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”Bolagets aktier handlas pd Nordic MTF under kortnamnet NIS. Handeln i bolagets aktier kan féljas i realtid pd
www.nordicmtf.se. Aktiedgare, vriga aktérer pd aktiemarknaden och allmédnheten kan kostnadsfritt prenumerera
pd bolagets pressmeddelanden och ekonomiska rapporter genom Nordic Growth Markets nyhetstjinst

NG News, www.ngnews.se.”

”Nordic MTF dr Nordic Growth Markets lista for handel i icke bérsnoterade aktier. En investerare bér ha i Gtanke

att aktier som handlas pé Nordic MTF inte dr bérsnoterade och att bolaget dérfér inte omfattas av samma

regelverk till skydd fér aktieéigare som bérsnoterade bolag. PG Nordic MTF gdller sdledes inte lagen (2000:1087)

om anmdilningsskyldighet for vissa innehav av finansiella instrument, lagen (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden
pd aktiemarknaden, Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av
internationella redovisningsstandarder (IFRS). Ddremot gdller kollegiet for Svensk Bolagsstyrnings “Takeoverregler for vissa
handelsplattformar”. Enligt regler fér bolag vars aktier dr listade pd Nordic MTF gdller dessutom att bolaget pa sin hemsida
ska ha en forteckning éver de personer som har insynsstdllning i bolaget och de transaktioner som dessa utfor.

”Handeln pG Nordic MTF sker i Nordic Growth Markets handelssystem, Elasticia, under avdelningen Nordic MTF Stockholm,
vilket innebdr att samtliga Nordic Growth Markets medlemmar kan handla i aktierna. Kursinformationen distribueras i
realtid till bland annat SIX, Reuters, Infront och ledande internetportaler med finansiell inriktning. Handeln kan ocksa féljas i
realtid pG www.nordicmtf.se”

”MTF star fér Multilateral Trading Facility och dr hdmtat fran MiFID (Markets in Financial Instruments Directive).
Pé Nordic MTF ansvarar Nordic Growth Market, en av Sveriges tvd bérser med tillstdnd frdn Finansinspektionen, fér
évervakningen av de listade bolagen och handeln i bolagens aktier.”



Risker

Investeringar i aktier ar férenat med risktagande. Ett antal faktorer utanfér Nischers kontroll, liksom
ett antal faktorer vars effekter Nischer kan paverka genom sitt agerande, kan komma att fa en negativ
paverkan dess verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Nedan redogors for ett antal riskfaktorer
som bedéms kunna paverka Nischers framtidsutsikter. Den nedanstaende redovisningen av
riskfaktorer gor ej ansprak pa fullstandighet, ej heller ar riskerna rangordnade efter grad av betydelse.

Utover den information som framkommer i Bolagsbeskrivningen bor varje investerare gora sin egen
bedéomning av varje riskfaktor och dess betydelse for Bolagets framtida verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Bolaget varken ar eller har varit part i nagot rattsligt forfarande eller skiljeforfarande under de senaste
12 manaderna, som haft eller skulle kunna fa betydande effekt pa bolagets finansiella stallning eller
[6nsamhet.

Globala ekonomiska risker

Nischers arbetar med fastighetsprojekt dar efterfragan pa projekten kan komma att paverkas av den
allmanna globala konjunkturen. En utdragen konjunkturnedgang med minskad konsumtion och
minskade investeringar skulle kunna medféra en betydande minskning av efterfragan pa Bolagets
projekt. Globala och regionala ekonomiska och politiska férhallanden kan darfér komma att paverka
Bolagets omsattning, resultat och finansiella stallning negativt.

Kursfall pa aktiemarknaden

En investering i Nischer ar forknippad med risk. Det finns inga garantier for att aktiekursen kommer att
ha en positiv utveckling. Aktiemarknaden kan generellt ga ner av olika orsaker sa som réantehdjningar,
politiska utspel, valutakursférandringar och forsamring i konjunkturen. Aktien i Nischer kan paverkas
pa samma satt som alla andra aktier av dessa faktorer, vilka till sin natur manga ganger kan vara
problematiska att foérutse och skydda sig mot.

Fluktuationer i aktiekursen

Aktiekursen kan komma att fluktuera kraftigt, bland annat till foljd av kvartalsmassiga
resultatvariationer, den allmanna konjunkturen och férandringar i kapitalmarknadens intresse for
Nischer. Darutover kan aktiemarknaden i allmdanhet reagera med extrema kurs- och
volymfluktuationer som inte alltid ar relaterade eller proportionerliga till det operativa utfallet hos
enskilda bolag.

Ranterisk

Forutom eget kapital finansieras Nischers verksamhet av upplaning fran banker, kreditinstitut och
annan form av upplaning. Ranterisken definieras som risken att férandringar i ranteldget paverkar
Bolagets rantekostnad. Rantekostnaderna paverkas, forutom av omfattningen av rantebarande
skulder, framst av nivan pa aktuella marknadsrédntor och kreditinstitutens marginaler samt av Bolagets
bindningstid pa rantorna. En hogre rianteniva och 6kade rantekostnader skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan pa Nischers verksamhet, resultat och finansiella stallning.



Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet avseende utveckling och forvarv av fastigheter, finansieras till viss del genom
Ian fran externa langivare och rantekostnader &r en, fér Bolaget, inte obetydlig kostnadspost. En stor
del av Bolagets verksamhet utgoérs av projektutveckling av fastigheter, vilka kan komma att fordrojas
eller drabbas av ofdérutsedda eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom eller utom Bolagets
kontroll. Om sadana omstédndigheter intrdffar kan det innebara att projekten inte kan slutféras innan
lanen forfaller, eller att sddana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Om Nischer
inte skulle kunna erhalla finansiering for forvarv eller utveckling, forlangning eller utékning av befintlig
finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla sadan
finansiering pa oférmanliga villkor skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Kreditrisk

Nischer ar beroende av tredje part for forvarv, produktion och uppférande av fastigheter. Risk
foreligger darmed att motparterna inte kan uppfylla sina finansiella dtaganden mot Bolaget. Nischers
motparter skulle kunna hamna i ett sadant finansiellt ldge att de inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden eller i 6vrigt avsta fran att fullgora sina forpliktelser. Kreditrisk inom finansverksamheten
kan dven uppsta vid placering av likviditetséverskott samt vid erhallande av lang- och kortfristiga
kreditavtal. Om motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot Nischer skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Konkurrensrisk

Da Bolaget agerar pa en konkurrensutsatt marknad med manga starka aktérer, finns en risk att Bolaget
saknar tillrackliga resurser och kompetens for att fa tillgang till attraktiva projekt med goda
avkastningsmojligheter. Otillracklig kompetens och begriansade resurser kan paverka Bolagets
kommersiella mojligheter att verka och 6verleva pa marknaden.

Investeringsrisk

Bolaget kan vid indirekta forvarv av fastighetsprojekt ta 6ver ett bolag innehallande férpliktelser och
tillgangar, vilket kan visa sig innehalla dtaganden som kan ha negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning som varit okanda vid forvarvtillfallet.

Agare med betydande inflytande

Majoriteten av rosterna i Nischer kontrolleras av DAMC AB och Investment Weps AB som kan komma
att, med stod av sina roster, utdva ett betydande inflytande Over fragor som ror Bolaget. Detta kan
vara till fordel for Bolaget men ocksa till nackdel for aktiedgare som har andra intressen an DAMC AB
och Investment Weps AB.



VD har ordet

Nischer har under de senaste aren genomgatt stora férandringar. Mellan 2010 och 2013 arbetade
Bolaget med affarsutveckling och byggde upp en portfélj av bolag inom verkstad och industri. Nischer
hade en god vardeutveckling och visade 2012 ett koncernmassigt resultat pa 13,9 mkr respektive 8,5
mkr for 2013. | samband med en strategisk 6versyn 2013, genomford av ledningen i bolaget, avyttrades
samtliga innehav och sedan dess har ledningen arbetat fram nya planer for Nischer. Efter den senaste
tidens goda vardeutveckling pa fastighetsmarknaden och de mdjligheter som finns dar, har en ny
verksamhetsidé vuxit fram.

Fastighetsmarknaden 2014 blev ett rekordar med 156 miljarder i transaktionsvolym med bostader som
storsta segment. ! Mycket talar for att 2015 kommer att fortsitta med véldigt god utvecklingstakt och
det ar forstdeligt. De senaste arens bostadsbrist drabbar inte bara unga som kommer ut pa
arbetsmarknaden, utan far ocksa stor inverkan pa internationella foretags fortsatta expansion och
etablering pa den svenska marknaden.

Stockholms Handelskammares vd Maria Rankka pekar pa att bostadsbristen borjar bli ett allvarligt hot
mot tillvaxten i regionen.

“Bostadsbristen i Stockholm bidrar till att géra regionen mindre attraktiv och den sldr direkt mot
jobb och tillvixt. Detta ér alarmerande eftersom huvudstadsregionen dr Sveriges tillvéxtmotor och

i férléngningen drabbas dédrmed svensk ekonomi”.?

Bostadsbristen gor sig pamind med vem man an pratar med; anstéllda, foretagsledningar, rekryterare
etc. Varst ar det i storstadsomradena Stockholm, Goteborg, Malmoé och Uppsala men situationen &r
dven problematisk i andra tillvixtregioner och universitetsstider som exempelvis Orebro, Linkdping,
och Umea.

Nischer ska fokusera pa utveckling och dven forvaltning av bostdder for privatpersoner och foretag. Vi
vill bredda synen pa bostader och ligga i framkant for smarta I6sningar och innovativa koncept, oavsett
om det ar seniorboenden, traditionella flerbostadshus eller bostader specifikt anpassade for foretag.

For langsiktig forvaltning har vi forvarvat tva projekt med planerad inflytt fran Q4 2017. Det ena
projektet ar i Balsta och det andra i Huddinge, bada med fokus pa sma hyresratter och narhet till goda
kommunikationer.

