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Under dr 2017 har vi haft en kraftig tillvaxt i var
projektportfélj som med projekten i Karlstad,
Ornskéldsvik och Knivsta har vuxit med hela 348
bostader (228%). | nuldget har vi darmed ca 618
bostader, varav 128 ar fardiga byggratter. Under
2017 lanserades ocksa tva nya koncept, namligen
“Family Living”, som erbjuder den snabbféranderli-
ga barnfamiljen ett flexibelt och bekvamt boende
samt "Care Living” inriktat mot somatiskt- och
demenssjuka. Konceptet drivs i samarbete med
vardbolaget Adela Omsorg. Under 2018 ar var
malsattning att fortsatta denna positiva trend och
erhadlla annu fler projekt samt pabdrja produktio-
nen i Karlstad.

Koncernens siffror i drsredovisningen skiljer sig
mot bokslutskommunikéns. Detta pa grund av att
vi i samrad med bolagets revisorer valt att skriva
ned fordran pa Ronnskars BAK i sin helhet om 14,7
Mkr inklusive upplupen ranta. Rorelseresultat upp-
gick darefter till -6,8 Mkr (-0,1 Mkr). Trots en 6kning
av intékterna hanforlig till aktieforsaljningen i de
bada fastighetsbolagen Nischer Karlstad 1 AB samt
Nischer Knivsta 1 AB beror forandringen i rorelse-
resultat mest pa nedskrivningen av ovannamnda
fordran pa Ronnskars Bak dar Nischer dock kom-

Nischer Properties AB (publ)

Urban Larsson, VD

Urban ar VD och styrelseledamot i Nischer
Properties AB och har under drygt 20 ar
jobbat i olika roller med ledande befattningar

inom PEAB, EBAB och narmast bostads-
utvecklaren Oscar Properties innan han
tilltradde som VD pa Nischer Properties 2016.

mer arbeta vidare med att fa fordran reglerad.
Rorelseresultatet har ocksa paverkats av att vii
samrad med bolagets revisorer vant tilloaka nagra
av de kostnader som aktiverats i

kommunikén.

Koncernens resultat efter finansiella poster upp-

gick till -7,2 Mkr, en férandring om ca + 5 Mkr mot
2016. Soliditeten uppgick till 87 % vilket ar en for-
andring jamfort med 77% per 31 december 2016.

Bolagets ambition ar att utveckla bostader som
tillfredsstaller manniskors behov oavsett var i livet
de befinner sig vilket gor sig pamind i var koncep-
tuella produktutveckling.

Vi fortsatter att fokusera pa utveckling av funk-
tionssmarta och prisvarda bostader framst i univer-
sitetsomraden, nara allmdnna kommunikationer
och i citynara lagen. Vara bostader upplats i olika
former, bade som hyres- och bostadsratter, vilket
passar bra pa dagens nagot avvaktande bostads-
marknad. Under aret har vi paborjat férsaljningen
av Trombonen 2 i Karlstad dar vi ser goda forutsatt-
ningar till forsdljning av de 128 yteffektiva hyresrat-
terna nu under varen. Ett stort och prioriterat mal
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ar att leverera ett projekt med hog kvalitet
och hog fardigstallandegrad som ger nojda
agare, forvaltare och boende. Nischer Proper-
ties ar idag helt obeldnat. Genom att erbjuda
investerare deldgarskap i vara projekt tar vi

in kapital istallet for skuld for utveckling av
projekten och undviker darmed dyra lanefi-
nansieringar. Detta har gjorts framgangsrikt i
bade Karlstad och Knivsta.

Stora mojligheter finns for en byggstart i Karl-
stad under 2018. DA vi gj startat projektet dn
kommer vi fran forsta maj soka det langsikti-
ga investeringsbidraget som nu regeringen

i mars beslutade att utoka i samtliga geo-
grafiska omraden i landet bade for stod-och
normhyresnvan. Vi tror i och med detta att
sdljprocessen borde kunna ga lite fortare och
att det kommer vara genomfoérbart ocksa
med hyresbostader i flera mindre kommuner
i landet.

