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Om Nischer

Nischer koper, siljer, utvecklar och forvaltar bostadsfastigheter i Sverige. Bolagets aktie ar noterad pa
handelsplatsen NGM Nordic MTF som drivs av Nordic Growth Market.

Overgripande beskrivning

Nischers affarsidé ar att kopa, sélja, utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige. Intdkter skapas genom
fastigheternas vardeokning vid forsiljning samt driftsnetto vid forvaltning. Vi agerar pa den svenska marknaden
med primart fokus pa Stockholm med narférort och sekundart fokus péa storstad/tillvaxt-regioner dar
bostadsbristen dr som mest akut. Bolaget kan dven agera i andra attraktiva omraden dar specifika bostadskoncept
har potential.

Bolaget arbetar med Fastighetsutveckling genom nyproduktion och féradling av bostader for privatpersoner och
foretag. Fokus ligger pa nischade konceptboenden i olika former, men vi utvecklar dven traditionella
flerbostadshus, villor, radhus och fritidshus. Nischer forvarvar och utvecklar dven fastigheter for egen, langsiktig
forvaltning i syfte att generera kassafloden och vardestegring. Fokus ligger pa nyproducerade objekt. Forutom
traditionella hyresratter har vi identifierat foretagsbostidder som en intressant marknad.

Aret i korthet

e  Koncernen silde projektbolagen Pendlingen, Hélsovigen och Utveckling 10 for
ca 243 MSEK till en extern aktor och till ett koncernmassigt rearesultat om 10,8 MSEK. Merparten av
kopeskillingen betalades genom att képaren 6vertog skulder pa totalt 239 MSEK, 6vriga 4 MSEK skall
erlaggas kontant senast 2019-12-31 i samband med fardigstillandet av det forsta projektet i Utveckling
10.

e  Urban Larsson tilltradde som ny VD for bolaget.

e Bolaget bytte namn frén Nischer AB till Nischer Properties AB.

e Bolaget avyttrade under 2016 hela sitt aktieinnehav i Concent Holding AB till képarna Ronnskars Bak AB
(som &ger 7,42% av Nischer Properties AB) samt till Avalanche Capital AB. Avalanche kopte aktierna i
januari for en kopeskilling om 16,4 MSEK dar 2,2 MSEK erlagts kontant och resterande kvittades mot en
befintlig skuld. Forsaljningen till Ronnskéars Bak skedde i juni och den totala kopeskillingen uppgick till
23,9 MSEK. Ronnskérs Bak betalar kopeskillingen 16pande mot revers. Styrelsen beslutade i december
att forlanga betalningsplanen pé kvarstaende belopp om 19,7 MSEK med ytterligare ett halvér, fran
2016-12-31 till 2017-06-30. Den totala resultateffekten av forsaljningarna uppgick till ca — 14 MSEK.

e  Styrelsen har tagit beslutet att Andra fran kvartals- till halvarsrapportering, andringen trader i kraft frin
och med forsta januari 2017.

e  Enuppskrivning av andelarna i det helagda dotterbolaget Industriq AB har gjorts med 17,6 MSEK.

e Under 2016 har bolaget arbetat med att utveckla detaljplanen for Haningeprojektet som skall stillas ut
pa samréad i januari 2017. I samband med detta ges kommuninvanare moéjligheten att granska den

framtagna planen.
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Rikenskapséaret 2016 var ett handelserikt ar for Nischer Properties. Styrelsen beslutade att fokusera
verksamheten pa fastighetsutveckling istillet for forvaltning. Bolaget avyttrade dven samtliga aktier i
Concent Holding AB. Under &ret bytte vi &ven namn fran Nischer AB till Nischer Properties AB, vilket
tydligt markerar det avstamp som vi nu gor for att utveckla framtidens bostader.

I Haninge &r detaljplanen ute pa samrad vilket innebar att vi med storsta sannolikhet har en antagen
detaljplan under fjarde kvartalet 2017 och ett laga kraft vunnet bygglov under forsta kvartalet 2018. Vi
har dven inlett ett samarbete med Forsen AB som ar ett Construction Management bolag (CM-bolag)
inom planering och produktion av bostdder. Detta for att stirka upp projektorganisationen med ratt
expertis och for att sdkerstilla ett framgangsrikt genomforande av projektet.

Vi fortsatter att bygga organisationen pa nira partnerskap med engagerade entreprendrer och externa
konsulter som brinner for att utveckla och forverkliga vara koncept. Pa sa sétt har vi tillgang till drivna
medarbetare med ritt expertis vid ritt tidpunkt samtidigt som vi behaller en smidig och flexibel
organisation med 1aga fasta kostnader. Med hénsyn till kommande inbetalningar fran tidigare
aktieforsiljningar samt goda mdjligheter till kommande avyttringar sa har vi goda mojligheter att
fortsitta vixa.

Nir det giller just uppbyggnaden av var projektportfolj sd arbetar vi vidare med vara olika nischade
bostadskoncept.

I januari 2017 presenterade vi ett nytt projekt i Karlstad dar vi utvecklar 128 sméa hyreslagenheter i
anslutning till universitetet. Vi planerar for en byggstart under hosten 2017 forutsatt att
bygglovsprocessen loper pa som planerat.

Jag ser fram emot 2017. Vi kommer att fokusera pa att driva vara befintliga projekt i Karlstad och
Haninge framét och raknar dven med att kunna presentera ytterligare nya spannande projekt under
aret.

Urban Larsson
VD Nischer Properties AB (publ)
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Aktien

Nischer Properties AB:s aktie handlas pd NGM Nordic MTF hos Nordic Growth Market.

Aktiekapitalet

Aktiekapitalet i Nischer uppgér till 19 836 437 kronor och ar fordelat pa 18 215 093 aktier. Kvotvardet
per aktie dr 1,09 kronor. Enligt Nischers bolagsordning skall det emitterade aktiekapitalet vara lagst
10 000 000 kronor och hogst 40 000 000 kronor. Antalet aktier skall vara ldgst 7 000 000 och hogst
28 000 000. Det finns endast ett aktieslag och alla aktier har samma rostratt. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstimma rosta for fulla antalet av honom eller henne dgda och foretradda
aktier utan begransning i rostritten. Varje aktie dger lika ritt till Bolagets tillgdngar och vinst och
samtliga aktier ar fritt 6verlatbara.

Nordic MTF

Nischers aktier dr sedan den 17 december 2015 noterade p4 NGM Nordic MTF, under
handelsbeteckningen NIS. ISIN-kod ar SE 0000308298.