Gallande egen utveckling av fastigheter har vi hittills tagit fram tva koncept som vi tycker ligger val i
tiden. Det ena kallar vi Grand Living, ett kvalitetsboende for aktiva manniskor i den évre medelaldern.
Det andra kallar vi GolfHem, dar vi tillsammans med utvalda golfklubbar vill utveckla attraktiva
boenden i direkt anslutning till anlaggningen. Koncepten beskrivs alla narmare i detta memorandum.

Med en stark finansiell bas och ett entreprendriellt synsatt ar jag overtygad om att Nischer kommer
att kunna etablera sig som en stark aktér pa marknaden.

Valkommen hem till oss!

Wilhelm Burman
Vd, Nischer AB (publ)

! http://dtz.se/nyhet/dtz-rekordh-g-transaktionsvolym-r-2014
2 http://www.chamber.se/nyheter/vart-tredje-tillvaxtforetag-drabbas-av-bostadsbris-2.htm



Nischer blir fastighetsbolag

2010

I mars 2010 startas IndustrlQ som ett affarsutvecklingsbolag med fokus pa
verkstad och industri. | augusti genomfors bolagets forsta investering i
SKA, ett bolag utanfor Disseldorf i Tyskland med fokus pa
sdakerhetsprodukter till fordonsindustrin. Strax darefter, i september,
genomfors IndustrlQs andra forvarv, Mintec Paper i Kbéping som ar
verksamt inom konvertering av papper. | mitten av oktober forvarvas
PlaCell, ett legotillverkande plastformsprutningsbolag med sate i Gislaved.

2011

Under 2011 inleds en diskussion med Netrevelation, ett bolag listat pa
OMX First North. Netrevelation avtalar med &dgarna om att forvarva
samtliga aktier i IndustrlQ genom apportemission, varpa efter genomférd
transaktion Avalanche Capital dger 87,0 procent och Minara dger 0,9
procent av Netrevelation efter det omvanda forvarvet. | samband med att
transaktionen genomfdrs andras bolagets firma till Nischer AB och
verksamhetsinriktningen dndras till att férvarva och utveckla bolag med
attraktiv vardepotential. Som ett led i transaktionen avyttras
verksamheten i Netrevelation.

2012

Under aret avyttras Mintec Paper. Genom forsaljningen uppkommer en
koncernmassig vinst och nettoskulden minskas vasentligt.

2013

| syfte att Oka vardet for aktiedgarna inleder Nischer en utvardering av
strategiska alternativ for verksamheten. Da Nischers aktie handlas med
hog substansrabatt anser huvudégaren och styrelsen att aktiemarknadens
vardering av Nischer inte aterspeglar vardet i verksamheten. Som ett
resultat av dversynen avyttras PlaCell AB och SKA.

2014

Under 2014 har ledningen arbetat fram nya planer fér Nischer. Efter den
senaste tidens goda vardeutveckling och stora mdjligheter pa
fastighetsmarknaden har en ny verksamhetsidé vuxit fram.

2015

P3a den extra bolagsstdamman i september beslutas om att andra
verksamhetsinriktningen till att utveckla och foérvalta fastigheter. Pa grund
av den nya verksamheten kravdes en omlistning av bolagets aktie, varfor
bolaget ansdkt om listning hos NGM Nordic MTF. Sista dagen for handel
pa Nasdaq First North var den 6 november.



Bostadsbrist hammar tillvaxt

Drygt halften av landets kommuner uppgav under 2014 att de har ett radande underskott pa bostader.
Varst ar det i stor- och universitetsstaderna, men marknaden i hela landet skriker efter mindre
lagenheter och boende for aldre och samtidigt far foretagen allt svarare att rekrytera kompetent
personal frdn andra orter.?

| en analys av WSP Analys & Strategi som genomfordes pa uppdrag av Riksbyggen och HSB Riksférbund
bedémer man att det totala produktionsbortfallet i Stockholmsomradet mellan 2010 och 2030
kommer att uppga till mellan 330 miljarder och 660 miljarder pa grund av den pagaende
bostadsbristen. Utéver det pekar rapporten pa att Ionesumman under perioden minskar med 23-46
miljarder och kommunernas skatteinkomster totalt kommer att bli 8-15 miljarder lagre an om
bostadssituationen var férdelaktigare.?

3 http://www.svd.se/naringsliv/nyheter/3628162.svd
4 http://www.riksbyggen.se/Nyheter/Om-Riksbyggen/Upp-till-660-miljarder-kostar-Stockholms-bostadsbrist-i-
minskad-tillvaxt/



Bostadsbristen i Stockholm &r inte bara ett problem for ungdomar och aldre utan bidrar ocksa till att
gora regionen mindre attraktiv, vilket in sin tur slar direkt mot jobb och tillvaxt.

“Detta dr alarmerande eftersom huvudstadsregionen ér Sveriges tillvixtmotor och i férléingningen drabbas
dédrmed svensk ekonomi”.

Stockholms Handelskammares vd Maria Rankka.’

Men det ar inte bara i Stockholm som tillvdxten paverkas. | Géteborg menar Handelskammaren att
bostadsbyggandet maste 6ka med 50 % om befolkningen ska kunna vdxa i den takt som
prognostiserats. Prognosen visar att det totalt skulle behéva byggas 5100 bostdder per ar i Stor-
Goteborg fram till &r 2030. ® Enligt féretaget Boplats Goteborg finns det ungefir 30 000 personer som
vill flytta till Géteborgsregionen men avstar pa grund av att de inte hittar bostad’.

Enligt fastighetsradgivaren Newsec beror det stora underskottet pa en kombination av en reglerad

hyresmarknad, langa ledtider i planprocessen samt att tidigare stimulanser fér nybyggnation fasats ut.
8

Langa kdtider

| storstadsomraden som Stor-Stockholm och Stor-Goteborg star ungefar var femte person i bostadsko
och i Uppsala lan ar det ca var fjarde invanare. | Stor-Malmo &ar laget mindre allvarligt da bara var
tjugonde invanare star i bostadsko. Totalt star for ndrvarande 755 000 svenskar i ko i de fyra
storstadsregionerna.

Med utgangspunkt i nuvarande boendetdthet i Sveriges fastighetsbestand, bedémer Boverket att om
bostadsbristen ska byggas bort, beh6vs det tillkomma ungefar 350 000 nya lagenheter. Med nuvarande
byggtakt om ca 10 000 hyresldagenheter per ar kommer dock bostadsbristen fortsatta att 6ka kraftigt,
da bara inflyttningen i Stockholm ligger pa ca 40 000 personer arligen.

Bostader prioriterat for foretagen

Stockholm och Sverige har den senaste tiden hamnat pa topplistorna som en av de hetaste stdderna
for tillvaxtforetag i varlden.® Efter Silicon Valley, Peking och New York kommer Stockholm som en av
staderna som producerat flest miljardféretag. Men bostadsbristen i Stockholm bromsar tillvaxten och
manga oroar sig nu for om begransningarna kommer leda till att fler foretag véljer stader som Berlin
dar bostadssituationen ar mer gynnsam.

“Ingen annanstans i véirlden har jag hért ndgon prata om att det skulle vara ett problem for ett
féretag att vixa pd grund av bostadsbristen”©

Tyler Crowley, entreprenér och radgivare till Stockholms Stad i tillvaxtfragor

Och den svara situationen har gett avtryck runt om i virlden. New York Times lyfte i december 2014
fram bostadsbristen som det allvarligaste hotet mot Stockholms status bland startup-féretag och

5 http://www.chamber.se/nyheter/vart-tredje-tillvaxtforetag-drabbas-av-bostadsbris-2.htm

5 http://www.handelskammaren.net/Documents/Rapporter/2014/2014-1_Bostadsbristens_pris.pdf

7 http://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=104&artikel=5325284

& http://www.fastighetstidningen.se/bostadsfastigheter-en-saker-investering-med-stabila-kassafloden/
http://www.nytimes.com/2014/12/15/technology/stockholms-housing-shortage-threatens-to-stifle-start-
ups.html?_r=1

10 http://www.fastighetstidningen.se/bostadsbrist-far-startupforetag-att-valja-bort-stockholm/



pekar ut London, Berlin och New York som stader dar bostadsmarknaden klarat av att mota den
Okade efterfragan.

For nya tillvaxtstjarnor som Spotify och King ar bostadsbristen ett frustrerande hinder for att kunna
locka till sig kompetent arbetskraft fran hela varlden. Pa fragan om vad som &r viktigt for Spotifys
tillvaxt ar svaret entydigt.

“For Spotify ér bostadssituationen hdr i Stockholm det absolut viktigaste.”
Martin Lorentzon, medgrundare Spotify!!

Men fler branscher an den hogteknologiska sektorn kdnner av problemen pa bostadsmarknaden. | en
rapport fran Stockholms Handelskammare uppger nastan en tredjedel av de snabbast viaxande sma-
och medelstora féretagen i Stockholm att de nagon gang drabbats av svarigheter att rekrytera pa grund
av bostadsbristen'?.

Aven sektorer som restaurangbranschen har idag problem med att hitta bostader &t personalen. | en
intervju menar PG Nilsson, deldgare i Svenska Brasserier med restauranger som Sturehof, Riche,
Teatergrillen och Taverna Brillo, att han totalt ldgger en arbetsdag i veckan pa att forsoka hitta
bostdder at personalen.

“Jag fragar alla gdster som ser ut att kunna dga fastigheter om de har Idigenheter vi kan f& hyra”
PG Nilsson, krogare®®

Problemet med bostader finns dven i den akademiska varlden. Karolinska institutet som ligger i
framkant inom manga forskningsomraden valjs ofta bort pa grund av att det ar svart att hitta lampligt
boende for internationella forskare.