Arbetet med detaljplanerna i Knivsta och
Ornskoldsvik har startat och vi vet nu att
kommunerna prioriterar dessa bada projekt
vilket gor oss hoppfulla att fa de bada planer-
na vinna lagakraft ndgon gang under forsta
kvartalet 2019

Da det fortfarande rader bostadsbrist i 240 av
landets 290 kommuner och Boverket ser ett
behov av att utveckla ca 710 000 nya bosta-
der fram till 2025 sa tror jag pa en fortsatt
god bostadsproduktion framd&ver. Nar nu re-
geringen utokat bade stéd-och normhyresn-
van i samtliga geografiska omraden i landet
stimulerar detta byggnation av hyresratter
och att dven finansidrerna borde reagera
positivt med battre marginaler i projekten
som foljd av detta.

Det ar med tillforsikt jag ser fram mot ett
spannande 2018

Urban Larsson, VD

Nischer Properties AB (publ) 4 Januan — aecemoer 2017
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OM NISCHER PROPERTIES

Nischer Properties ar ett fastighetsutvecklingsbolag som
med nytankande konceptutveckling erbjuder marknaden
fler och battre bostader. Fokus ligger pa svenska stor-
och universitetsstader.

Val genomtankta l6sningar baserade pa manniskors
faktiska behov banar vag for en smidig process, ett
stabilt resultat och bostader dar

manniskor trivs, umgds och utvecklas.

RESULTATORIENTERAT, TRYGGT OCH MANSKLIGT
— sa gillar vi att driva projekt.

Nischer Properties AB (publ) 5 januari — december. 2017




Nar bostader ska uppféras med
hoéga krav pa funktionalitet, trivsel och
en trygg process vill vi vara det sjalvklara
valet. Dessutom vill vi 6vertrdffa oss
sjalva for varje ar som gar nar det galler

bade resultat och kvalitet.

VAGEN HIT

@ ‘ ‘ .... Nig??ls}'elss

2014 2015 2016 2017
Nischer byter Nischer far nya Organisationen stérks bade Bolaget far en ny grafisk
verksamhetsinriktning huvudagare, ny styrelse internt och genom att knyta till profil. Ett femte koncept
frén verkstadsindustri och noteras pa Nordic sig samarbetspartners. Fyra utvecklas och tre nya
till fastighetsutveckling. Growth Market. starka koncept utvecklas och bostadsprojekt
bolagets forsta stora tillkommer.

bostadsprojekt inleds i Haninge.

ORGANISATION

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

Nischer Properties AB (publ) 6 januari — december 2017



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

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

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




KONCEPT FOR
LIVETS OLIKA FASER

Bostader riktade mot unga som soker sitt forsta egna boende.

Ett koncept som riktar sig mot foretag som darmed kan l6sa
boende till sina anstallda.

Ett flexibelt boende som kan anpassas efter den féranderliga
familjen.

Ett kvalitetsboende for seniorer som uppmuntrar till fungeran-
de flyttkedjor och minskad bostadsbrist.

Ett boende med hemmakansla for dldre som inte langre kan bo
kvar hemma.

Nischer Properties AB (publ) januari — december 2017




Bostadsutveckling
med respekt for
bade historien och
framtiden

44

(44

BOSTADER MED DJUPA ROTTER KLIMATSMART BOENDE
e Vivill stimulera flyttkedjan och pa sa satt e Val genomtankta koncept bidrar till att
bidra till att minska bostadsbristen. fler kan hitta ett hem och banar vag for

kostnads- och miljoeffektiva hem dar

e Vivill bland annat gora det lattare for o .
manniskor trivs och utvecklas.

manniskor att hitta en bostsad oavsett

var i livet man befinner sig. e Deflesta av vdra koncept har centrala
ytor som bidrar till 6kad gemenskap.
Dessa sociala ytor ar viktiga
forutsattningar for att de boende ska fa
en samhorighet och borgar darmed for
bade trivsel och trygghet.

e Viskapar boenden med fokus pa
gemenskap for att pa sa satt ge
forutsattningar for en social hallbarhet som
borgar for trygghet i ett valmaende omrade.