Agarforteckning

Aktieagarforteckning per den 30 december 2016
Andel kapital och

Aktiedgare Antal aktier ster, %
DAMC AB 4018997 22,06
Investment Weps AB 4770077 26,19
Lars Gronberg 3587 123 19,69
Rénnskars Bak AB 1351279 7,42
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 209 534 1,15
Mangold Fondkommission 317 431 1,74
David Aspehult 1092 906 6,00
Wilhelm Burman 364 302 2,00
Tommy Marklund 362 222 1,99
Mikael Fahlander 180 637 0,99
Ovriga 1960 585 10,77
Summa 18 215093 100,0
NISCHER PROPERTIES AB (publ), 556513-5869 ARSREDOVISNING

MAILBOX 633, 114 11 STOCKHOLM, www.nischer.se,

2016-01-01 - 2016-12-31

4 (44)



Aktiekapitalets utveckling

Ar Transaktion

2001 Apportemission
2004 Nyemission
2005 Nyemission
2006 Nyemission*
2007 Nyemission**
2007 Nyemission**
2010 Nyemission
2011 Nyemission
2011 Nyemission***
2011 Sammanlaggning***
2011 Nyemission****
2013 Nedsattning
2013 Nedsattning

* Avser konvertering av konvertibla skuldebrev och foretradesemission.

** Avser konvertering av konvertibla skuldebrev.
*** Avser sammanlaggning som har beslutats om pa arsstdmman den 6 juli 2011.

% Avser teckningsoptioner.

Okning av antal aktier Totalt antal aktier, st aktl?eélzigitigre%,it Totalt aktiekapitil,r
34999 995 106 569 635 1749 999,75 5328 482
2558 352 109 127 987 127 917,60 5456 399
3624 389 112752 376 181219,45 5637619
33647 425 146 399 801 1682 371,25 7319990
94 964 146 494 765 4748,20 7324738
877 829 147 372594 43 891,45 7368 630
73686 297 221058 891 3684 314,85 11 052 945
1600 000 000 1821 058 891 80 000 000,00 91052 945
9 1821 058 900 0,45 91052 945
-1 802 848 311 18 210 589 91052 945
4504 18 215 093 22 520,00 91075 465
-41 239 028 49 836 437
-30 000 000 19 836 437
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Arsredovisning och koncernredovisning for
rakenskapsaret 2016

Forvaltningsberittelse

Koncernresultatriakning

Koncernbalansrikning

Kassaflodesanalys for koncernen

Moderbolagets resultatrikning

Moderbolagets balansriakning

Kassaflodesanalys for moderbolaget

Noter, gemensamma for moderbolag och koncern

11
12
14
15
16
18
19

Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom

parentes avser foregaende ar.
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Styrelsen och verkstéllande direktoren for Nischer Properties AB (publ), organisationsnummer 556513-5869, far
héarmed avge arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapséret 2016-01-01 - 2016-12-31.

Information om verksamheten

Nischers affarsidé ar att kopa, sélja, utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige. Intdkter skapas genom
fastigheternas vardeokning vid forsiljning samt driftsnetto vid forvaltning. Nischer Properties AB har sitt site i
Stockholm.

Koncernens resultat och stallning

Nischer-koncernens nettoomséttning for 2016 uppgick till 1,0 MSEK jamfért med o MSEK 2015. En omséttning
som gar att hirleda till konsultarvode kopplat till projekteringstjanster som har utforts under éret.

Rorelseresultat fore avskrivningar (EBITDA) for 2016 uppgick till -7,1 MSEK jamfort med
-2,8 MSEK for 2015.

Resultatet fore skatt uppgick till -12,5 MSEK for aret jamfort med -49,1 MSEK foregdende ar. Den stora skillnaden
mellan dren ar framforallt orsakad av en nedskrivning pa 39,9 MSEK av aktieinnehavet i TBT Holding AB
(tidigare RCC Group AB) som skedde i det sista kvartalet 2015. Arets negativa resultat 4r en effekt av att bolaget
haft driftskostnader under ret, men fa intdkter som motvikt. Resultateffekten av koncernens avyttring av
noterade andelar uppgick till ca — 14 MSEK.

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens slut till 0,3 MSEK vilket innebar en minskning

med 0,3 MSEK jamfort med 2015. Arets kassaflode uppgick till -0,3 MSEK (0,6). De langfristiga skulderna uppgar
till 0,0 MSEK i jamforelse med foregdende ar d& de uppgick till 113,3 MSEK. Foregdende ars langfristiga skulder
var knutna till projektbolagen som saldes av under rakenskapsaret. I och med att dessa bolag séldes av under éret,
l6stes dven lanen som var knutna till bolagen.

Dé koncernens projekt befinner sig i tidiga skeden behover kapitalanskaffning goras for att sékerstalla dess olika
utvecklingsfaser. Detta kommer att goras dels via tidigare avyttrat aktieinnehav samt kan dven ske genom
forsaljning av aktier i projektbolag, obligationslén, andra l1an eller genom att koncernen nyemitterar aktier.

I produktionsfasen kommer kostnaderna finansieras med traditionellt byggnadskreditiv fram tills det att intakter
erhélls genom att kopare tilltrader sina bostader och aterbetalning av kreditiv kan goras. Vid forsiljning i tidiga
skeden av projekt som bestar av hyresfastigheter hanteras byggnadskreditiv av aktuell kopare.

Nar det géller finansieringen av 16pande kostnader kommer dessa att kunna hanteras dels med likviditet fran salt
aktieinnehav som beréknas forfalla till betalning senast 2017-06-30 samt frén aktieforséljningen pa 43,3 % i
projektbolaget i Karlstad. Viss osidkerhet foreligger i den fordran som moderbolaget har pd Ronnskars Bak.
Koncernen &r i dagslaget emellertid helt skuldfria sa det infaller inga tunga betalningar i form av aterbetalningar
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av lan eller ranta pa kort sikt. Detta innebar att koncernen klarar den 16pande driften bra fram till att vi behover
paborja finansiering via byggnadskreditiv.

Mojlighet finns dven att sélja byggratter istillet for att driva projekten hela vagen till nyckelfardiga fastigheter.
Detta minskar i sddant fall den potentiella uppsidan men minskar finansieringsbehovet avsevirt, da inga
byggkreditiv fér produktionen behover tas. I de projekt som Nischer driver just nu ser vi att vi har 6vervérden i
kommande byggratterna.

For det fall att vi inte véljer att ingd négra ytterligare projekt utan enbart arbetar fram de projekt som vi har idag
sd ser vi att dagens kassa som uppgar till ca 8 mkr gott kommer att ricka till for de kommande 12 ménaderna.

Moderbolagets omséattning uppgick under aret till 1,0 (0,0) MSEK. Resultatet efter skatt under aret uppgick till -
20,0 (-3,7) MSEK. Differensen mellan iren utgors framst av det negativa resultatet som uppstod vid arets

avyttring av noterade andelar.

Flerarsdversikt (Tkr)

Den ekonomiska utvecklingen i sammandrag.