“Ndr vi forskar om cancer till exempel, behéver vi fa hit internationella forskare snabbt. Vi vet via
mdtningar att forskare viljer bort besék i Stockholm, just pad grund av bostadsbristen. [...] |
Manchester, som exempel, tar det tre dygn att fG en bostad pG campus. Hdr i Sverige dr den kortaste
kén ett och ett halvt @r, och da handlar det om ett rum i en korridor. Det hdr dr ett problem och vi
har ddéligt rykte internationellt.”**

Fastigheter fortsatt populart

Fastigheter har de senaste aren gatt fran att vara ett nischat investeringsslag till nagot som de flesta
idag viktar upp sin portfolj med. Detta syns kanske tydligast hos institutionella placerare som 6kat sin
exponering mot fastigheter kraftigt. Enligt fastighetskonsulten DTZ ar det framfor allt
diversifieringseffekter som fastigheter har pa totalportféljen som lockar investerare. Diversifieringen
uppnas framst genom den svaga korrelationen med andra tillgadngsslag.

2014 blev ett rekordar pa fastighetsmarknaden med en transaktionsvolym pa 156 miljarder kronor.
Enligt DTZ &r det framfor allt den goda tillgangen pa kapital till 13g ranta, 1dg vakans och stabila
kassafléden som drivit pa intresset pa marknaden. Direktavkastningen ligger ocksa hogre dn vad som
motiveras av rantelaget.

11 http://www.di.se/di/artiklar/2014/11/14/bostadsbrist-ingen-hit/

12 http://www.nyteknik.se/asikter/debatt/article3801289.ece

13 http://www.besoksliv.se:8080/artikel/kroegare-tvingas-bli-hyresvaerdar-45375
14 Bostadsbrist — farlig flaskhals fér jobben — Stockholms handelskammare, 2014,
http://www.chamber.se/cldocpart/1718.pdf
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Generellt har intresset for investeringar i bostadshyreshus 6kat vasentligt under senare ar, aven bland
institutionella investerare. Denna fastighetstyp anses vara mindre riskfylld dan kommersiella
fastigheter, med stabilt kassaflode och lag vakansrisk.

“Det é6kade intresset fér marknaderna utanfér storstadsregionerna sammanhédnger med att
investerarna idag dr beredda att ta mera risk. Fokus har gdtt fran Idg risk till avkastning och ddrfér
har investerarna i 6kad utstréickning intresserat sig for fastigheter i sekunddra Idgen”

Karin Witalis, Head of Research fér DTZ i Sverige.!®

Fastighetsradgivaren Savills menar att den goda tillgangen pa finansieringsformer ar forklaringen till
dkande varderingar. Transaktionschefen Fredrik Ostberg menar att det |&ga rinteldget ger en god
tillgdng pa kapital vilket ger forutsattningar for attraktiv riskjusterad avkastning i de flesta
delmarknader.®

Newsec bedomer att fastighetsmarknaden kommer att leverera en totalavkastning pa ca 10 procent
under perioden 2015-2016.%/

Samtidigt tycks den historiskt laga rdantan halla i sig. Sedan den 1 juli 2015 ligger reporéntan pa -0,35
%. Rantebanan, Riksbankens prognos for framtida rantor, justerades dven ner ytterligare jamfért med
senaste rantebeskedet.

De senaste aren har manga nya fastighetsutvecklare etablerat sig pa marknaden. Enligt Newsec borjar
det dock bli allt svarare fér generella aktoérer da fastighetsspecifika faktorer blir allt mer avgérande vid
investeringar. Newsec pekar primart ut att det ar viktigt att identifiera varje fastighets potential for att
héja hyran och sinka vakansgraden. *°

| PwC:s senaste rapport “Emerging Trends in Real Estate 2014” menar deras analys att trenden pa
fastighetsmarknaden ar tydlig. Framover kommer fastighetsutveckling inte langre bara handla om att
hitta ratt objekt och férvalta dem val, utan snarare ar det kunskapen om vad som driver marknaden
som kommer bli nyckeln till framgang. Faktorer som demografi, regleringar, ny teknik och férandrad
livsstil kommer bli avgdrande. Eller som en av intervjupersonerna i undersékningen uttryckte sig.

“How you get value is not about just bricks and mortar but the function of the real estate.”?°

| PwC:s rapport pekas ocksa bostdder riktade mot vissa malgrupper ut som ett omrade med god
utvecklingspotential. Det ar framforallt det storre behovet av nya typer av boendeformer som drivit

15 http://dtz.se/nyhet/dtz-rekordh-g-transaktionsvolym-r-2014
16

http://www.realtid.se/ArticlePages/201501/09/20150109082226_Realtid279/20150109082226_Realtid279.db
p.asp

17 http://www.fastighetstidningen.se/okad-intensitet-pa-den-svenska-fastighetsmarknaden/

18 http://www.riksbank.se/sv/Press-och-publicerat/Pressmeddelanden/2015/Reporantan-sanks-till-035-
procent-och-kopen-av-statsobligationer-utokas-med-45-miljarder-kronor/

19 http://www.fastighetstidningen.se/okad-intensitet-pa-den-svenska-fastighetsmarknaden/

20 http://www.pwc.com/gx/en/asset-management/emerging-trends-real-estate/assets/real-estate-
returns2014.pdf
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pa marknaden, studentbostader, dldreboende och hyresbostader. PwC menar att det stora intresset
for denna typ av tillgdngsslag var otiankbart fér bara ett decennium sedan.?!

| Sverige har det First North-listade bolaget Prime Living satsat hart pa att bygga och férvalta
modulbostider fér studenter i Sverige, vilket genererat stort intresse frdn investerare. Aven
dldreboenden har Okat kraftigt. Bara pa de senaste tio aren har antalet specialiserade dldreboenden
mer an dubblerats. Orsaken ar den lag som tradde i kraft 2009 vilket ger dldre en mojlighet att sjalva
vilja boende utanfér den kommunala dldreomsorgen.??

Bostadsbristen - en mojlighet

Historiskt har prisutvecklingen pa bostadsfastigheter 6verlag varit mindre volatil jamfort med
exempelvis kommersiella fastigheter. Den huvudsakliga férklaringen kan sdgas vara att bostader har
en stabilare efterfragan, vakansgrad och hyresniva. Nar det géller kommersiella lokaler har det
allmanna konjunkturlaget en betydligt storre inverkan pa hyresutveckling och vakanser.

| goda tider Okar efterfragan pa attraktiva lokaler vilket i sin tur driver pa priserna, medan det i daliga
tider kan sla hart mot hyresvardar som hamnar i ett ldge med outhyrda lokaler. Nar det géller bostdader
ar det annorlunda.

Aven i ett daligt konjunkturlage behéver folk ndgonstans att bo vilket skapar en jamnare efterfragan.
Hyresnivaerna pa hyresréatter korrelerar heller inte med utbud och efterfragan utan satts genom
forhandling mellan Hyresgastforeningen och fastighetsagare. Att hyresutvecklingen i stor utstrackning
foljer kostnadsutvecklingen gor den forutsagbar och stabil.

Det traditionella bruksvardessystemet for hyressattning borjar dock luckras upp med s.k.
presumtionshyror, vilket ger stora mojligheter att vid nybyggnation hoja hyrorna for att kunna tacka
produktionskostnader. Hyrorna i nybyggda lagenheter har enligt Hyresgastféreningen 6kat med cirka
30 % i riket som helhet mellan aren 2007 och 2014, medan hyresnivani det dldre hyresbestandet 6kade
under samma period med cirka 16 %. Tittar man pa presumtionshyror har de stigit med sa mycket som
40 % under samma period. Tre fjardedelar av presumtionshyrorna aterfinns i storstadsregionerna
Stockholm, Malmé och Géteborg. 2

Den radande marknadssituationen med stora underskott i utbudet skapar stora majligheter for
investerare. Nischer har identifierat foljande affarsmajligheter pa marknaden:

> En snabbrorlig aktor kan genom att kontinuerligt évervaka trender och den allmadnna
samhallsutvecklingen arbeta fram nischade bostadskoncept med god avkastningspotential.

> Genom nastintill obefintliga vakanser och stabil hyresutveckling i storstads- och
tillvixtomradena kan investerare hitta ett investeringsslag som &r relativt stabilt, har en god
och forutsagbar avkastning samtidigt som man bidrar till att I6sa ett stort samhallsproblem.

21 http://www.pwc.com/gx/en/asset-management/emerging-trends-real-estate/assets/real-estate-
returns2014.pdf

22 http://www.hemhyra.se/tips/har-hittar-du-nischade-aldreboenden

2 http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2014/marknadsrapport-maj-2014.pdf
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Valkommen hem till Nischer

Affarsidé

Nischer ska képa, sélja, utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige. Intakter skapas genom
fastigheternas vardedkning vid forsaljning samt driftsnetto vid forvaltning.

Nischer har tva affarsomraden

> Utveckling

Nischer ska arbeta med fastighetsutveckling genom nyproduktion och foradling av bostader
for privatpersoner och foretag. Fokus ligger pa nischade konceptboenden i olika former, men
Bolaget kommer aven utveckla traditionella flerbostadshus, villor, radhus och fritidshus.
Hittills har vi tagit fram tva koncept som vi tycker ligger val i tiden. Det ena, Grand Living, ar
ett kvalitetsboende for aktiva manniskor i den 6évre medelaldern. Det andra kallar vi GolfHem,
ett koncept dar vi tillsammans med utvalda golfklubbar vill utveckla attraktiva boendeni direkt
anslutning till anlaggningen. Vi kommer successivt att utveckla fler bostadskoncept for saval
privatpersoner som féretag. Vid nyproduktion dr marken ofta detaljplanerad, men Bolaget kan
dven komma att driva detaljplaner om férutsattningarna ar de réatta.

> Forvaltning
Nischer ska forvarva och utveckla fastigheter for egen, langsiktig forvaltning i syfte att generera
kassafléden och vardestegring. Fokus ligger pa nyproducerade objekt. Férutom traditionella
hyresratter har Bolaget identifierat foretagsbostdder som en intressant marknad.
Tidshorisonten for varje investering kommer att variera beroende av avkastningsmajlighet.
Investeringar gors enbart i objekt med potential till stabila kassafléden och prognostiserad
vardeodkning, dar vakansrisken ar |ag.