¢ Viateranvander garna den energi som
g g e Materialval gors med bade funktion,

forbrukas. e .

estetik och miljo i atanke och energi

o Grona tak, naturliga material och svensk dteranviands dar det &r méjligt. Vi vill
kvalitet prioriteras dar det ar mgjligt. dven bidra till miljévanliga vanor.

¢ Vivill gora det enkelt for de boende att
leva klimatsmart.

e Viutvecklar enligt de normer och regler
som galler i kommunen och Boverket.

Nischer Properties AB (publ) januari — december 2017
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NORRA SODERBY, HANINGE
GRAND LIVING

~ MURTEGLET, KNIVSTA
BOSTADSRATTER

Nischer Properties AB (publ)

VARA PROJEKT

ORNSKOLDSVIK
80 ST

KARLSTAD 128 ST

januari — december 2017
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HAMNEN, ORNSKOLDSVIK

Hamnen i Ovik kommer inom kort att fa en ny
profil. Ca 80 bostader om ca 65-70 kvadratmeter
ska ndr projektet ar klart ta emot flyttlass fran
forvantansfulla seniorer som byter villan utanfor
stan mot en lattskott vardag med guldkant och
oslagbar utsikt.

Generdsa och uppvarmda gemensamhetsytor
gor utevistelsen behaglig dven nar snon ligger
djup utanfor. Har finns mojlighet att odla
gronsaker, spela boule eller ta en promenad
och insupa rymden av hav som méter himmel.
Bostaderna har en smart planldsning som
rymmer allt man behdver men som samtidigt ar
lattskott med smakfulla materialval.

Nischer Properties AB (publ)

NORRA SODERBY, HANINGE

| Haninge ska cirka 270 bostader utvecklas
pa gronomradet som ligger mellan
Jarnaldersringen och Torfastleden i
bostadsomradet Soderby. P4 28.000
kvadratmeter BTA ska bostaderna uppforas
i symbios med naturen. Bostdderna far en
blandad upplatelseform.

Omradet ligger tva kilometer fran Haninge
Centrum och harifran tar man sig smidigt
in till Stockholm city med pendeltag pa 25
minuter. Stormarknad, skola och en storre
matbutik finns i narheten.

januari — december 2017



MURTEGLET, KNIVSTA

| centrala Knivsta ska ett nytt landmarke med ca 140
bostadsratter uppforas.

Projektet som ar
ritat av Thomas
Sandell har en
valkomnande lobby
med anslutande
sallskapsrum vid
entrén och omges

i bottenplan av
lokaler som framjar
handel, liv och
rorelse. Byggnaden
som har en total
BOA pa ca 6000
kvm far mellan 8 till
14 vaningar.

KRONOPARKEN, KARLSTAD

| ndrheten av Karlstad universitetet utvecklas nu 128
yteffektiva hyresratter med 1 ROK. Den totala BOA:n i
projektet ar 3 232 kvm.

Narheten till universitetet gor den primara malgruppen

- studenter - sjalvklar och bostaderna byggs darfor enligt
vart koncept Start Living. Ett koncept som bygger pa
kvadratsmarta bostader till en dverkomlig hyra.

Nagra av de
arkitekter vi garna
samarbetar med:

SANDELLSANDBERG

SandellSandberg, en arkitekt-
byra som grundades 1995,
har varit med och utvecklat
flera av Nischers koncept.
Kontoret som rymmer ett
50-tal medarbetare leds idag
av Thomas Sandell, Joakim
Uebel, Jenny Kahre och An-
ders Rotstein.

- Vi brukar

saga att vi klar
en stark idé i
innovativa och
professionella
I6sningar, sager
Thomas Sandell.