Koncernen 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning 1000 - - 217 052 339 237
Resultat efter finansiella poster -12 526 -49 057 -3 838 3982 1530
Balansomslutning 25125 223 241 40 450 41751 163 513
Avkastning pa eget kap. (%) - - - 13,3 53
Avkastning pa eget kap. (%) - - - 15 3,6
Soliditet (%) 77 14 65 72 18
Antal anstallda 2 1 0 0 132
Moderbolaget 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning 1000 0 120 1777 2874
Resultat efter finansiella poster -20 032 -3 739 -3 267 -34 255 -38 276
Balansomslutning 74 276 35 548 35 266 35629 69 612
Avkastning pa eget kap. (%) Neg neg neg neg neg
Avkastning pa eget kap. (%) Neg neg neg neg neg
Soliditet (%) 22 53 64 72 88
Antal anstallda 2 1 0 0 2

Aren 2014 - 2016 &r upprattade enligt K3-regelverket.

For definition av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

e Koncernen silde projektbolagen Pendlingen, Hélsoviagen och Utveckling 10 for
ca 243 MSEK till en extern aktor och till ett koncernmassigt rearesultat om 10,8 MSEK. Merparten av
kopeskillingen betalades genom att képaren 6vertog skulder pa totalt 239 MSEK, 6vriga 4 MSEK skall
erlaggas kontant senast 2019-12-31 i samband med fardigstillandet av det forsta projektet.

e  Urban Larsson tilltrader som ny VD for bolaget.

e Bolaget bytte namn frén Nischer AB till Nischer Properties AB.

e Bolaget avyttrade under 2016 hela sitt aktieinnehav i Concent Holding AB till képarna Ronnskars Bak AB
(som &ger 7,42% av Nischer Properties AB) samt till Avalanche Capital AB. Avalanche kopte aktierna i
januari for en kopeskilling om 16,4 MSEK dar 2,2 MSEK erlagts kontant och resterande kvittades mot en
befintlig skuld. Forsaljningen till Ronnskéars Bak skedde i juni och den totala kopeskillingen uppgick till
23,9 MSEK. Ronnskérs Bak betalar kopeskillingen 16pande mot revers. Styrelsen beslutade i december
att forlanga betalningsplanen pé kvarstadende belopp om 19,7 MSEK med ytterligare ett halvér, fran
2016-12-31 till 2017-06-30. Den totala resultateffekten av forsiljningarna uppgick till ca — 14 MSEK.

e  Styrelsen har tagit beslutet att Andra fran kvartals- till halvarsrapportering, andringen trader i kraft frin
och med forsta januari 2017.

e  Enuppskrivning av andelarna i det helagda dotterbolaget Industriq AB har gjorts med 17,6 MSEK.

e  Under 2016 har bolaget arbetat med att utveckla detaljplanen for Haningeprojektet som skall stillas ut
pa samréad i januari 2017. I samband med detta ges kommuninvanare moéjligheten att granska den

framtagna planen.

Utveckling av projekt under aret

Under aret har bolaget fortsatt utvecklingen av konceptboende for senior- och foretagsbostader. UtGver att
forvalta paborjade projekt har det fokuserats pa uppbyggnad av projektportfoljen genom att soka fler partners att
driva generella projekt tillsammans med. Vi rdknar med att kunna presentera nya spannande projekt under det
kommande verksamhetsaret.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osakerhetsfaktorer

Det ar med optimism och tillférsikt som styrelsen ser fram emot 2017. Bolaget har under éret fortsatt arbetet med
sina nischade konceptbostader och under 2017 planerar vi ytterligare lanseringar av koncept dar vi under 2017
aven raknar med att presentera nya bostadsprojekt.

Koncernens verksamhet avseende utveckling och forvarv av fastigheter kommer till viss del finansieras genom lan
fran externa langivare dar rantekostnader kommer vara en, for bolaget, inte helt obetydlig kostnadspost. En
osakerhetsfaktor ar att en stor del av bolagets verksamhet utgors av projektutveckling av fastigheter vilka kan
komma att fordrdjas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader orsakade av faktorer inom eller utom
bolagets kontroll. Vid hindelse av att Nischer inte erhéller finansiering till forvarv eller utveckling, forlangning
eller utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhéallen finansiering, eller bara kan erhalla
sédan finansiering pa oférmanliga villkor uppstar en visentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.
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Moderbolaget

Nischers arsstimma dgde rum den 11 maj 2016 pa Zetterwalls advokatbyra i Stockholm. P& stimman omvaldes

Mathias Gronberg samt Wilhelm Burman som ordinarie styrelseledaméter. Till revisor for bolaget omvaldes det

registrerade revisionsbolaget KPMG.

Agarforhallanden

Vid éarets slut uppgick antal aktier till 18 215 093. Storre aktiedgare a&r DAMC AB med 22,06% av roster och
kapital, Investment Weps AB med 26,19% och Lars Gronberg med 19,69%.

Eget Kapital

Antal aktier: 18 215 093

) Annat Eget Kapital  Innehav utan
Aktiekapital Uppskrivningsfond ~ Overkursfond inklusive Arets  bestdammande
resultat inflytande
Belopp vid arets ingang 19 836 54 406 25 606 -68 162 77
Aktiedgartillskott 24
Arets resultat -12 448 -84
Uppldsning i i
Uppskrivningsfond 54 406 54406
Belopp vid arets utgang 19 836 - 25 606 -26 203 17
Sammanstéllningen avser rékenskapsaret 2016-01-01 — 2016-12-31.
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Antal aktier: 18 215 093

. . Uppskrivnings  Overkurs- Balanserat ;
Aktiekapital Reservfond i g el Arets resultat
Belopp vid arets ingang 19 836 11199 25 606 -34 152 -3739
I?ispc_;lsition'enligt beslut av arets 3739 3739
arsstamma
Uppskrivningsfond 17594
Arets resultat -20 032
Belopp vid arets utgang 19836 11199 17594 25606 -37 891 -20 032
Sammanstéllningen avser rékenskapsaret 2016-01-01 — 2016-12-31.
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Till arsstimmans forfogande star foljande
SEK
Ansamlad forlust -37 891 483
Overkursfond 25 605 769
Avets forlust -20 032 036
-32 317 750
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas sa att
i ny rakning éverfdrs (kronor) -32 317 750
Koncernens och moderbolagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande
resultat- och balansrikningar samt kassaflodesanalyser med tillaggsupplysningar.
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Koncernresultatrakning

kSEK
2016 2015
Not

Nettoomsattning 3 1000 0
Resultat fran andelar i koncernféretag 9 10 781

Ovriga rérelseintakter 0 0

1000 0

Rorelsens kostnader

Ravaror och férnddenheter - -
Ovriga externa kostnader 4,5 -6 133 -1598
Personalkostnader 6,7 -1892 -1249
Av-"och .nedsfkn\o/mngar av materiella och immateriella 8 3828 2927
anlaggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader -70

Summa rorelsens kostnader -11 923 -5 774
Rorelseresultat -10 923 5774
Resultat fran finansiella poster

