moderbolaget 2022 2021 2020 2019* 2018*
Nettoomsattning, kSEK 11042 3508 1864 - -
Resultat efter finansiella poster -21M6 -3568 2639 -1261 -10 467
Balansomslutning 198 293 97103 42 410 41161 13110
Soliditet (%) 46 5 20 3 19
Antal anstallda 6 6 5 5 2

* siffrorna ar upprattade enligt K3 och inte omraknade enligt IFRS
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NISCHER PROPERTIES AB -

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

TSEK 2022’ 2021
Nettoomsattning 7476 8430
varav férvaltningsfastigheter 2 664 325

varav entreprenadverksamhet - _

varav ovriga rérelsesegment 4812 8105
Ovriga rorelseintékter 59 3
Produktions-och driftkostnader -543 -
Bruttoresultat 6 992 8433
Ovriga rorelsekostnader -7 632 -341
Central administration -18 613 -17 594
Andel i intressefOretagets resultat 67 797
Rorelseresultat fore vardeforandring -19 186 -8 705
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserat -91513 124133
Rorelseresultat -110 699 115 428
Finansiella intakter - 53
Finansiella kostnader -1344 -5527
Resultat fore skatt -112 043 109 954
Skatt 18 477 -25 386
Arets resultat -93 566 84 568
Arets ovrigt totalresultat -93 566 84 568
Arets totalresultat -93 566 84 568
Hanforligt till:

Moderforetagets aktiedgare -93 346 74 554
Innehav utan bestémmande inflytande? -220 10 014
Resultat per aktie fore och efter utspadning -2,90 3,72
Vagt genomsnittligt antal aktier for rapportperioden 32184 954 20 036 602
Antalet utestéende aktier vid rapportperiodens utgang 33436 602 20 036 602

1) Under 2022 har koncernen valt att franga den ingaende fordelningen mellan Produktions- och driftkostnader samt central administration. For jamforelseperioderna har vi darfor
valt att gora en omklassificering av kostnaderna enligt samma fordelning for en korrekt jamforelse mellan perioderna

2) Arets totalresultat hanforligt till Innehav utan bestdammande inflytande inkluderar &ven minoritetens andel av verkligt varde for férvaltningsfastigheter.
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

TSEK 2022 2021
Tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 327304 314 922
Nyttjanderéttstillgangar 2 956 2 554
Finansiella anldggningstillgangar 2480 2393
Uppskjuten skattefordran - 185
Summa anlaggningstiligangar 332740 320 054
Kundfordringar 4 516 1448
Ovriga fordringar 534 1492
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1342 1736
Kassa och bank/Likvida medel 47 535 8 349
Summa omsittningstiligangar 53 928 13 025
Summa tillgangar 386 668 333 079
Eget kapital

Aktiekapital 918 550
Ovrigt tillskjutet kapital 136 741 29 909
Balanserat resultat inkl arets resultat 46 051 139 074
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 183 710 169 533
Innehav utan bestédmmande inflytande 5171 18 350"
Summa eget kapital 188 881 187 883
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 15 000 76197
Leasingskuld 2072 663
Ovriga langfristiga skulder 18 -
Uppskjuten skatteskuld 24 024 42 840
Summa langfristiga skulder 141113 119 700
Kortfristiga rantebarande skulder 254M -
Leasingskuld 945 2212
Leverantorsskulder 7613 15 841
Ovriga skulder 18 837 6 444
Skatteskulder 416 174
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3452 825
Summa Kortfristiga skulder 56 674 25 496
Summa skulder 197 787 145 196
Summa eget kapital och skulder 386 668 333 079

1) Korrigering av tidigare rapporterad IB siffra
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NISCHER PROPERTIES AB -