TOTAL ARKITEKTUR

Total Arkitektur ar en ung
arkitektbyrd med 1ang historia.
Byrans 30-tal medarbetare
utfor idag bade kvalificerade
arkitekturuppdrag och tjanster
sasom detaljplanering. VD,
Johan Granqvist beréttar;

- Vivill bort fran
det forutsagbara
och forma en
hallbar arkitektur
med bade funk-
tion och form.
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Styrelsen och den verkstallande direktéren i Nischer Properties AB
(publ), (org.nr 556513-5869) avger harmed ars- och koncernredovis-
ning for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Nischers affarsidé ar att kdpa, sdlja, utveckla och forvalta bostadsfastigheter i Sverige. Intakter skapas genom

fastigheternas vardedkning vid forsaljning samt driftsnetto vid forvaltning. Nischer Properties AB har sitt sdte
i Stockholm. Vi kommer fortsatta fokusera pa Fastighetsutveckling av bostader i stor- och universitetsstader.

EKONOMISK OVERSIKT

Resultatet efter finansiella poster & hogre i ar an tidigare pa grund av att vi har salt andelar i projektbolagen
Nischer Karlstad 1 AB och Nischer Knivsta 1 AB samt att vi har valt att aktivera kostnader hanforliga till
projekten. P4 grund av att projektet i Haninge “stannade upp” slutade bolaget dven att ta kostnader for detta
och de 6vriga externa kostnaderna i ar jamfort med foregdende ar ar betydligt lagre.

Koncernen

tkr 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning = 1000 - - 217052
Resultat efter finansiella poster -7215 -12526 -49 057 -3838 3982
Balansomslutning 13879 25125 223 241 40 450 41751
Avkastning pa eget kapital (%) neg - = - 13,3
Avkastning pa totalt kapital (%) neg - s - 15
Soliditet (%) 87 77 14 65 72
Antal anstéllda 2 2 1 0 0
Moderbolaget

tkr 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsattning S 1000 = 120 1777
Resultat efter finansiella poster -3 931 -20 032 -3739 -3267 -34 255
Balansomslutning 66 330 74 276 35548 35266 35629
Avkastning pa eget kapital (%) neg neg neg neg neg
Avkastning pa totalt kapital (%) neg neg neg neg neg
Soliditet (%) 18,6 22 53 64 72
Antal anstéllda 2 2 1 - -

Nischer Properties AB 1 4 januari - december 2017




UTVECKLING AV FORETAGETS
VERKSAMHET, RESULTAT OCH
STALLNING

Nischer Properties fortsatter att utvecklas och
under ar 2017 togs flera spdnnande steg som drev
verksamheten framat. Organisationen fortsatter

att locka till sig skickliga entreprendérer och
samarbetspartners. lhop med Adela Omsorg har ett
femte koncept tagits fram vilket nu gor att vi kan
erbjuda konceptldsningar for livets alla skeden.

Projektportfoljen har utdkats med tre nya projekt
med stor potential. | Ornskéldsvik vid Varvskajen
kommer en ny levande stadsdel med en fantastisk
utsikt Over vattnet att véxa fram. Har kommer
Nischer att utveckla ca 80 bostader enligt
konceptet Grand Living.

Ca 300 meter ifran stationen i Knivsta har vi
tilldelats mark for att uppfora ca 140 bostader och
i Karlstad pagar nu forsaljningsprocessen for fullt
innan spaden satts i marken for de 128 yteffektiva
bostaderna som ska uppféras i narheten av
Karlstads universitet.

Koncernens intdkter for 2017 uppgick till

12,8 Mkr jamfort med 11,8 Mkr 2016. Arets
rorelseresultat i koncernen uppgick till -6,8 Mkr
(-0,1 Mkr) dér forandringen till storsta del beror pa
nedskrivningen av fordran p& Rénnskars BAK om
14,7 Mkr. Koncernens resultat efter skatt uppgick
till -7,2 Mkr (12,5). Koncernen har med arets resultat
och den grund som &r lagd infér kommande
verksamhetsar, goda mojligheter att forstarka sin
finansiella stallning under 2018.