Regultat. fran.ov[|ga vardepapper och fordringar som ar 10 14120 40 901
anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11 288 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 1448 -2 382
Summa resultat fran finansiella poster -1 603 -43 283
Resultat efter finansiella poster -12 526 -49 057
Skatt pa arets resultat 29 5 -
Arets resultat -12 532 -49 057
Moderbolagets andel av arets resultat -12 448 -48 900
Innehav utan bestdmmande inflytandes andel av arets resultat -84 -156
Genomsnittligt antal utestaende aktier, tusental 18 215 18 215
Resultat per aktie, kr -0,69 -2,69
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Koncernbalansrakning

kSEK
2016-12-31 2015-12-31
Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Ovriga Immateriella tillgangar 8 13 149 527
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13 - 1218
Pagéende nyanlaggningar och forskott avseende
Materiella anlaggningstillgangar 14 i 1@t
Inventarier och verktyg 15 217 -
230 2829
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16 232 54 676
Uppskjutna skattefordringar - -
Andra langfristiga fordringar 17 4000
Summa anlédggningstillgangar 4 462 207 032
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 18 20022 15 583
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 297 2
Summa kortfristiga 20 319 15 585
Kassa och bank 344 624
Summa omséttningstillgangar 20 663 16 209
SUMMA TILLGANGAR 25125 223 241
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kSEK

2016-12-31 2015-12-31
Not

EGET KAPITAL
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare
Aktiekapital 19 836 19 836
Ovrigt tillskjutet kapital 25 606 80 012
Annat Eget Kapital, inklusive arets resultat -26 203 -68 162
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 19239 31686
Innehav utan bestimmande inflytande
Innehav utan bestdmmande inflytande 17 77
Summa eget kapital 19 256 31763
Avsattningar
Ovriga avséttningar 20 - 39 312
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 21 - 113 252
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1682 1812
Aktuella skatteskulder 57 17
Skulder fill koncemnféretag - 497
Ovriga kortfristiga skulder 22 3034 34 252
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 23 1096 2336
Summa kortfristiga skulder 5869 38914
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25125 223 241
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Kassaflodesanalys for koncernen

kSEK 2016 2015
Not
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -10 922 -5 774
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet, mm 26 3828 42 239
Erhéllen utdelning 8 -
Erlagd rénta -128 -2 382
Betald inkomstskatt -19 22
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Forandring kundfordringar - 198
Forandring av kortfristiga fordringar 4089 -15533
Férandring leverantorsskulder 1482 1593
Forandring av kortfristiga skulder 1761 26 029
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 99 46 392
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - -152 454
Investeringar i materiella anldggningstillgangar 232 -5 882
Investeringar i finansiella anléggningstillgangar - -684
Forséljning av koncernforetag -171
Kassaflode fran investeringsverksamheten -403 -159 020
Finansieringsverksamheten
Erhalina aktieagartillskott 24 -
Upptagna lan 113 252
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 24 113 252
Arets kassaflode -280 624
Likvida medel vid arets bérjan 624 0
Likvida medel vid arets slut 27 344 624
NISCHER PROPERTIES AB (publ), 556513-5869 ARSREDOVISNING
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Moderbolagets resultatrakning

kSEK

2016 2015

Not

Nettoomsattning 3 1000
Ovriga rérelseintakter .

1000 0
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,5 -4 889 -1136
Personalkostnader 6,7 -1892 -1249
Av-"och .nedsfkn\o/mngar av materiella och immateriella 263 999
anlaggningstillgangar
Summa rérelsens kostnader -7 044 -2 384
Rorelseresultat -6 044 -2 384
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som &r

L 10 -14 153 -

anlaggningstillgangar
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1 228 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -63 -355
Summa resultat fran finansiella poster -13 988 -1 354
Resultat efter finansiella poster -20 032 -3739
Skatt pa arets resultat 29
Arets resultat -20 032 -3739
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Moderbolagets balansrakning

kSEK
2016-12-31 2015-12-31
Not
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Maskiner och inventarier 15 217
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 30, 31 53 576 35126
Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 16 133 133
Uppskjutna skattefordringar - -
Summa anlédggningstillgangar 53 926 35259
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag 43 58
Ovriga kortfristiga fordringar 18 20022 208
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 237 2
20 302 268
Kassa och bank 48 22
Summa omséttningstillgangar 20 350 290
SUMMA TILLGANGAR 74 276 35549
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kSEK

2016-12-31 2015-12-31
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 19 836 19 836
Uppskrivningsfond 17 594 -
Reservfond 11199 11199
48 629 31035
Fritt eget kapital
Overkursfond 25 606 25 606
Balanserad vinst eller forlust -37 891 -34 152
Arets resultat -20 032 -3739
-32 317 -12 285
Summa eget kapital 16 312 18 750
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1668 138
Skulder fill koncemnféretag 22 54 481 1360
Aktuella Skatteskulder 52 17
Ovriga kortfristiga skulder 22 956 14 963
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 807 322
Summa kortfristiga skulder 57 964 16 799
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 276 35549
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

kkSEK Not 2016 2015
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -5 867 -2 386
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 15

Erhéllen utdelning 8 -
Erlagd rénta -354
Betald skatt -19 17
K"aﬁsaﬂ_ode frarl den Iopa_nde verksamheten fore 5863 2723
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férandring av rérelsekapitalet

Férandring av kundfordringar - 198
Forandring av kortfristiga fordringar 4104 -66
Forandringar av leverantorsskulder 1530 -81
Forandring av kortfristiga skulder 1592 4086
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1362 -1414
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -232 -
Investeringar i finansiella anléggningstillgangar -2 533
Forsaljning av finansiella anlaggningstillgangar - 1141
Arets Izmnade aktieagartillskott -1103 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 335 -1 392
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -
Arets kassaflode 27 22
Likvida medel vid arets bérjan 22 0
Likvida medel vid arets slut 27 48 22
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen och koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits ill de belopp varmed de beraknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Redovisningsprinciperna &r oforandrade jamfort med foregaende ar.

Moderféretaget och koncernen tillampar samma redovisningsprinciper om inte annat framgar nedan.

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras bolaget och intakterna kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvsmetoden. Detta innebar att férvarvade verksamheters
identifierbara tillgangar och skulder redovisas till verkligt varde enligt upprattad forvarvsanalys. Overstiger
verksamhetens anskaffningsvérde det berdknade marknadsvardet av de forvantade nettotillgangarna enligt
forvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderforetaget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt har mer &n 50 % av rostetalet eller pa annat satt innehar det bestimmande inflytandet och darmed har
en ratt att utforma foretagets finansiella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar.

Ett dotterforetags intékter och kostnader tas in i koncernredovisningen fran och med tidpunkten for forvarvet till
och med den tidpunkt da moderforetaget inte langre har ett bestammande inflytande dver dotterféretaget.

Innehav utan bestdmmande inflytande &r den del av dotterféretagets resultat och nettotillgangar i
koncernredovisningen hanférliga till egetkapitalinstrument som inte, direkt eller indirekt genom dotterforetag, ags
av moderforetaget.