13



Geografiskt fokus

Nischer agerar pa den svenska marknaden med primart fokus pa Stockholm och sekundart fokus pa
storstad/tillvaxt-regioner dar bostadsbristen & som mest akut. Bolaget kan dven agera i andra
attraktiva omraden dar specifika bostadskoncept har potential. Liget for hyresfastigheter som
forvaltas ska alltid vara med nérhet till goda kommunikationer och service, vilket nédvandigtvis inte
behdver innebéra centrala lagen. Tvart om sa kan langre pendlarldgen vara av hogt intresse beroende
pa objektets nérhet till service, ndjen, rekreation och liknande.

Investeringsprocess

Framtagande av Behandling i Investeringsbeslut

investerings-PM investeringskommité styrelse

> Analys
Ledningen i Nischer gor kontinuerligt marknadsanalyser Over intressanta omraden och
identifierar potentiella férvarv utifran de investeringskriterier som bestamts i styrelsen. Man
analyserar dven orters framtida utveckling for att bedéma langsiktigt utbud och efterfragan.

> Framtagande av investerings-PM

Projektet

Efter att ledningen bedémt att ett projekt passar produktportféljen gors en djupare och mer
teknisk bedémning av projektet. Detta inkluderar utvardering av externa konsulter, specifika
marknadsanalyser och ortsanalyser.

Finansiering
En plan for finansieringen av projektet tas fram. | detta skede initieras dven diskussioner med
banker for att beddma mojligheterna till belaningsgrad.

> Behandling i investeringskommitté
Investeringskommittén skall sammantrdda l6pande under aret och bedéma mojliga
investeringsobjekt. Kommittén skall vara radgivande och efter granskningen ldmna en
rekommendation till styrelsen om potentialen i projektet. Kommittén skall inkludera externa
konsulter inom fastighetsekonomi och juridik.

> Investeringsbeslut styrelse
Utifran investeringskommitténs rekommendation samt underlag som presenterats, tar
styrelsen beslut huruvida en investering skall ske.

Konkurrenter

Konkurrensen pa fastighetsmarknaden ar utbredd och manga intressenter finns ofta med som
budgivare vid forsdljning av attraktiva objekt. Inom affirsomradet Utveckling ar det primart
konkurrens om byggratter och ramark medan det inom fdrvaltning och férvarv ar konkurrens om
objekt med god potential och laga vakanser.
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Storre konkurrenter kan sagas vara JM, PEAB, HSB, NCC, Skanska, Riksbyggen, Veidekke och Einar
Mattson. Medelstora aktorer ar bl. a. Jarntorget, Victoria Park, Besqab och Alm Equity.

Langsiktiga dgare av bostadsfastigheter ar storre institutioner som AMF Pension, Skandia, Alecta,
Lansforsakringar, AFA fastigheter samt AP-fonderna. Andra betydande aktérer pa marknaden &r
exempelvis SEB Domestica, Slatto, Aberdeen och Svenska Bostadsfonden.

Projekt och koncept

Nedan foljer en redogorelse for de bostadskoncept och projekt som Bolaget har initierat i samband
med att den nya verksamhetsplanen har tagits fram.

Fastighetsutveckling
Grand Living

i P
Efterfragan pa boenden for 55+ 6kar konstant samtidigt som traditionella “aldreboenden” inte lockar
dagens nyblivna pensiondrer pa samma satt som tidigare. Marknaden har helt enkelt inte hangt med.

Grand Living ar ett konceptboende utvecklat tillsammans med arkitekt Thomas Sandell dar visionen ar
att skapa bostdader som mojliggor ett bekvamare liv for manniskor i 6vre medeldldern. Modern och
smart arkitektur med hog boendestandard tillsammans med ett stort aktivitets- och serviceutbud ar
grundstenarna i Grand Living. Férutom arkitektritade lagenheter med 6ppen planldsning samt en
underbar, underhallsfri tradgard skall boendet dessutom ligga nara till staden och de boendes familjer.
Ett komplett gym samt pool och bastu finns att tillga i byggnaden 24 timmar om dygnet. Vi tanker
sjalvklart gront och gor allt for att paverka de som bor i ett Grand Living att gora detsamma. Darfor har
de som bor dar bade en el-bilpool samt cyklar till sitt forfogande. | byggnaden finns hotellrum som alla
boende har majlighet att boka till sina ndra och kdra som kommer for att Gvernatta. Dagtid finns det
alltid minst en person i lobbyn vars uppgift ar att ta hand om de boende pa béasta satt. Det kan vara allt
ifran bokning av naprapaten till service av diskmaskinen eller att samordna en vinprovarkvall for de
boende.
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Grand Living Haninge

Bolaget har skrivit markanvisningsavtal med Haninge kommun géllande uppférande av flerbostadshus
om totalt 28 880 kvm bruttoarea?®. Projektet inkluderar ett ”"Grand Living”-hus samt ytterligare
flerbostadshus med en blandning av bostadsratter och hyresratter som upplatelseform. Projektet skall
nu provas i en detaljplaneprocess av Haninge kommun och Bolaget. Markreservationen galler till den
31 december 2018 och detaljplan forvantas kunna vinna lagakraft tidigast Q4 2016.

GolfHem

Sverige har idag strax under 500 golfbanor och cirka 500 000 aktiva golfare. Dock har antalet aktiva
minskat pa senare ar. Detta dr huvudanledningen till att manga klubbar och banor har problem med
att fa ekonomin att ga ihop enbart pa golfbaneverksamheten. Andelen aktiva golfare fédda 1940-1949,
de sa kallade fyrtiotalisterna, ar klart overrepresenterade jamfért med 6vriga aldersgrupper. Denna
generation adr dessutom generellt sett bade friskare, aktivare och mer féormdgna dn nagon
pensiondrsgeneration tidigare. Manga har eller kommer att ha ett diversifierat boende i bade Sverige
och utomlands.

24 Bruttoarean dr summan av alla vaningsplans area och begrinsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
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Nischer vill tilsammans med utvalda golfklubbar utveckla nya och attraktiva boenden for en aktiv
livsstil i direkt anslutning eller narhet till golfanldggningar. Férutom direkta intakter fran
fastighetsutvecklingen sa ger detta anldggningarna dven indirekta intdkter genom 6kad aktivitet pa
banan, klubbhus, restaurang, gym, spa etc. Malsattningen for varje projekt ar att skapa en symbios
mellan boende och golfanldggning och darigenom dven 6ka omradets attraktivitet. Varje golfbana ar
unik och ett helhetskoncept skapas och anpassas till varje projekt.

Fastighetsforvaltning
Habo Vappeby

Projektet innefattar 270 mindre lagenheter cirka 500 meter fran Balsta Centrum. Det geografiska laget
ar valdigt tilltalande med narhet till Stockholm, Uppsala och Arlanda samt Malarens vatten.
Uthyrningsbar area kommer vid fardigstillande att uppga till ca 13 920 kvm boarea?®. Driftnetto
prognostiseras till ca. 20,7 mkr/ar med ett fastighetsvdrde pa 438 mkr, vilket ger en direktavkastning
pa 4,7%. Planerad slutbesiktning och inflytt &r planerad till Q4 2017. Aktierna i projektbolaget
tilltraddes per den 30 september 2015 och i affdren ingar en totalentreprenad och projektledning fran
saljaren till fast pris, dvs. Bolaget har ingen byggrisk. Séljaren har dven [amnat en tva ars vakansgaranti
efter inflytt.

Huddinge

Projektet innefattar 186 ldgenheter med fokus pa 1-2 rok. Omradet &r placerat mittemot
universitetsomradet vid Huddinge Sjukhus med gangavstand till Flemingsbergs pendeltagsstation och
bussar. Uthyrningsbar area beddéms vid fardigstdllandet uppga till 7 120 kvm boarea. Driftnetto
bedoms bli ca. 11,2 mkr/ar med ett fastighetsvarde pa 225 mkr, vilket ger en direktavkastning pa 5,0%.
Planerad slutbesiktning och inflytt ar planerad till Q1 2018. Aktierna i projektbolaget tilltraddes per
den 30 september 2015 och precis som for affaren i Habo Vappeby sa ingar en totalentreprenad och
projektledning fran séljaren till fast pris, dvs. Bolaget har ingen byggrisk. Saljaren har dven lamnat en
tva ars vakansgaranti efter inflytt.

25 Med boarea eller boyta avses den yta i ett hus som ar anvidndningsbar fér boende.
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Finansiering

For att skapa bredare finansiellt handlingsutrymme arbetar Bolaget for att avyttra delar av det
nuvarande innehavet av vardepapper som finns i koncernen. Genom det heldagda dotterbolaget
Industriq AB dgs 6 222 216 aktier i Concent Holding AB. Concent &r noterat pa NGM Nordic MTF och
kursen ar 10 Kr per aktie per den 11 november 2015, vilket motsvarar ett varde pa 62,2 mkr.
Motsvarande tillgang har ett bokfoért varde om 40,0 mkr. Bakgrunden ar att IndustrlQ AB under 2013
erholl 7,58% av aktierna i RCC Group AB som likvid vid férsaljning av aktier i Swegoth Industri AB och
Placell AB. Under 2014 erholl IndustrlQ AB utdelning fran RCC Group AB av 7,58% av aktierna i Concent
Holding AB. Nischer har ingatt ett avtal med Partner Fondkommission som kommer att hjalpa till med
forsaljningen av storre poster av aktier i Concent Holding AB. Bolaget kan dven komma att sélja delar
av sitt innehav i Concent direkt 6ver den dagliga handeln pa NGM Nordic MTF.

Utover likviditet fran denna forsdljning kommer Nischer att arbeta med en kombination av
finansieringslosningar for att stdrka kapitalbasen infor forvarv, vilket kan innefatta lan, obligationer
samt emissioner av preferens- och stamaktier.

Nischer avser att genomgaende ta upp krediter fran banker och kreditinstitut vid forvarv av nya
fastigheter. Laga vakanser inom hyresbostdder mojliggor 6verlag en hog belaningsgrad. Sdkerstéllda
banklan ska konkurrensutsdttas mellan flera aktorer och Nischer ska kontinuerligt se oOver
laneportfdljen for att minimera och optimera de finansiella riskerna.