RAPPORT OVER KASSAFLODE FOR KONCERNEN

2022 2021
TSEK 1jan-31dec 1jan-31dec
Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Resultat fore finansiella poster -110 699 15 428
Justeringar for poster som ej ingar i kassaflodet:
Andel i intressebolags resultat 67 -
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 91513 124133
Minoritetsintressen =13 179 4564
Nedskrivningar 7 000 -2133
Ovrigt - -149
Erhéallen ranta = 53
Erlagd ranta -1192 -3042
Betald skatt = -152
-26 490 -9 564
Kassaflode fran foréndring av rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar -1532 -69
Okning/minskning av rorelseskulder -166 -1002
Summa fordndring av rérelsekapital -1698 -1071
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -28188 -10 635
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forsaljning av exploateringsfastighet - 12 862
Investeringar i exploateringsfastigheter - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter -75 765 77293
Forvarvade forvaltningsfastigheter -28131 -
Investeringar i finansiella anlaggningstillgangar = 2255
Kassaflode fran investeringsverksamheten -103 896 -62176
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 64 214 76197
Amorterade 1&n = -
Transaktioner med innehav utan bestdmmande inflytande - 2126
Nyemission 107 200 -
Foréndring av leasingskuld -143 1778
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 17127 80101
Periodens kassaflode 39187 7290
Likvida medel vid periodens borjan 8 349 1059
Likvida medel vid periodens slut 47 535 8 349
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KOMMENTAR TILL DEN FINANSIELLA
UTVECKLINGEN

Resultat-, balans- samt kassaflodesposter avser aret 1januari-

31 december 2022 med jamforelsetal 1januari-31 december 2021
om inte annat anges. Bolaget har under aret befunnit sig i en
expansiv samt foranderlig fas och samtidigt tagit de forsta stegen
mot att forvalta egenproducerade hyresratter. Primart borjar
hyresintakterna fran Bolagets fastigheter synas i resultatrakningen
jamfort med foregaende ar.

INTAKTER

Genom forvarvet av Fastigheterna Gumsen 26/28/31i Lulea

samt fardigstallandet av delar av projektet i Ostersund sé& har
koncernens hyresintakter fran forvaltningsfastigheter 6kat. For
aret uppgick de till 2 664 TSEK (325). Under posten nettoomsatt-
ning ingér dven Ovriga rorelsesegment, vilka for aret uppgick till

4 812 TSEK (8 105) och avser primart vidarefakturering av projekt-
kostnader hanforliga till projektet i Ostersund. Total nettoomsatt-
ning for aret uppgar till 7 476 TSEK (8 430)

KOSTNADER

Under 2022 har koncernen valt att franga den ingaende fordel-
ningen mellan Produktions- och driftkostnader samt central
administration. Syftet med justeringen &r att visa ett tydligare
bruttoresultat dar primdrt taxebundna fastighetsrelaterade
kostnader ingar. FOr jamforelsedret under avsnittet Finansiell
oversikt, har Nischer darfor valt att gora en omklassificering av
kostnaderna enligt samma fordelning for en korrekt jamforelse
mellan aren. Produktions- och driftkostnader uppgar under aret
till -543 TSEK (0). Central administration uppgar under aret till

-18 613 TSEK (<17 594). Posten utgors av Idnekostnader, lokalhyra,
forséakringar, PR, ekonomisk forvaltning av koncernen, revision,
radgivning, Ovriga generella overheadkostnader, projektrelaterade
kostnader samt reparation och underhéll av fastighet. Ovriga
rorelsekostnader uppgar till =7 632 TSEK (-341) och utgors primart
av en engéangspost om -7 000 TSEK (0) avseende nedskrivning av
tidigare bokforda varden for innehavet i Nyhem Projektutveckling
AB. Finansnetto uppgar till -1 344 TSEK (-5 474) och utgors
primart av avskrivningar avseende arrangeringskostnader for
byggnadskreditivet om -1 098 TSEK (-1 001). Kostnaden skrivs av
under projektets 10ptid.