NISCHER PROPERTIES AB (publ), 556513-5869 ARSREDOVISNING
MAILBOX 633, 114 11 STOCKHOLM, www.nischer.se, 2016-01-01 — 2016-12-31

20 (44)



Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas i koncernens balansrakning som en sérskild post inom
koncernens egna kapital. Redovisningen tar sin utgangpunkt i koncernen som en enhet enligt den sa kallade
enhetsteorin. Samtliga tillgangar som koncernen har bestdmmande inflytande Gver inkluderas i koncernens
balansrakning, dven de som delvis har andra &gare. Innehav utan bestdmmande inflytandes andel av resultatet
efter skatt redovisas separat.

Forvarv och avyttring av innehav utan bestdmmande inflytande redovisas inom eget kapital.

Som intresseforetag raknas sadana foretag dar foretaget har ett betydande men inte bestimmande inflytande.
Ett betydande inflytande anses normalt foreligga nar foretaget &ger minst 20 % men inte mer &n 50 % av résterna
i ett annat foretag.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan koncernforetag liksom orealiserade vinster
elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras ocksa savida inte transaktionen motsvarar ett
nedskrivningsbehov.

Forandring av internvinst under rakenskapsaret har eliminerats i koncernresultatrakningen.

Goodwill

Goodwill ar den skillnad som uppkommer om anskaffningsvardet for den forvarvade enheten &r hégre an vardet
pa den forvarvade enhetens nettotillgangar. Vid forvarvstidpunkten redovisas den uppkomna goodwillen som en
tillgang i balansrakningen.

Tilliggskopeskilling

Ar det vid forvarvstidpunkten sannolikt att kdpeskillingen kommer att justeras vid en senare tidpunkt och beloppet
kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt, ska beloppet inga i det beréknade slutliga anskaffningsvardet for den
forvarvade enheten.

Justering av vardet pa tillaggskdpeskilling inom tolv manader fran forvarvstidpunkten paverkar goodwill/ negativ
goodwill. Justering senare an tolv manader efter forvarvstidpunkten redovisas i koncernresultatrakningen.
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Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvérde. Féljande
avskrivningsprocent tilldmpas:

Immateriella anldggningstillgangar
Rattigheter 10 ar

Da fastighetsprojekten i de forvarvade bolagen har en I6ptid pa mer an fem
ar tilldmpar bolaget en avskrivningstakt pa tio ar.

Materiella anldggningstillgangar
Mark Skrivs ej av
Inventarier, verktyg och installationer 5-15 ar

De laneutgifter som uppkommer da foretaget lanar kapital kostnadsfors i resultatrakningen i den period de
uppstar.

Finansiella tillgangar och skulder varderas utifran anskaffningsvardet. Tillgangar och skulder redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part i tillgangarna eller skuldernas avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrakningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har I6pt ut eller dverforts och
bolaget har Gverfort i stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med dganderatten. Finansiella skulder
tas bort fran balansrakningen nér forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas ill anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt férvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott 14ggs ill anskaffningsvardet nar de uppkommer.

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvéarde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar som utgér omsattningstillgangar varderas individuellt till det belopp som
férvantas inflyta.
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Laneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostnader.
Skilier sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som réntekostnad dver lanets [6ptid med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella anldggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara bestaende och provas individuellt.

Koncernen samt moderbolaget redovisar samtliga leasingavtal, saval finansiella som operationella, som
operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhdjd férstagangshyra
men exklusive utgifter for tjianster och frsékring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekter redovisas i eget
kapital.

Aktuell skatt
Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande rakenskapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beréknas utifran den skattesats som galler per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt &r inkomstskatt som avser framtida rakenskapsar till foljid av tidigare handelser. Redovisning
sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporara skillnader som uppstar mellan bokférda respektive skattemassiga varden for
tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt beraknas utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av férandringar i
gallande skattesatser resultatférs i den period férandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som
finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld som avsattning.
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Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas i den
omfattning det &r sannolikt att avdragen kan avraknas mot framtida skattemassiga dverskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som
ar hanforlig till obeskattade reserver.

Uppskjuten skatt beraknas inte for temporara skillnader som harrér frén forsta redovisningen av gooduwill.

Som avsattning har redovisats forpliktelser gentemot tredje man som &r hanférliga till rakenskapsaret eller
tidigare rakenskapsar och som pa balansdagen antingen ar sakra eller sannolika till sin forekomst men oviss till
belopp eller till den tidpunkt d& de ska infrias.

Vid forsta redovisningstillfallet varderas avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer att
krévas for att reglera forpliktelsen pa balansdagen. Avséattningarna omprovas varje balansdag.

Eventualforpliktelser &r en sammanfattande beteckning for sddana garantier, ekonomiska ataganden och
eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

| foretaget finns endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Som avgiftsbestdmda planer klassificeras planer dar
faststallda avgifter betalas och det inte finns forpliktelser att betala nagot ytterligare, utéver dessa avgifter.

Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad under den period de anstallda utfor de tjanster som
ligger till grund for forpliktelsen.

Arets resultat i kronor i férhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier pa balansdagen.

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner
som medfért in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som ar noterade pa en marknadsplats och har en kortare
|6ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten. Férandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.
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Nettoomsattning
Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinéra intakter och kostnader.

Antal anstallda
Medelantal anstéllda under réakenskapsaret.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgangar.

Avkastning pa eget kap. (%)
Resultat efter finansiella poster i procent av justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med
avdrag for uppskjuten skatt).

Avkastning pa totalt kap. (%)
Rérelseresultat plus finansiella intékter i procent av balansomslutningen.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Uppréttandet av bokslut och tillampning av redovisningsprinciper, baseras ofta pa ledningens beddémningar,
uppskattningar och antaganden som anses vara rimliga vid den tidpunkt da bedémningen gérs. Uppskattningar
och bedémningar &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer, som under radande
omstandigheter anses vara rimliga. Resultatet av dessa anvénds for att bedéma de redovisade vardena pa
tillgangar och skulder, som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran
dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses dver regelbundet.

Enligt foretagsledningen ar vasentliga beddmningar avseende tillampade redovisningsprinciper samt kallor till
osakerhet i uppskattningar, framst relaterade till vardet av bolagets immateriella tillgang som dock
nedskrivningsprévas pa varje balansdag.
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Not 2

Not 3

Vasentliga handelser efter periodens utgang

| januari 2017 erhaller Nischer markanvisningsavtal med Karlstad kommun for utveckling av 128 stycken
bostader i Kronoparken, Karlstad.

Koncernen utokas med ytterligare ett dotterbolag i mars 2017, Nischer Karlstad 1 AB. Bolaget ar tankt
att driva projektet i Karlstad. Nischer Properties har i ett icke-publikt erbjudande salt aktier upp till 43,3%
i Nischer Karlstad till en vinst om 9,1 MSEK som en del av kapitalresningen till koncernen.