HALLBARHETSUPPLYSNINGAR

Var malsattning ar att vara projekt skall uppfylla
gallande krav och normer enligt Boverkets
Byggregler (BBR) och i enlighet med de krav

som stalls i respektive kommun. Vi staller dven
hdga miljokrav pa vara leverantorer och forsoker
minimera miljopaverkan med grona tak, solpaneler,
kretsloppsbaserad avfallshantering och genom

att ateranvanda energi. Vi vill dven hjalpa vara
hyresgaster att skapa bra, miljévanliga vanor.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

¢ Stamman beslutade att valja in VD Urban
Larsson som ordinarie styrelseledamot

e ljanuari skrevs ett markanvisningsavtal med
Karlstad kommun géllande utveckling av 128
studentbostader pa Hostgatan i stadsdelen
Kronoparken i Karlstad.

e Nischer salde i ett icke-publikt erbjudande
totalt 46 % av aktierna i projektbolaget Nischer
Karlstad 1 AB som kommer att driva projektet
i Kronoparken. Forsdljningen resulterade i en
vinst om ca 10 mkr.

e | projektet Haninge Soderby stdlldes
detaljplanen ut pa samrad och vi invantar nu
besked om projektets fortskridande.

* Nischer Karlstad 1 AB blev inskriven som
lagfaren dgare av tomtratten Trombonen 2 i
Kronoparken. Tomtrédtten har varderats till
8 mkr.

e Markanvisningsforslaget for utvecklingen av
cirka 140 bostader i Knivsta godkandes av
kommunstyrelsen och ett markanvisningsavtal

Nischer Properties AB 1 5 januari - december 2017



tecknades avseende del av fastigheten
Gredelby 7:78 dven kallad Murteglet AB.

En férandring inom dgarstrukturen gjordes da
Ronnskars Bak AB sdlde hela sitt aktieinnehav

i Nischer Properties AB. Forsaljningen
motsvarade 1 169 128 aktier till bolaget
Sweagle AB med ett belopp om

2 104 430 kronor. Detta motsvarar en aktiekurs
om 1,80 SEK per aktie.

Via sitt dotterbolag Grand Living AB har
Nischer Properties AB tecknat avtal med
Ornskéldsviks kommun om att utveckla
bostader i omradet Varvskajen langs
Ornskéldsviksfjarden. Totalt bestdr projektet av
ett flerbostadshus med en exploatering av ca
5000 kvm bruttoarea.

Nischer startade forséljningen av de onoterade
aktierna i projektbolaget Nischer

Knivsta 1 AB vilket berdaknas inbringa en vinst
motsvarande ca 4,5 miljoner kronor.

| samarbete med maklare har forséljningen av
fastigheten i Karlstad inletts. Malet ar att ha en
sluttagare klar under varen 2018.

Arsstamman 2017 beslutade att minska
aktiekapitalet fran 19 836 437 kronor till

500 000 kronor. Minskning sker, utan
indragning av aktier, for att 6ka det fria egna
kapitalet och har registrerats hos Bolagsverket.

Beslut togs att skriva ned fordran pa Rénnskars
BAK om 14,7 Mkr i sin helhet. Nischer fortsatter
arbeta vidare med att fa fordran betald.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING
AV FORETAGETS VERKSAMHET

Nischer Properties fortsatter fokusera pa
Fastighetsutveckling av bostader i stor- och
universitetsstader. Fokus pa kort tid kommer vara
att knyta till oss finansiering sa vi kan hantera
kostnaderna i vart projekt Karlstad dar vi har alla
tillstand klara for att kunna starta samt under 2018
ocksa 16sa finansiering av vart projekt i Knivsta dar
nu arbetet med detaljplanen startat.