VARDEFORANDRINGAR

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick
under aret till -91 513 TSEK (124 133 TSEK). Forandringen drivs
primart av beslutet fran byggnadsnamnden i Goteborg att
avbryta pagaende detaljplanearbete i Save. Tidigare redovisade
overvarden skrivs ned till 0. Ovriga nedskrivningar hanfors primart
till nedgangen avseende marknadsvardet pa koncernens ovriga
byggratter.

RORELSERESULTAT
Rorelseresultatet uppgar for aret till 110 699 TSEK (115 428 TSEK).

SKATT
Redovisad skatt uppgar till 18 477 TSEK (-25 386 TSEK). Bade

aktuell skatt och uppskjuten skatt har beraknats utifran en
nominell skattesats om 20,6 procent.

RESULTAT EFTER SKATT

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

KASSAFLODE

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till

—28188 TSEK (10 365). Kassaflode fran investeringsverksamheten
uppegick till 103 896 TSEK (-62 176) vilket i allt vasentligt harrors
till projektet i Ostersund. Kassaflode fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 171 271 TSEK (80 107, varav nyemissionen ingar
med 107 200 TSEK (0).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet p4 Nischers fastigheter uppgick vid arets slut till 327 304
TSEK (314 922). Fastighetsbestandets varde har faststallts baserat
pa varderingar utforda av externa, auktoriserade varderare.

Fastighetsbestandets forandring

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

varav férvarvade forvaltningsfastigheter 28131
Forsaljningar -
Orealiserade vardeforandringar -91513
Verkligt varde vid arets slut 327304

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2022-12-31 till 188 881 TSEK
(187 883). varav innehav utan bestdmmande inflytande uppgick
till 5171 TSEK (18 350).

RANTEBARANDE SKULDER

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid arets slut

till 140 411 TSEK (76 197), varav skulder till kreditinstitut avsag

141 000 TSEK (77 842) bestaende av de upptagna byggnads-
kreditivet for projektet i Ostersund. Finansieringen delas mellan
Serafim 105 000 TSEK och Kameo 36 000 TSEK. Inom ramen for
byggnadskreditivet ingar arrangeringskostnader, vilka skrivs under
projektets loptid.
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LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE INFORMATION

ALLMANT OM NISCHER

Bolagets firma ar Nischer Properties AB. Bolagets organisa-
tionsnummer ar 556513-5869. Bolaget ar ett publikt aktiebolag
och bildades 2015. Bolagets styrelse har sitt sate i Stockholms
kommun och Bolagets verksamhetsforemal bestar i att omfatta
forvarv, innehav och forvaltning av fastigheter, fastighetsbolag och
andra bolag, rorelser eller annan egendom med attraktiv varde-
potential for att skapa langsiktigt god avkastning for sina aktiedgare
liksom fastighetsutveckling samt darmed forenlig verksamhet.

BOLAGSSTYRNING

Nischers bolagsstyrning ar baserad pa svensk lagstiftning,
Nischers bolagsordning och NGM Nordic SME:s regelverk samt
andra tillampliga regler och rekommendationer.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nischer har inte beviljat nagra lan, garantier eller borgensforbin-
delser till eller till forman for nagon av Nischers styrelseledamoter
eller ledande befattningshavare. Transaktioner med narstaende
redovisas i arsredovisningen.

NGM NORDIC SME

Nischers aktie handlas pa Nordic SME som &r en alternativ
marknadsplats som drivs av Nordic Growth Market. Den har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa NGM
Nordic SME regleras av NGM Nordic SME:s regler och inte av de
juridiska krav som stélls for handel pa en reglerad marknad. En
placering i ett bolag som handlas pd NGM Nordic SME &r mer
riskfylld an en placering i ett borsnoterat bolag.

FORSAKRINGAR

Bolaget har ett forsékringsprogram som styrelsen har bedomt
vara anpassat for Bolagets verksamhet. Forsékringsskyddet ar
foremal for lopande dversyn.