Detaljplanen i Haninge gar ut pa samrad i januari 2017.

Fran arsskiftet och fram till dagens datum har Nischer erhallit ytterligare 3,4 MSEK i avbetalning for
tidigare avyttrade aktier fran Ronnskars Bak.

Styrelsen har per den 6 april i samband med kallelse till ordinarie arsstamma, foreslagit till stamman for
beslut om att minska bolagets aktiekapital med 19 336 437 kronor. Minskning ska ske utan indragning av
aktier och innebér att aktiekapitalet minskar fran dagens 19 836 437 kronor till 500 000 kronor samt att
aktiens kvotvérde minskar fran dagens 1 krona och 9 ére (cirka) till 3 ére (cirka). Minskningen ska ske fér
avséttning till fritt eget kapital. Motivet fér minskningen av aktiekapitalet &r att stérka bolagets finansiella
stallning.

Nettoomsattningens fordelning

2016 2015
Nettoomsattningen per rorelsegren
Tjanster 1000 -
1000 -
Rorelseresultat per rorelsegren
Tjanster -7 110 -2 847
Avskrivningar Immateriell tillgang -3813 2927
-10 923 5774
Nettoomsattningen per geografisk marknad
Norden 1000 -
1000 -
Rorelseresultat per geografisk marknad
Norden -10 923 5774
-10 923 5774
Nettoomsattningen per intaktsslag
Tjansteuppdrag 1000 -
1000 -
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Nettoomsattningen per rorelsegren
Tjanster

Rorelseresultat per rorelsegren
Tjanster =

Nettoomsattningen per geografisk marknad
Norden

Rorelseresultat per geografisk marknad
Norden -

Nettoomsattningen per intaktsslag
Tjansteuppdrag

Not4  Leasingavtal

2016

1000
1000

6 044
6044

1000
1000

6 044
6044

1000
1000

2015

-3 384
-3 384

-3 384
-3 384

Koncernens leasingkontrakt utgors i all vasentlighet av hyrda lokaler. Dessa kontrakt ar operationella i enlighet

med BFNAR 2012:1.

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 0 (24) Tkr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt féljande:

2016 2015

Inom ett ar - 24
Senare an ett ar men inom fem ar - -
Senare an fem ar - -
0 24
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Moderbolagets leasingkontrakt utgdrs iallt vasentlighet av hyrda lokaler. Dessa kontrakt &r operationella i enlighet
med BFNAR 2012:1.

Arets leasingkostnader avseende leasingavtal, uppgar till 0 (24) Tkr.

Framtida leasingavgifter, for icke uppségningsbara leasingavtal, forfaller till betalning enligt foljande:

2016 2015

Inom ett &r - 24
Senare an ett &r men inom fem ar - -
Senare an fem ar - -
0 24

Not 5 Arvode till revisorer

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga
arbetsuppgifter.

KPMG 2016 2015
Revisionsuppdrag 428 167
Skatteradgivning 38 -
466 167

PwC
Revisionsuppdrag - 16
- 16

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och verkstéllande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana dvriga
arbetsuppgifter.

KPMG 2016 2015
Revisionsuppdrag 428 178
Skatteradgivning 38 -
466 178
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Not6  Anstallda och personalkostnader

2016 2015
Medelantalet anstallda
Kvinnor 0 0
Man 1 1
1 1
Loner och andra ersattningar
Styrelse och verkstéllande direktor 1191 819
1191 819
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor 219 175
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 482 255
701 430
Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 1892 1249
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0%
Andel mén i styrelsen 100 % 100 %
Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare 0% 0%
Andel mén bland évriga ledande befattningshavare 100 % 100 %
Samtliga av koncernens 3 (3) ledande befattningshavare &r mén.
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2016 2015

Medelantalet anstallda

Kvinnor 0 0
Man 1
1 1

Loner och andra ersattningar

Styrelse och verkstéllande direktor 1191 819
1191 819

Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och verkstéllande direktor 219 175
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 482 255
701 430

Totala I6ner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 1892 1249

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen 0% 0%
Andel mén i styrelsen 100 % 100 %
Andel kvinnor bland évriga ledande befattningshavare 0% 0%
Andel mén bland évriga ledande befattningshavare 100 % 100 %

Samtliga av koncernens 3 (3) ledande befattningshavare &r mén.

Definitioner
Hogsta ledningen utgdrs av styrelsens ordférande och verkstallande direktoren.

Beslutsprocess rérande erséttning till bolagets VD, styrelse och ledande befattningshavare

Till styrelsens ordférande och 6vriga ledaméter utgar arvode enligt bolagsstdmmans beslut. Styrelsens
ordférande och dvriga styrelsemedlemmar har inga pensionsformaner eller avtal om avgangsvederlag. Ersattning
till verkstallande direktoren beslutas av styrelsen pa grundval av rekommendation fran styrelsens ordférande.

Erséttning och andra férmaner till bolagets VD, styrelse och ledande befattningshavare

Erséttning till styrelseledaméter har utgatt med 30 tusen per ledamot som ej &r anstélld i bolaget och till
styrelsens ordférande med 60 tusen kronor. Befattningen som verkstallande direktor har under aret upprétthallits
av dels Wilhelm Burman och from september Urban Larsson. VDs pensionséverenskommelse foljer bolagets vid
var tid gallande forsékrings- och pensionspolicy (motsvarande ITP). Avtal om avgangsvederlag med VD Idper pa
maximalt tolv manader begransat till mellanskillnaden av hogst 80% av den fasta manadslénen avraknat den nya
intjaningen fran forvarvsverksamhet. | avtalet stipuleras en dmsesidig uppségningstid om tre manader.
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Not7  Anstallda och personalkostnader fordelade per land

2016 2015
Medelantalet anstallda fordelade per land
Sverige 1 (0) 1 (0)

T (0 1T (0

Inom parentes anges medelantalet kvinnor.

2016 2015
Medelantalet anstallda fordelade per land
Sverige 1 (0) 0 (0

T (0 0 (0

Inom parentes anges medelantalet kvinnor.
Not8  Immateriell tillgang

2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 152 454 -
Inkdp - 152 454
Forséaljning -152 438 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 16 152 454
Ingaende avskrivningar -2927 -
Arets avskrivningar -3813 -2 927
Forsaljning 6737 -
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 -2 927
Utgaende redovisat varde 13 149 527

En immateriell tillgang uppstod i samband med képen av bolagen Concent Pendlingen AB, Concent Hélsovégen
AB och Concent Utveckling 10 AB och avser forvérvsréttigheter. Projektbolagen séldes under det forsta kvartalet
2016.
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Not9  Resultat fran andelar i koncernforetag

2016 2015

Realisationsresultat 10 781 -
10 781

Resultatet uppstar i samband med forséljning av de tre koncernbolagen Concent Pendlingen AB, Concent
Halsovégen AB och Concent Utveckling 10 AB. Dessa bolag hade i koncernen ett negativ koncernmassigt vérde
med anledning av de avskrivningar pa goodwill som skett sedan férvérven. Det innebdr en positiv effekt pa
resultatet nér de séljs, da de inte haft ndgon annan intjéning under tiden.