Den 30 september 2015 godkande bolagstamman tilltrddet av aktiernai de tva projektbolagen Concent
Pendlingen AB och Concent Halsovdagen AB. Affaren galler fastighetsutveckling av hyresfastigheter i
Habo Vappeby samt Huddinge enligt separat beskrivning under avsnittet Projekt och koncept i detta
memorandum. Det berdknade driftsnettot for Concent Pendlingen AB uppgar till 20,7 mkr per ar med
ett fastighetsvarde om 438 mkr. Det berdknade driftsnettot for Concent Halsovagen AB uppgar till 11,2
mkr/ar med ett fastighetsvarde om 225 mkr.

Det totala fastighetsvardet pa dessa tva projekt uppgar till 663 mkr. Aktiepriset for de tva
projektbolagen uppgar till 151 mkr varav 66 mkr, motsvarande 10% av det totala fastighetsvardet,
erlades vid tilltrddet av aktierna. Denna betalning ar lanefinansierad fullt ut. De resterande 85 mkr
betalas efter slutbesiktning och inflytt i Q4 2017 respektive Q1 2018.

Den totala produktionskostnaden kommer uppga till 512 mkr enligt avtal om totalentreprenad med
saljaren. Bolaget kommer att uppta byggkreditiv for produktionen med planerad start Q3 2016.

En kostnad om cirka 23 mkr foér slutbetalning av marken for projektet i Concent Pendlingen AB
forvantas uppsta i Q2 2016. Denna planeras att antingen finansieras fullt ut med likvid fran férsaljning
av aktier i Concent Holding AB alternativt delvis med likvider och delvis med banklan.

Bolaget har dven genom dotterbolag som ags till 60% ingatt markanvisningsavtal med Haninge
kommun géllande uppforande av flerbostadshus. Projektet inkluderar ett ”“Grand Living”-hus om 6400
kvm bruttoarea?® samt ytterligare flerbostadshus om 22 480 kvm bruttoarea. Plankostnader pa ca 650
tkr betalas I6pande och markférvarv forvantas ske under forsta halvaret 2017. Bolaget har i samband
med att detaljplan vinner lagakraft mojlighet att salja delar av byggratterna for att dels finansiera
projektet, dels finansiera andra projekt.

Bolagets projekt- och organisationsstruktur utgar ifran en natverksstrategi dar egen kompetens och
resurser kombineras med partnerskap och samarbeten. Detta kan ofta ske med incitament sasom

26 Bruttoarean &r summan av alla vdningsplans area och begrinsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
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deldgarskap i projektbolag eller vinstdelning. Pa sa satt kan Bolaget tillforas ett bredare natverk och
kompetens utan att 6ka de fasta kostnaderna i ett tidigt skede. Bolagets fasta kostnader uppgar idag
till ca 4 mkr per ar. | samband med att aktieinnehavet i Concent avyttras kommer en ekonomichef samt
Utvecklingschef att anstéllas. De fasta kostnaderna berdknas da stiga till ca 6 mkr per ar.

Plankostnader fran kommunens handlaggning samt kostnader for arkitekt fér de tre projekten ovan
berdknas under de kommande 12 manaderna uppga till 2,5 mkr. Dessa kostnader samt de l6pande
fasta kostnaderna planeras att finansieras genom avyttring av aktier i Concent Holding AB enligt ovan.

Darmed beddmer styrelsen att Bolagets finansiering av den lopande verksamheten och de
investeringar som kommer att uppsta under de narmsta 12 manaderna ar sakerstalld.
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Finansiell information - heldr 2013 och 2014

Bolagets arsredovisningar for 2013 och 2014 har granskats av Ernst & Young respektive KPMG. |
revisionsberattelsen for 2013 varken till- eller avstyrkte revisorn att arsstamman skulle faststéilla
resultat- och balansrakningen. Grunden som angavs for detta var att revisorn inte ansag sig ha erhallit
relevanta underlag for att ta stallning till vardet av aktierna i RCC Group AB. Nischer ABs heldgda
dotterbolag IndustrlQ AB hade under aret erhallit 7,58% av aktierna i RCC Group AB som likvid vid
forsaljning av aktier i Swegoth Industri AB och Placell AB.

kSEK

2014 2013

Mot
Nettoomsatining 23 ] 217 052
Civriga rarelesintakier 2 0 i
0 17163

Rérelsens kostnader
Ravaror ach farmadenheter 0 -138 264
Civriga extemna kosmader 45 -3 366 -30 48
Perzonalkosinader B -1 -A0) 346
Aw- och nedskrivningar av matenslla och immateriella anlaggringstilgngar ] -Tom
Owriga rarelzekostnader ] -1
Summa rdrelsens kostnader -3 367 215TH
Rarelseresultat 3 -3 367 1432
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar | koncemfaretag 13 62 5574
Owriga ranteintakter och liknande resuliatposter 7 1 2687
Rantekostnader och liknande recultatposter 8 -5 =331
Summa resultat fran finansiella poster AT 2 550
Resultat efter finansiella poster -3838 3982
Skatt pa &rets resultat 9 ] -1641
Mincritetens andel av arets resultat 0 -1454
Arets resultat -1838 887

Mot bakgrund av att koncernens rorelsedrivande bolag avyttrades under augusti 2013, far detta till
foljd att koncernens resultatrakning 2013 endast omfattar drygt atta manaders utfall avseende de
avyttrade bolagen. Nischer-koncernens nettoomsattning for 2014 uppgick till 0 MSEK jamfért med 217
MSEK 2013. Bruttoresultatet for perioden uppgick till 0 (78,8) MSEK. Rorelseresultat fore avskrivningar
(EBITDA) for 2014 uppgick till -3,4 MSEK jamfért med 8,5 MSEK 2013, vilket motsvarar en EBITDA-
marginal pa N/A (3,9) procent. Resultat fore skatt uppgick 2014 till -3,8 MSEK jamfért med 4,0 MSEK
2013.
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kSEK

2014-12-31 201312-31
Mot
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immatarizlls anlsggningstiligangar
Goodil 10 . .
Byggnader cch mark " - -
Maskiner och inventarier 12 - -
Finansislis anl&ggringstligangar
Andra langfristigs virdepappersinnehay 14 40195 40157
|ppskjuina skatiefordringar 16 - -
Andra lanafrstioa fordringar - -
40195 40157
Summa anldggningstillgangar 40195 40 157
Omsattningstillgangar
Vandager
Ravaror och famadenheter - -
aror under filverkning - -
Fardiga varor och handelsvaror - -
Korthistiga fordingar
Kundfordringar 193 193
Aktuella skattefordringar 5 188
(Ovriga kortfriztioa fordringar 50 433
Faruthetalda kostnader och upplupna intakter 15 2 60
255 854
Kassa och bank 0 710
Summa omsatiningstillgangar 55 1584
SUMMA TILLGANGAR 40 450 41751
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Mot
EGET KAPITAL
Eget kapital
Bundlef aget kapital
Aktiekapital 19836 18 836
Bundna resemer 11200 11200
303 303
Fritt eget kapital
Fria Reserver -1 076 -1 953
Arets fordust -3 635 88T
4814 -1 076
Summa eget kapital 26 122 29 960
Minoritetsintresse - -
Avadttningar
Uposkjuing skatter 16 - -
Summa avaattningar - -
Langfristiga skulder 17
Shulder till kreditnstitut - -
Cowriga Iingfistiga skulder - -
Summa |angfriatiga skulder = =
Kortfriatiga skulder
Shoulder till kreditnstitut 17 3053 4454
Férskodt fran kundes = =
LewverantCraskulder 219 213
Aktuella skatizskulder - -
Shulder ill koncemidretag 975z S48z
Cowriga kortfristiga skuldesr 1087 el
Upzlupna kosimader och foruthetalda intskter 19 207 324
Summa kortfristiga skulder 14 326 1171
SUMMA EGET KAPITAL QCH SKULDER 40450 41751
Halda sakerheter 2 43000 43 000
Anszvarsfirbindelzer 17, 4 Inga Inga
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Kassaflodesanalys for koncernen

kSEX 2014 03
Den lopande verksamheten
Rirsiseresultat fire fnansislla poster -3 367 1432
Justering for poster som inte ingdr | kassafldded, mm - 7207
Erhallen ranta - 287
Erlagd rinta -383 -2272
Beishd mkomstskatt 183 -240%
-3 577 4248
Chming'minzkning vandager 0 2580
Chning/minzkning kundfordringar 0 -3 657
Chming!minzkning Swriga kortfristiga forddngar 470 425
Chming/minzkning leverantdesshulder [ 2518
Clming'minzkning Swiga kortfristioa rirelsaskuldsr 146 -2373
Kassafldde fran den ldpande verksamheten 3247 379
Investeringsverksamheten
Irvesteringar | immatzriella anligoningstilgangar - 68
Irvesieningar | materiella anlaggningsfillgingar - 5408
Sélda dotierbolag = =
Effekt pa likvida medel vid fors3ining av dotisrfaretag - -3799
Byytiringar av dwiga finansiella tllganoar - 47
Kasaaflode fran investeringsverkaamheten - 12 227
Finansieringaverkaamheten
Litdelning - 880
Upgtagna lan 31045 5IM
Amorieng av skuld -1411 -2 873
Kassaflade fran finangieringaverksamheten 2537 1418
Arets kassaflide 70 7058
Likvida medel vid arets barjan 710 776
Likvida medel vid arets shut 0 l]

Under 2014 uppgick koncernens kassaflode till -0,7 (-7,1) MSEK. Likvida medel uppgick per 31
december till 0 (0,7) miljoner kronor och kassalikviditeten var N/A (29%). Koncernens soliditet var vid

periodens utgang 65 % (72 %) och rantebadrande skulder uppgick till 11,6 (9,0) miljoner kronor.