AGARFORHALLANDEN

Nischer Properties AB hade vid arets utgang 4 248
dgare med varierande innehav. Nio

dgare har ett innehav pa éver 1 %. Tillsammans
innehar dessa nio dgare 87% av aktierna samt 87%
av rosterna. En storre aktiepost, motsvarande 6%
av bolaget fick i oktober ny dgare i form av Sweagle

AB.
Namn AKB Réster %
Investment WEPS i Tjérn AB 4762 305 26,14
DAMC AB 4018997 22,06
Lars Gronberg 3587123 19,69
Sweagle AB 1252513 6,88
David Aspehult 1092 906 6,00
Wilhelm Burman 364 302 2,00
Tommy Marklund 362222 1,99
Forsakringsbolaget Avanza pension 223239 1,23
Urban Larsson 182151 1,00
Ovriga 2369335 13,01

Nischer Properties AB 1 6 januari - december 2017



STYRELSENS ARBETE

Nischer Properties styrs enligt de regler for
bolagsstyrning som anges i Aktiebolagslagen och
bolagsordningen. Styrelsen bestar av ordféranden
och tva stdmmovalda ledaméter. Styrelsens
arbetsordning innehaller bland annat uppgifter
om ansvarsfordelning mellan styrelsen, samt
verkstallande direktoren. Styrelsen ansvarar for
bolagets organisation och forvaltning. Styrelsen
och VD jobbar efter framtagna dokument
"arbetsordning for styrelsen” samt "VD-instruktion”

RESULTAT OCH STALLNING 2017

Arets rorelseresultat i koncernen uppgick till -6,8
Mkr (-0,1 Mkr) dar férandringen till stor del beror
pa nedskrivningen av fordran pd Ronnskars BAK
om 14,3 Mkr. Koncernens resultat efter skatt
uppgick till -7,2 Mkr (-12,5 Mkr).

Koncernens resultat efter skatt kan summeras
av Intdkterna fran aktieférsaljningen i de bada
fastighetsbolagen Nischer Karlstad 1 AB och
Nischer Knivsta 1 AB minskat med rérelsens
kostnader som ar bla kostnader tagna framst

i Haninge och i Karlstad for arbeten med
detaljplaner, fastighetsbildningar, bygglov

mm och vidare finansiella kostnader i form av
arvoden till Ancron och Mangold i samband med
aktieforsaljningen i Karlstad och Knivsta

Balansomslutningen per bokslutsdagen uppgick
till 13,9 (25,1) mkr med en soliditet uppgdende till
87 (76,6) procent. Koncernens eget kapital ar nu
starkare med en forbattrad soliditet da koncernen
redovisat en vinst fran aktieférsaljningen i
fastighetsbolagen Knivsta och Karlstad.

Koncernens eget kapital &r nu starkare med en
forbattrad soliditet da koncernen redovisat en
vinst fran aktieforsaljningen i fastighetsbolagen
Knivsta och Karlstad.

Likvida medel uppgick till 0,2 (0,3) mkr.

Moderbolagets resultat efter finansiella
poster uppgick till -5,0 (-20,0) mkr och
balansomslutningen 66,3 (74,3) mkr. Soliditeten i
moderbolaget var 18,6 (22,0) procent.

OMSATTNING OCH RESULTAT

Koncernen

Intakter
Under perioden uppgick koncernens totala
intakter till 12,8 Mkr (11,8 Mkr).

Kostnader och resultat

Rorelseresultatet uppgick till -6,8 Mkr (-0,1 Mkr)
for heldret. Rorelsekostnaderna uppgick till

-19,6 Mkr (-11,9 Mkr) dar forandringen till storsta
del beror pad nedskrivningen av fordran pa
Ronnskars BAK om 14,3 Mkr. Rérelsekostnaderna
i Ovrigt ar av administrativ karaktar inkluderade
personal, konsulter, administrativa kostnader
samt marknadsforing. Avskrivningarna for ar
2017 uppgick till -0,05 (-3,8) mkr. Resultatet efter
finansiella poster uppgick till 7,2 (-12,5) mkr.
Resultat efter skatt per aktie uppgick till -0,40
(-0,69) kronor.