Not 10  Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

2016 2015
Nedskrivningar - -42 041
Utdelningar 8 .
Realisationsresultat -14 128
Aterforing av nedskrivningar - 1141
-14 120 -40 900
2016 2015
Nedskrivningar -70 -
Utdelningar 8 .
Realisationsreultat -14 091 -
-14 153 -
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Not 11 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter

2016 2015
Ovriga ranteintakter 228 -

228

2016 2015
Ovriga ranteintakter 228 -

228

Avser ranteintakter pa utlanade pengar som uppstod i samband med forsaljningen av aktierna

i Concent Holding.

Not 12  Rantekostnader och liknande resultatposter

2016 2015
Ovriga rantekostnader 168 2382
Aterforda rantekostnader -1616 -
-1 448 2382
2016 2015
Ovriga rantekostnader 63 354
63 354
Not 13  Byggnader och mark
2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1218 -
Inkop - 1218
Forsaljningar under aret -1218 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 1218
Utgaende redovisat varde 0 1218
Marken avyttrades i samband med att projektbolaget Concent Pendlingen saldes.
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Not 14  Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningar

2016-12-31 2015-12-31
Pagaende nyanlaggningar 0 1611
0 1611

Marken avyttrades i samband med att projektbolaget Concent Pendlingen saldes.

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

2016 2015
Ingaende anskaffningsvarden i i
Inkdp 233
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 233 )
Ingaende avskrivningar ) )
Arets avskrivningar 16
Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 )
Utgaende redovisat varde 217 i
2016 2015
Ingaende anskaffningsvarden i i
Inkép 233
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 233 )
Ingaende avskrivningar i i
Arets avskrivningar 16
Utgaende ackumulerade avskrivningar 16 )
Utgaende redovisat varde 217 i
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Not 16  Andra langfristiga vardepappersinnehav

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 42 808 40 692
Tillkommande tillgangar 2116
Avgaende tillgangar -42 576
Vid arets slut 232 42 808
Uppskrivning
Vid arets borjan 54 406
Avgaende tillgangar 54 406 .
Arets uppskrivningar 54 406
Vid arets slut 54 406
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -42 538 -497
Avgaende tillgangar 42538
Arets nedskrivningar -42 041
Vid arets slut -42 538
Redovisat varde vid arets slut 232 54 676
2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 2770 654
Tillkommande tillgangar - 2116
Vid arets slut 2770 2770
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -2 637 -497
Arets nedskrivningar - -2 140
Vid arets slut -2 637 -2 637
Redovisat varde vid arets slut 133 133
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Not 17  Andra langfristiga fordringar

2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan - -
Tillkommande fordringar 4000
Vid arets slut 4000 -

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan - -
Reglerade fordringar
Arets nedskrivningar - -
Vid arets slut
Redovisat varde vid arets slut 4000 -

Avser en extern langfristig fordran som uppstod i samband med férséljningen av bolagen
Concent Pendlingen AB, Concent Hélsovdgen AB och Concent Utveckling 10 AB.
Fordran forfaller till betalning 2019-12-31

Not 18  Ovriga kortfristiga fordringar

2016-12-31 2015-12-31

Kortfristiga fordringar Ronnskérs Bak AB 19 655 -
Ovriga poster 367 15583
20 022 15 583

2016-12-31 2015-12-31

Kortfristiga fordringar Ronnskérs Bak AB 19 655 -
Ovriga poster 367 208
20 022 208

Den kortfristiga fordringen pa Rénnskérs Bak AB, 556982-9160, &r belagd med arlig rénta pa 2%. Tidsfristen pa
detta lan omférhandlades i enighet med tidigare pressrelease i december 2016. Hela beloppet samt rénta forfaller
till betalning senast 2017-06-30.
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Not 19  Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2016-12-31  2015-12-31

Ovriga poster 297 2
297 2

2016-12-31 2015-12-31

Ovriga poster 237 2
237 2

Not20  Ovriga avsattningar

2016-12-31  2015-12-31

Ovriga avséttningar - 39312

39 312

Avség framtida tilldggskopeskilling avseende férvérv av dotterféretag. Dessa dotterbolag saldes under forsta

kvartalet 2016 varfor ingen tillaggskbpeskilling kommer att erléggas.

Not21  Upplaning

2016-12-31  2015-12-31

Forfaller senare an ett ar men inom fem ar efter balansdagen
Ovriga langfristiga skulder 0 113 252

0 113 252
Forfaller inom ett ar efter balansdagen
Skulder till kreditinstitut 0 0

0 0
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Not 22  Ovriga kortfristiga skulder

2016-12-31 2015-12-31

Kortfristiga skulder Avalanche Capital AB 1982 11 986
Kortfristiga skulder Think Capital AB - 1218
Kortfristiga skulder Concent Utveckling 8 AB - 14 875
Ovriga poster 1052 6173

3034 34 252

2016-12-31 2015-12-31

Kortfristiga skulder Avalanche Capital AB - 11 986
Koncerninterna skulder 54 481 1360
Ovriga poster 956 2977

55 437 16 323

De koncerninterna skulderna avser till i sin helhet vid arets utgang skulder till dotterbolaget Industriq AB
(556782-7653). Skulden &r belagd med en arlig rénta pa 2% och forfaller till betalning senast
2017-12-31.

Not23  Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2016-12-31 2015-12-31

l_;pplupna [6nerelaterade poster 67 25
Ovriga poster 1029 294
1096 319

Ovriga poster avser periodiserade kostnader d&r poster utgér revisions -och konsultarvoden.

2016-12-31 2015-12-31

Upplupna l6nerelaterade poster 67 25
Ovriga poster 740 294
807 319

Ovriga poster avser periodiserade kostnader d&r poster utgér revisions -och konsultarvoden.
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Not 24  Stallda sakerheter

2016-12-31 2015-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar 7000 7000
Aktier i dotterforetag - -

7000 7000

2016-12-31  2015-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Foretagsinteckningar 7000 7000

7000 7000

Not 25  Eventualforpliktelser

2016-12-31  2015-12-31

Eventualforpliktelser 0 0

0 0

Not 26  Justering for poster som inte ingar i kassaflddet

2016-12-31 2015-12-31
Avskrivningar 3828 2927
Ovriga ej likviditetspaverkande poster - 39 312
3828 42 239
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Not 27  Likvida medel

Likvida medel 2016-12-31 2015-12-31
Banktillgodohavanden 48 22
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel - 0

48 22

Samtliga av koncernens likvida medel finns tillgangliga for anvandning.