23



Moderbolagets resultatrakning

kSEX

2014 2013

Mot
Meticomsatining 23 120 1777
Crriga rovslssintakter 2 - B
120 1863

Rarelsens kosinader
Chiga extema kostnader 45 3266 4288
Personalkostnader 6 - -T28
BAv- och nedskrivringar av materiela och immateriella arlaggningsligéngar - -
3umma rarekeens kosmader -3 267 -5 018
Rorelseresultat 3 -3 147 -3 155
Resultat fran finansiella poater
Resultat frdn andelar i koncemiiretag 13 - -30 000
Resultat frdn dwriga virdepapper och fordringar som & anliggningstllgénoar 24 45
Chriga réntsintdkter och lilnande resuliatposter 7 1 -
Rantekosinader och liknande resulistposter & -145 -1 055
Summa resultat fran finanaiella poater -120 -3 100
Resultat efter finansiella poster -3 267 -3 255
Skatt pa Arets resultat q - -1024
Hrets forlust -3 267 -35 279

Moderbolagets omsattning uppgick under 2014 till 0,1 (1,8) MSEK och utgjordes uteslutande av
fakturering av konsult- och managementtjanster till dotterbolagen under 2013. Moderbolagets
rorelsekostnader uppgick till 3,3 (5,0) miljoner kronor. Resultatet for 2014 uppgick till -3,3 (-35,3)
MSEK.



Moderbolagets balansrakning

kSEX

20144123 2013123

Mot
TILLGANGAR
Anlaggningsatillgangar
Finansiella anlagqningstilgangar
Andelar | koncernfaretag 13 o T
(Cnriga langfristiga vardepappersinnehay 14 157 157
Uposkjuna skattefordringar 16 - -
Summa anlaggningstillgangar M 56k M 56k
Omaattningstillgangar
Fortiistiga fordringsr
Kundfordringar 198 198
Fordringar hos koncermfiretag 18 150 -
Aktuella skatiefordringar - 164
(Cwriga kortiristiga fordringar 50 =
Farutbetalda kostnader och upplupna intdkisr 13 2 &0
400 447

Kassa och bank 0 BB
Summa omadtiningstillgangar 400 118
SUMMA TILLGANGAR 35 266 35085
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2014412-3 kR R
Mot
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet aget kapital
Aktiekapital (12 215 093 akfier med kvotvdrde 1,09 kronoe{5,00 kronor)ji 19836 19836
Resendond 11200 11200
31 036 31 036
Fritt egef kapital
Overkursfond 25606 25606
Balanserad vinst eller forust -35 279 4354
Brets forust -3 267 -35 279
-5 546 -5 279
Summa eget kapital 224530 25757
Kortfristiga skulder
Lewerantdesshulder 218 213
Shubder till koncemidretag 13 12482 9557
Crriga kortfristiga skulder 0 187
Uplupna kosnader och firutbetalda intakter 18 75 281
Summa kertfristiga skulder 12 766 10238
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER. 35 266 35005
Sialda aakerhater 20 Inga Inga
Anzvarsitrbindelzer | Inga Inga
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Finansiell information - tredje kvartalet 2015

Bolagets senaste deldrsrapport for det tredje kvartalet har tagits fram av Catomi Consulting.
Delarsrapporten har inte varit foremal for sarskild granskning av bolagets revisorer. Inga vasentliga
forandringar i bolagets finansiella situation eller stillning pa marknaden har intraffat efter tidpunkten
som omfattas av den finansiella informationen.

Koncernens resultatrakning

2015 2014
TSEK 1 juli - 30 sep 1 juli - 30 sep
Rarelsens intdkter
Qwriga rorelseintakier
Ravaror och fornédenheter
Personalkostnader -318
Quriga rorelsekostnader
Moderbolagets andel av resultatet -1518 0
Minoritetens andel av resultatet -99 0

Nettoomsattning under tredje kvartalet 2015 uppgick till 0,0 (0,0) MSEK. Bruttoresultatet for perioden
uppgick till 0,0 (0,0). Rorelseresultat fore avskrivningar (EBITDA) for tredje kvartalet uppgick till -0,9
MSEK (-0,8) MSEK. Resultat fore skatt uppgick till — 1,6 MSEK for perioden jamfort med tredje kvartalet
2014 som uppgick till -0,8 MSEK. Resultat per aktie for tredje kvartalet 2015 uppgick till — 0,09 (-0,05)
SEK.
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Koncernens balansrakning

2015 2014

TSEK

30-sept 30-sept
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgdngar 65 665
Finansiella anlaggningstillgangar 4017 40195
Varulager -
Kundfordringar och andra fordringar 320 1435
Summa omsattningsfillgangar 1117 1487
SUMMA TILLGANGAR 108171 41682
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Periodens resultat

Summa eget kapital

23209

27588

Shulder till koncemfaretag

Summa |angstiga skulder

Korfrizfiga shulder

Farskott till kunder

Leverantdrsskulder och dvriga shulder

Summa kortistiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

69 284

15627

15678

108171

1413

14004

41682

Den 30 september 2015 godkdnde bolagstamman tilltradet av aktierna i de tva projektbolagen Concent
Pendlingen AB och Concent Halsovdgen AB. Affaren galler fastighetsutveckling av hyresfastigheter i
Habo Vappeby samt Huddinge enligt separat beskrivning under avsnittet Projekt och koncept i detta
memorandum. Det totala fastighetsvardet pa dessa tva projekt uppgar till 663 mkr. Aktiepriset for de
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tva projektbolagen uppgar till 151 mkr varav 66 mkr, motsvarande 10% av det totala fastighetsvardet,
erlades vid tilltradet av aktierna. Denna betalning ar lanefinansierad fullt ut.

Kassaflodesanalys for koncernen

2015 2014
TSEK

1 juli— 30 sep 1juli-30 sep

Kassaflide frén den IGpande verksamheten

Kassafidde frén finansieringsverksamheten

Likvida medel vid penodens slut 751 52

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens slut till 0,8 MSEK, vilket dr en 6kning med 0,6 MSEK
under tredje kvartalet jamfort med andra kvartalet 2015.

Moderbolagets resultatrakning

2015 2014
TSEK
1 juli — 30 sep 1 juli — 30 sep
Rérelsens intékter
Criga rorelseintakter - 0
Ravaror och fomadenheter - -
Personalkostnader -318 -
Summa rdrelsens kostnader -r00 -659
Rérelseresultat -700 -699
Finansiella intakter och kostnader 87 -33
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Moderbolagets balansrakning

2015 2014

TSEK

J0-sept J0-sept
TILLGANGAR
AnfSuaninastillas
Finansiella anlaggningstilgangar 35 226 34 866
Summa anldggningstilgangar 35 226 34 BEE
Omsattningstiligangar
Kundfordringar och andra fordringar 240 1548
Skattefordran 46 0
Likvida medel 297 51
Summa emsattningstilgangar 583 1599
SUMMA TILLGANGAR 35 809 36 465
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eqget kapital
Bundet eget kapital 31036 31036
Fritt eget kapital -5 258 -5 279
Emissionskostnader -289
Periodens resultat -2 200 -1 965
Summa eget kapital 20 239 23792
Kortfristiga skuider
Leverantrsskulder och ovriga skulder 16620 12673
Summa kortiristiga skulder 15520 12673
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 809 36 465

Utdelningspolicy

Styrelsens ambition ar att langsiktigt dela ut minst 50 procent av Bolagets vinst efter skatt. Styrelsens
forslag till utdelning tar dven hansyn till Bolagets behov av konsolidering, likviditet och kapital for
framtida expansion. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman och utbetalning ombesorjs av
Euroclear. Ratt till utdelning tillkommer den som ar registrerad som aktiedgare i den av Euroclear forda
aktieboken pa den avstamningsdag for utdelningen som beslutas av bolagsstamman.

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie genom forsorg av Euroclear, men kan
ocksa avse annat dn kontanter som till exempel sakutdelning. Om aktiedgare ej kan nas for mottagande
av utdelning kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget och begrédnsas endast genom allménna regler
for preskription. Vid preskription tillfaller hela beloppet Bolaget.

Nischer tillampar inte nagra restriktioner eller sarskilda férfaranden vad avser kontant utdelning till
aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med undantag for eventuella begransningar som foljer av bank-
och clearingsystem sker utbetalning pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiedgare
som inte ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt svensk kupongskatt.
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Aktiekapital

Aktiekapitalet i Nischer uppgar till 19 836 437 kronor och ar fordelat pa 18 215 093 aktier. Kvotvardet
per aktie ar 0,05 kronor. Enligt Nischers bolagsordning ska det emitterade aktiekapitalet vara lagst 10
000 000 kronor och hogst 40 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst 7 000 000 och hogst 28 000
000. Det finns endast ett aktieslag och alla aktier besitter samma rostratt. Varje rostberattigad
aktiedgare far vid bolagsstimma résta for fulla antalet av honom eller henne dgda och foretradda
aktier utan begransning i rostratten. Varje aktie ager lika ratt till Bolagets tillgangar och vinst och
samtliga aktier ar fritt 6verlatbara. Aktierna i Nischer dr denominerade i svenska kronor och har
emitterats i enlighet med svensk ratt och dagarnas rattigheter forknippade med aktierna kan endast
andras i enlighet med de férfaranden som anges i Aktiebolagslagen (2005:551).

Aktiekapitalets utveckling

Ar Transaktion Okning av antal aktier | Totalt antal | Forandring av | Totalt
aktier, st aktiekapitalet, kr | aktiekapital, kr

2001 Apportemission 34 999 995 106 569 635 1749 999,75 5328 482
2004 Nyemission 2 558 352 109 127 987 127 917,60 5456 399
2005 Nyemission 3624 389 112 752 376 181 219,45 5637619
2006 Nyemission 33647425 146 399 801 1682 371,25 7 319990
2007 Nyemission 94 964 146 494 765 4 748,20 7 324 738
2007 Nyemission 877 829 147 37259443 891,45 7 368 630
2010 Nyemission 73 686 297 221 058 891 3684 314,85 11 052 945
2011 Nyemission 1 600 000 000 1821058891 | 80 000 000,00 91 052 945
2011 Nyemission 9 1821058900 | 0,45 91 052 945
2011 Sammanlaggning -1 802 848 311 18 210 589 91 052 945
2011 Nyemission 4504 18 215 093 22 520,00 91 075 465
2013 Nedsattning -41 239028 49 836 437
2013 Nedsattning -30 000 000 19 836 437

Redovisningsprinciper
Delarsrapporten och koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Moderbolagets och koncernens

redovisningsprinciper ska vara oférandrade i forhallande till vad som framgar av arsredovisningen
2014.