TVISTER

Nischer eller dess dotterbolag har inte varit part i nagot rattsligt
forfarande eller skiljeforfarande av vasentlig betydelse sedan
Bolaget bildades.

INFORLIVAT GENOM HANVISNING

Foljande dokument ar inforlivade i detta memorandum genom
hanvisning:

« Arsredovisning 2022
o Arsredovisning 2021
« Arsredovisning 2020

Dessa handlingar kan erhallas fran Bolaget samt finns tillgdngliga
pa Bolagets hemsida, www.nischer.se.
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BOLAGSORDNING

§ 1. FIRMA
Bolagets firma ar Nischer Properties AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2. STYRELSENS SATE

Bolaget skall ha sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms 1an.

§ 3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhet skall omfatta forvarv, innehav och forvalt-
ning av fastigheter, fastighetsbolag och andra bolag, rorelser
eller annan egendom med attraktiv vardepotential for att skapa
l&ngsiktigt god avkastning for sina aktiedgare liksom fastighets-
utveckling samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet skall utgora lagst 500 000 kronor och hogst 2 000
000 kronor.

§ 5. ANTAL AKTIER
Antalet aktier skall vara lagst 30 000 000 och hogst 120 000 000.

§ 6. STYRELSE

Styrelsen skall bestd av 1agst tre och hogst sju ledamoter.
Ledamoter valjs arligen pa ordinarie &rsstamma for tiden intill
nasta ordinarie arsstdmma hallits.

§ 7. REVISORER

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan en revisors-
suppleant.

§ 8. KALLELSE

Kallelse till bolagsstdmma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgénglig pa
bolagets webbplats. Att kallelse har skett skall samtidigt annonseras i
Svenska Dagbladet.

§ 9. FORANMALAN

FOr att delta i stdmman skall aktiedgare anméla sig hos bolaget
senast den dag som anges i kallelse till stdmman. Denna dag

far inte vara sobndag, allman helgdag, I6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare an femte vardagen
fore stémman.

§ 10. ARSSTAMMA

Pa arsstamman skall foljande drenden forekomma till behandling.
1. Arsstammans dppnande och val av ordférande vid stsmman.
2. Uppréattande och godkannande av rostlangd.

3. Val av en eller tva justeringsman.
4

. Godkénnande av dagordning.

o

Provning av om stdmman blivit behorigen sammankallad.

6. Framlaggande av arsredovisning och revisionsberattelse samt i
forekommande fall Koncernredovisning.

7. Beslut om faststéllande av resultatrakning och balansrakning
samt i forekommande fall koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning.

8. Beslut om dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrakningen.

9. Beslut om ansvarsfrinet for styrelseledamdter och verkstéllande
direktor.

10. Faststdllande av antalet styrelseledamoter samt i forekom-
mande fall antalet revisorer och eventuell revisorssuppleant.

1. Faststdllande av styrelse- och i forekommande fall revisors—
arvoden.

12. Val av styrelse.
13. | forekommande fall val av revisorer och revisorssuppleant.

14. Annat drende som ankommer pa stdmman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

§ 1. RAKENSKAPSAR

Bolagets rékenskapsar ar kalenderar.

§ 12. AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier skall vara registrerade i ett avstdmningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument
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BOLAGET

Nischer Properties AB
Upplandsgatan 14
111 23 Stockholm
Webbplats: www.nischer.se

REVISOR

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21
13 97 Stockholm
Telefon: 010-213 30 00
Webbplats: www.pwc.se

EMISSIONSINSTITUT

Eminova Fondkommission AB
Biblioteksgatan 3, 3tr.
1 46 Stockholm
Telefon: 08-684 211 00
Webbplats: www.eminova.se

KONTOFORANDE INSTITUT

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
1M 64 Stockholm
Telefon: 08-402 90 00
Webbplats: euroclear.com
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