Likvida medel 2016-12-31 2015-12-31
Banktillgodohavanden 344 624
Kortfristiga placeringar, jamstallda med likvida medel - 0

344 624

Not 28  Inkop och forsaljning mellan koncernforetag

Vid inkép och férsaljning mellan koncernforetag tilldmpas samma principer for prissattning som vid transaktioner
med externa parter.

2016 2015
Andel av arets totala inkdp som skett fran andra foretag i koncernen 0,00 % 0,00 %
Andel av arets totala forsaljningar som skett till andra foretag i
koncernen 0,00 % 0,00 %
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Not29  Aktuell och uppskjuten skatt

2016 2015
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt 0 0

Avstamning av effektiv skatt, moderbolaget

2016 2015

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt -20 032 -3739
Skatt enligt gallande skattesats 22,00 4 407 22,00 823
Ej avdragsgilla kostnader -15,87 -3179 -5,89 -220
Ej skattepliktiga intakter 0,00 0 0,00 0
Foréndring underskottsavdrag -6,1 -1228 -16,11 -602
Redovisad effektiv skatt 0,00 0 0,00 0
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2016 2015
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt ) 0
Totalt redovisad skatt -5 0
Avstamning av effektiv skatt, koncernen 2016 2015
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -12 526 -49 057
Skatt enligt gallande skattesats 22,00 2756 22,00 10792
Ej avdragsgilla kostnader -31,73 -3974 -20,17 -9895
Ej skattepliktiga intakter 18,94 2372 0,51 251
Forandring underskottsavdrag -41,24 -5 166 -2,34 -1148
Redovisad effektiv skatt -0,04 -5 0,00 0

Utgaende outnyttjat underskott ar 20 920 (14 538) Kkr i moderbolaget och 26 755 (21 589) Kkr i koncernen.

Not 30  Andelar i koncernforetag

2016-12-31 2015-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 35126 34709
Ink6p 50 417
Aktieagartillskott 1053 -
Uppskrivning av andelar 17 594
Nedskrivningar =247 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 53 576 35126

| Utgaende redovisat virde 53576 35126 |

Uppskrivningen av andelar avser moderbolagets innehav i det heldgda dotterbolaget Industriq AB.
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Not 31  Specifikation andelar i koncernforetag

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Namn andel andel  andelar varde
Industriq AB 100% 100% 1000 52 303
Nischer Utveckling 1 AB 100% 100% 500 50
Golfhem AB 68% 68% 340 2
- Golfhem Projektutveckling Holding AB 68% 68% 68
- Golfhem Lanna AB 68% 68% 68
Grand Living 1 AB 60% 60% 600 391
Nischer Projektledning AB 100% 100% 500 829
53 576
Org.nr Sate Eget kapital Resultat
Industriq AB 556782-7653 Stockholm 52 303 -190
Nischer Utveckling 1 AB 559024-1864 Stockholm 4067 4017
Golfhem AB 556994-6402 Stockholm 3 -224
- Golfhem Projektutveckling 559024-9792 Stockholm
- Golfhem Lanna AB 559024-9784 Stockholm
Grand Living 1 AB 559004-3922 Stockholm 83 -188
Nischer Projektledning AB 559029-4145 Stockholm 49 -780
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Underskrifter

Resultat- och balansrakningarna kommer att

forelaggas arsstamman 17 maj 2017 for faststallelse.

Stockholm 2017-04-27

Urban Larsson
VD

Wilhelm Burman
Styrelseledamot

Tommy Marklund
Ordférande

Mathias Gronberg
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [amnats 2017-04-27 och avviker fran standardutformningen.

KPMG AB

Mattias Lotborn

Auktoriserad revisor
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Till bolagsstamman i Nischer Properties AB, org. nr 556513-5869

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Inga uttalanden gors

Vi har haft i uppdrag att utféra en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Nischer Properties AB for ar
2016. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 6-44 i detta dokument.

Som en foljd av de forhallanden som beskrivs i avsnittet Grund for uttalanden kan vi inte uttala oss om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen eller om de ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stallning per den 31 december 2016 eller av dessas
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Vi kan inte heller uttala oss om huruvida
forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Som en foljd av uttalandet ovan kan vi varken till- eller avstyrka att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Balansrakningen innefattar en fordran om 19,7 Mkr p& Rénnskars Bak AB. Vi har inte fatt del av tillrackliga eller
andamalsenliga revisionsbevis for att kunna bedoma vardet av denna fordran. Fordran &r av vasentlig och avgorande
betydelse fér bedémningen av bolagets och koncernens resultat och stallning.

Vi &r oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 2-
5. Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt
beddomer om informationen i Gvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har Vid upprattandet av arsredovisningen och

ansvaret for att rsredovisningen och koncernredovisningen koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt direktéren fér beddmningen av bolagets och koncernens
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstéllande direktéren  foérmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddémer ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
nddvandig for att uppréatta en arsredovisning och fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentliga fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa om styrelsen och verkstéllande direktdren avser att likvidera
fel. bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot

realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida P& grund av de férhallanden som beskrivs i avsnittet Grund
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte for uttalanden kunde vi inte inhamta tillrackliga och

innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa andamalsenliga revisionsbevis som grund for vara uttalanden
beror pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en avseende denna arsredovisning och koncernredovisning.
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Inget uttalande gors respektive uttalande

Utover det uppdrag vi haft att utfora en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for Nischer Properties AB for &r 2016 samt haft i uppdrag att utfora en
revision av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Som en foljd av det forhallande som beskrivs i avsnittet Grund for uttalanden kan vi varken till- eller avstyrka att arsstimman
behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen.

Vi tillstyrker att bolagsstamman beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
Sarskild forteckning 6ver 1an och sékerheter har upprattats i enlighet med vad som foreskrivs i aktiebolagslagen.
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Grund for uttalanden

Det framgar av var Rapport om arsredovisningen att vi inte kan uttala oss om huruvida arsredovisningen ger en rattvisande
bild av bolagets resultat och stallning samt att vi varken kan till- eller avstyrka att arsstimman faststaller resultatrakningen och

balansrakningen.

Vi har utfort revisionen av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot
vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

— pd& nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

Ovrig upplysning

ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Den verkstallande direktdren ska skéta den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
bolagets bokféring ska fullgdras i 6verensstammelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skoétas pa ett
betryggande satt.

bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa var Rapport om arsredovisningen av vilken
framgar att vi inte kan ta stallning till vardet av en fordran p& Ronnskars Bak AB som redovisas till 19,7 Mkr. Fordrans varde ar
av vasentlig och avgoérande betydelse for bedomningen av bolagets och koncernens resultat och stéllning. Osédkerheten ifraga
om fordrans varde medfor att det kan forhalla sig sa att bolagets egna kapital understiger halften av det registrerade
aktiekapitalet, varvid styrelsen kan ha en skyldighet enligt 25 kap. 13 § aktiebolagslagen att upprétta kontrollbalansrékning.

Stockholm den 27 april 2017
KPMG AB

Mattias Létborn
Auktoriserad revisor
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