Organisation

Bolagets projekt- och organisationsstruktur utgar ifran en natverksstrategi dar egen kompetens och
resurser kombineras med partnerskap och samarbeten. Detta kan ofta ske med incitament sasom
deldgarskap i projektbolag eller vinstdelning. Pa sa satt kan Bolaget tillforas ett bredare natverk och
kompetens an vad som vore mdéjligt med gangse anstallningsformer utan att 6ka de fasta kostnaderna
i ett tidigt skede. Bolaget har idag en fast anstélld (Vd) och planerar att genomfora rekryteringar av en
ekonomichef och en fastighetsutvecklingschef under Q1 2016. Bolagets ekonomifunktion skots idag av
Catomi Consulting AB som handhar den l6pande bokféringen och tar fram finansiella rapporter.
Bolaget kommer under 2016 att tillsdtta en investeringskommitté som sammantrader [6pande under
aret och bedomer mojliga investeringsobjekt. Kommittén ar radgivande och lamnar efter granskningen
en rekommendation till styrelsen om potentialen i projektet. Kommittén inkluderar externa konsulter
inom fastighetsekonomi och juridik. Affarsomradet Utveckling inbegriper de i detta IM beskrivna
koncepten Grand Living, GolfHem samt dven nya koncept och projekt som Bolaget utvarderar.
Affirsomradet Forvaltning kommer dels inbegripa forvaltning av hyresratter men &ven
foretagsbostader.
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Wilhelm Burman, Vd och styrelseledamot

Wilhelm har en flerarig erfarenhet fran ledande befattningar framst inom
mediabranschen och kommer narmast fran en befattning som projektchef pa
MTG. Tidigare bakgrund som management trainee (Luma) pa MTG samt konsult
pa Exportradet i Tyskland.

Andra aktuella befattningar ar: Vd i IndustrlQ AB, styrelseledamot i Nischer
Utveckling 1 AB samt styrelsesuppleant i Nischer Projekledning AB

Tommy Marklund, styrelseordférande

Tommy har tidigare varit Director of Corporate Finance for Hagglof & Ponsbach
Gota Securities i London. Han har dven varit chef fér Gotabanken Investment
Banking samt bankdirektor i Gétabanken. Tommy arbetar numera i egen regi
med bland annat finansieringslosningar och genomférande av strukturaffarer.

Tommy dger 5 111 903 st. aktier i Bolaget.

Andra aktuella befattningar ar: Styrelseordférande i Concent Holding AB och
Yield Life Science AB (publ), Styrelseledamot i Rasta Group AB (publ), Investment Weps i Tjorn AB,
Isofol Medical AB samt Concent AB.

Tidigare befattningar under de senaste fem aren ar: Styrelseordférande i Solidum samt RCC Group AB.
Styrelseledamot i Forwood  Aktiebolag, Mediaprovider  AB samt IQuity  AB.
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Mathias Gronberg, styrelseledamot

Mathias ar professionell golfspelare sedan ar 1990. Pa meritlistan aterfinns bland
annat fyra segrar pa European Tour. Han ar involverad i Nischers satsning pa
bostadskonceptet  GolfHem, vilket presenteras narmare i detta
investeringsmemorandum. Han har ett brett natverk i den svenska golfbranschen
och bland investerare, saval i Sverige som 6vriga Europa och USA. Mathias tar dven
med sig insikter fran trender pa fastighetsmarknaden i USA dar han ar bosatt sedan
manga ar.

Via narstaende dger Mathias 3 587 123 st. aktier i Bolaget.

Mathias har inga andra aktuella befattningar.

Ovrig information om ledande befattningshavare

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan nagon av styrelseledaméternas eller de ledande
befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/eller andra plikter. Inte
heller foreligger nagra familjeband mellan Bolagets styrelseledamoter och ledande befattningshavare.

Det foreligger inga begransningar for styrelsens ledamoter eller de ledande befattningshavarna att
avyttra aktier i Bolaget. Under de senaste fem aren har ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare i Bolaget (i) domts i bedragerirelaterade mal, (ii) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledamot eller befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller likvidation (som inte varit
frivillig), (iii) varit féremal for anklagelser eller sanktioner fran myndigheter eller offentligrattsligt
reglerade yrkessammanslutningar, eller (iv) alagts naringsférbud.

Ersattning till styrelsen och Vd

Styrelsens arvode bestdms av bolagsstimman. Ersattning till styrelseledamoter fér rakenskapsaret
2014 har utgatt med 30 000 kronor per ledamot som ej ar anstallda i Bolaget och till styrelsens
ordférande med 40 000 kronor. Befattningen som verkstallande direktor under 2014 upprattholls av
extern konsult enligt avtal med styrelsen och pa marknadsmassiga villkor. Nagon
pensionséverenskommelse med konsulten forelag ej.
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Legal struktur

Nischer AB ar moderbolag i koncernen. GolfHem AB med dotterbolag bildades 2015. GolfHem AB ags
till 68% av Nischer AB. Ovriga deligare dr Hakan Borg (19%), Mathias Grénberg (7%), David Aspehult
(3%) och Wilhelm Burman (3%). Grand Living 1 AB grundades 2015 och &gs till 60% av Nischer AB.
Ovriga deldgare ar Markus Ohman (13%), Per Adolf Tamm (13%), Mathias Bosson (11%) och David
Aspehult (3%). Nischer Utveckling 1 AB ar ett heldgt dotterbolag som bildades 2015. Nischer Utveckling
1 AB ager de tva projektbolagen Concent Pendlingen AB och Concent Halsovagen AB som forvarvades
den 30 september 2015. IndustrlQ AB ar ett heldagt dotterbolag som bildades 2009. IndustrlQ AB ager
6.222.216 aktier i Concent Holding AB. Nischer Projektledning AB bildades 2015 och i det bolaget
kommer projektledning av fastighetsutvecklingsprojekt att hanteras. Samtliga bolag ar bildade i
Sverige och har sitt sate i Sverige.

Transaktioner med narstaende

Utover vad som beskrivs nedan har inga transaktioner mellan koncernbolag och aktiedgare,
styrelseledamoterna, ledande befattningshavare, revisor eller narstaende skett.

Den 27 augusti 2015 avtalade Bolaget om forvarv av de tva projektbolagen Concent Pendlingen AB och
Concent Halsoviagen AB med tilltrade av aktierna per den 30 september 2015. Affaren galler
fastighetsutveckling av hyresfastigheter i Habo Vappeby samt Huddinge enligt separat beskrivning
under avsnittet Projekt och koncept i detta memorandum. Saljare ar Concent-koncernen och i
moderbolaget Concent Holding AB:s styrelse ingar Tommy Marklund (ordférande), Runar Séderholm,
Patrik Oja och David Lehto. | Nischers styrelse ingick vid denna tidpunkt Tommy Marklund
(ordforande), Runar Séderholm och Mikael Fahlander. En styrelseledamot far p.g.a. jav, enligt 8 kap.
23 § aktiebolagslagen, inte handldgga en fraga om avtal mellan bolaget och en juridisk person som
styrelseledamoten tillsammans med nagon annan far foretrdda. Eftersom saval Marklund som
Séderholm var styrelseledamoter i Concent Holding far de varken handlagga eller besluta i fragor som
géller avtal med Concent Holding. Den davarande styrelsen i Nischer kunde féljaktligen inte besluta
géllande forvarvet, varfor fragan hanskots till den extra bolagsstédmman per den 30 september 2015.
Stamman beslutade att forvarva samtliga aktier i de tva bolagen.
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Det totala fastighetsvardet pa dessa tva projekt uppgar till 663 mkr enligt tva oberoende varderingar
fran Newsec och DTZ. Aktiepriset for de tva projektbolagen uppgar till 151 mkr varav 66 mkr,
motsvarande 10% av det totala fastighetsvardet, erlades vid tilltradet av aktierna. Denna betalning ar
lanefinansierad fullt ut med revers mellan kdpare och siljare med pant i projektbolagens aktier.
Slutforfallodagen for hela reversen ar den 1 januari 2018 och den arliga réantan uppgar till 9,75%.
Réntan kapitaliseras forst i samband med slutbetalningen av lanet. De resterande 85 mkr betalas efter
slutbesiktning och inflytt i Q4 2017 respektive Q1 2018.

Agarstruktur
Antalet aktiedgare uppgar till 4 544 st.

Aktiedgarfarteckning per den 30 september 2015.

Aktiedgare Antal aktier Andel kapital
och rister
DAMC AB 5111 Q03 28,1%
Investment Weps AB 3111 903 28,1%
Lars Grinberg 3 587 123 19,7%
Rénnskars Bak AB 1715 581 9,4%
Farsdkringsaktiebolaget, Avanza Pension 414 130 2,3%
Mangold Fondkommission AB 217 012 1,2%
Skandinaviska Enskilda Banken 5.A. 205 103 1,1%
Mordnet Pensionsférsakring AB 197 266 1,1%
Mertur AB 160 000 0,9%
Mikael Fahlander 128 321 0,7%
Ovriga 1 366 751 7,.5%
18 215 093 100,0%0

Den tidigare huvudagaren Avalanche Capital salde hela sitt innehav i Nischer 15 526 510 aktier, den 27
augusti 2015. Styrelseordférande Tommy Marklund kdpte via bolaget Weps Investment i Tjorn AB
5111 903 aktier den 27 augusti 2015. David Aspehult képte via bolaget DAMC AB 5 111 903 aktier den
27 augusti 2015. Mathias Gronberg kopte 3 587 123 aktier den 27 augusti och salde dessa till Lars
Gronberg den 23 september mot revers. Reversen forfaller till betalning senast den 31 december 2017.
For det fallet att kdparen inte infriar reversen vid forfallodagen har séljaren ratt att aterkdpa aktierna,
alternativt anvisa andra kopare till aktierna. Lars Gronberg har ej ratt att sdlja eller pantsatta aktierna
innan reversen ar fullt betald.

Aktieagaravtal

Savitt Bolagets styrelse kdnner till existerar inga aktiedgaravtal som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget férandras.
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Handel i aktier

Nischer har godkénts for handel pa Nordic MTF hos Nordic Growth Market NGM AB. Berdknad forsta
handelsdag ar den 17 december 2015 och aktien kommer att handlas under kortnamnet NIS MTF med
ISIN-kod SE0000308298. Bolagets aktie har tidigare handlats pa Nasdaq First North med sista
handelsdag den 6 november. Nischer ansdkte om avlistning fran First North som en f6ljd av att bolaget
har bytt verksamhetsinriktning och att den nya verksamheten medfér en omlistning av bolaget.

Likviditetsgaranti

Nischer har ingatt avtal med Mangold enligt vilket Mangold agerar likviditetsgarant i Bolagets aktie.
Atagandet innebar i huvudsak att likviditetsgaranten atar sig att nar sa ar mojligt stalla kurser pa bade
kop- och séljsidan, med verkan att skillnaden mellan kdp och séljkurs inte Gverstiger en viss niva. Syftet
med avtalet ar att framja likviditeten i Bolagets aktie.

Anslutning till Euroclear

Nischer ar ett avstamningsbolag och Bolagets aktier ar registrerade i ett avstamningsregister enligt
lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument. Bolaget och dess aktier ar anslutna till
VPC-systemet med Euroclear, postadress Box 7822, 103 97 Stockholm, som central
vardepappersforvarare och clearingorganisation. Aktiedgarna erhaller inte nagra fysiska aktiebrev,
utan transaktioner med aktierna sker pa elektronisk vdag genom registrering i VPC-systemet av behoriga
banker och andra vardepappersforvaltare.

Skattefragor i Sverige

Nedan sammanfattas vissa skatteregler som kan komma att aktualiseras i samband med handel av
aktier i Nischer pa NGM. Sammanfattningen vander sig framst till aktiedgare som &r obegransat
skattskyldiga i Sverige, da aktierna ar utgivna i enlighet med svensk lag. Sammanfattningen ar inte
avsedd att vara uttbmmande och omfattar inte situationer dar aktierna innehas av handelsbolag eller
som lagertillgang i néringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sarskilda reglerna om skattefri
kapitalvinst (inklusive avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som tillampas da
aktiedgare innehar aktier som anses vara naringsbetingade. Inte heller behandlas de sarskilda regler
som galler for fysiska personers innehav av sa kallade kvalificerade aktier i famansforetag. Sarskilda
skattekonsekvenser kan uppkomma ocksd for andra kategorier av aktiedgare, sasom
investmentforetag, investeringsfonder och personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige.
Innehavare av aktier i Nischer rekommenderas att inhamta rad fran skatteradgivare avseende de
skattekonsekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och effekten av
utlandska skatteregler och skatteavtal.

For fysiska personer och dodsbon beskattas avkastning sdasom utdelning och kapitalvinst vid avyttring
av aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar 30 procent. Preliminar skatt avseende utdelning
innehalls av Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av forvaltaren. Utdelande bolag ansvarar
inte for att eventuell kdllskatt innehalls.

Kapitalvinst  respektive kapitalforlust  berdknas normalt  som skillnaden mellan
forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet.
Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och sort berdaknas gemensamt med tillampning
av genomsnittsmetoden. Fo6r marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
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bestammas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for
forsaljningsutgifter.

Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga
kapitalvinster samma ar pa andra marknadsnoterade aktier och delagarratter utom andelar i sddana
investeringsfonder som innehaller endast svenska fordringsratter (rantefonder). Kapitalforlust som
inte kan kvittas pa detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga inkomster i inkomstslaget kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot kommunal och statlig
inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.

Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet som inte 6verstiger 100 000 kr
och med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte sparas till senare beskattningsbolag.

Juridiska personer, utom dodsbon, beskattas normalt for alla inkomster, inklusive skattepliktiga
kapitalvinster och utdelning, i inkomstslaget naringsverksamhet. Skattesatsen ar 22 procent. Om
aktierna utgor naringsbetingade andelar galler sarskilda regler vilka inte beskrivs narmare har.
Berdkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma satt som for fysiska personer enligt
vad som anges ovan. Avdrag for kapitalforluster medges normalt endast mot kapitalvinster pa aktier
eller andra deldgarratter. En kapitalférlust kan dven, om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot
kapitalvinster i bolag inom samma koncern, under forutsattning att koncernbidragsratt foreligger
mellan bolagen. Kapitalférlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och dras av mot
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under efterféljande beskattningsar utan begransning i
tiden, den s.k. aktiefallan.

For aktiedgare, fysisk saval som juridisk person, som &r begransat skattskyldiga i Sverige utgar normalt
svensk kupongskatt om 30 procent pa utdelning fran svenska aktiebolag. Denna skattesats ar dock i
allmanhet reducerad genom skatteavtal for undvikande av internationell dubbelbeskattning mellan
Sverige och andra lander. Precis som for obegransat skattskyldiga juridiska personer galler sarskilda
regler for utdelning pa andel som anses vara naringsbetingad. Undantag fran kupongskatt géller vidare
for aktiedgare inom EU som ar juridiska personer och som uppfyller kraven i det s.k. moder-
/dotterbolagsdirektivet om innehavet uppgar till minst 10 procent av andelskapitalet i det utdelande
bolaget.

Kupongskatten innehalls vid utdelningstillfallet av Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, av
forvaltaren. | de fall kupongskatt om 30 procent innehalls vid utbetalning till en person som har ratt
att beskattas enligt en lagre skattesats eller kupongskatt annars innehallits med for stort belopp, kan
aterbetalning begdras hos Skatteverket fore utgangen av det femte kalenderdret efter
utdelningstillfallet. Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som inte bedriver
verksamhet fran fast driftstalle i Sverige beskattas normalt inte i Sverige for kapitalvinster vid avyttring
av aktier och andra deldgarratter. Aktiedgare kan dock bli foremal for beskattning i sin skatteréttsliga
hemvist.

Enligt en sarskild regel kan fysiska personer som &r begrdnsat skattskyldiga i Sverige bli féremal for
svensk beskattning vid avyttring av vissa vardepapper om de vid nagot tillfdlle under det kalenderar da
avyttringen sker eller vid nagot tillfalle under de tio ndrmast foregaende kalenderaren varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats har. Tillampligheten av regeln ar dock i flera fall begransad genom
skatteavtal fo6r undvikande av internationell dubbelbeskattning mellan Sverige och andra lander.
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Finansiell kalender

Delarsrapport jul - sep 2015: 5 nov 2015
Bokslutskommuniké jan - dec 2015: 21feb 2016
Bolagsstamma: 13 maj 2016
Om Nischer

Firma: Nischer AB (publ)

Sate: Stockholm

Hemsida: www.nischer.se
Organisationsnummer: 556513-5869

Registreringsar: 1995

Bolagsordning

Foljande bolagsordning antogs pa extra bolagsstamma den 30 september 2015.

§ 1. Firma

Bolagets firma ar Nischer Aktiebolag. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2. Styrelsens sdte

Bolaget skall ha sitt sate i Stockholms kommun, Stockholms lan.

§ 3. Verksamhet

Bolagets verksamhet skall omfatta forvarv, innehav och forvaltning av fastigheter, fastighetsbolag och
andra bolag, rorelser eller annan egendom med attraktiv vardepotential for att skapa langsiktigt god
avkastning for sina aktiedagare liksom fastighetsutveckling samt darmed férenlig verksamhet.

§ 4. Aktiekapital

Aktiekapitalet skall utgora lagst 10.000.000 kronor och hogst 40.000.000 kronor.

§ 5. Antal aktier

Antalet aktier skall vara lagst 7.000.000 och hogst 28.000.000.

§ 6. Styrelse
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Styrelsen skall bestd av lagst tre och hogst sju ledamoter. Ledamoter véljs arligen pa ordinarie
arsstamma for tiden intill nasta ordinarie arsstdmma hallits.

§ 7. Revisorer

Bolaget skall ha en eller tva revisorer med eller utan en revisorssuppleant.

§ 8. Kallelse

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

§ 9. Foranmalan

For att delta i stamman skall aktiedgare anmala sig hos bolaget senast den dag som anges i kallelse till
stamman. Denna dag far inte vara sondag, allman helgdag, |I6rdag, midsommarafton, julafton eller
nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore stamman.

§ 10. Arsstimma

Pa arsstamman skall féljande drenden féorekomma till behandling.
1. Arsstammans 6ppnande och val av ordférande vid stimman.

2. Upprattande och godkannande av rostlangd.

3. Val av en eller tva justeringsman.

4. Godkdannande av dagordning.

5. Provning av om stamman blivit behdrigen sammankallad.

6. Framldggande av arsredovisning och revisionsberdttelse samt i forekommande fall
koncernredovisning.

7. Beslut om faststdllande av resultatrakning och balansrdakning samt i férekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalansrakning.

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

9. Beslut om ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande direktor.

10. Faststdllande av antalet styrelseledamoéter samt i forekommande fall antalet revisorer och
eventuell revisorssuppleant.

11. Faststallande av styrelse- och i férekommande fall revisorsarvoden.

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

14. Annat drende som ankommer pa stdmman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11. Riakenskapsar

Bolagets rdakenskapsar ar kalenderar.

§ 12. Avstamningsforbehall

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

Adresser

Nischer AB (publ)

Box 625

101 32 Stockholm

Tel: +46 763 274 874
Webbsida: www.nischer.se
E-mail: info@nischer.se

KPMG AB

Mattias Lotborn
Box 16106
Tegelbacken 4A

103 23 Stockholm
Tel: +46 8 723 91 00

Euroclear Sweden AB
Box 7822
Regeringsgatan 65
103 97 Stockholm
Tel: +46 8 402 90 00
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