LIKVIDITET OCH FINANSIERING

Koncernen

Koncernens likvida medel uppgick vid periodens
slut till 0,2 MSEK vilket innebar en minskning

med 0,1 MSEK jamfort med 2016. Arets

kassaflode uppgick till -0,2 MSEK (-0.3). Nagra
langfristigaskulder foreldag ej per balansdagen. |
och med att projekten i koncernen befinner sig i
tidiga skeden behover kapitalanskaffning goras for
sakerstallande av projektens olika utvecklingsfaser.
Detta kommer att goras dels via att forsaljning

Nischer Properties AB 1 7 januari - december 2017



av aktier i projektbolag, obligationslan, Ian eller
dels genom att koncernen nyemitterar aktier. |
produktionsfasen kommer kostnaderna finansieras
med traditionellt byggnadskreditiv fram tills

det att koncernen erhéller intdkter i form av att
kopare tilltrader sina bostdder och aterbetalning
av kreditiv kan goras. Vid forséljning i tidiga
skeden av projekt som bestar av hyresfastigheter
hanteras byggkreditiv av kdpare. For att sakerstalla
driften av var I6pande verksamhet utan dyra
foretagsfinansieringar tar vi istéllet in eget kapital
via forsaljningar av aktier i vara projektbolag i

Karlstad och Knivsta utan att belana verksamheten.

Vart bostadsprojekt i Karlstad uppfyller

samtliga kriterier som kravs for erhallande av

det nya bostadsstodet "Investeringsbidraget”

da vi bygger sma hyresréatter dar vi tror fa fullt
investeringsbidrag bade pa bostadsstorleken samt
energifdrbrukningen. Detta innebar att vi lattare
kommer kunna sélja nyckelfardigt projekt till ett
rabatterat pris om sa behévs da det kompenseras
av bidraget och darfoér ar mojligheten storre att
fa in handpenning fran forsaljningen enligt var
likviditetsplan.

Nar det galler vara kostnader sa &r vi i en fas med
en verksamhet som inte ar sa kapitalkravande.
Detta beror pd att vi &r inne i tidiga
detaljplaneskeden forutom i Karlstad dar vara
kostnader ska finansieras med byggnadskreditiv
som vi nu tror oss fa klart da forséljningen nu
borjar ta fart. Styrelse och ledning bekréftar att
likviditeten och fortsatta driften ar sakerstalld
med kdnda intdkter och tillskott i kassan men
att det ocksa finns annan intressant finansiering
och likviditet sakerstalld fér kommande 12
manader for att sakerstalla den fortsatta

driften av verksamheten. Koncernen har endast
leverantorsskulder och liknande kortfristiga
skulder och det infaller inga storre betalningar

Nischer Properties AB

i form av aterbetalningar av lan och rénta pa
kort sikt. Det innebadr att vi bedémer koncernen
klara den I6pande driften bra fram till att vi
behover paborja finansiering med férvarv-och
byggnadskreditiv.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Koncernen

Investeringar

Anldggningstillgdngarna i balansrakningen
bestar till storsta delen av materiella- och
finansiella anldggningstillgdngar. De finansiella
anlaggningstillgdngarna bestar av andelar i
intresseféretag samt fordringar som uppstatt vid
forsaljningar av projektbolagen. Investeringarna
i immateriella anlaggningstillgdngar uppgick
vid periodens slut till 0,0 (0,0) mkr. Investeringar
i materiella anlaggningstillgangar uppgick till
-3,9 (0,2) mkr. Finansiella anldggningstillgangar
uppgick till 4,1 (4,2) mkr. Per den 31 december
uppgick de kortfristiga fordringarna till 5,3 (20,3)
mkr. Langfristiga skulder per sista december
uppgick till 0,0 (0,0) mkr.

De kortfristiga skulderna uppgick till 1,8 (5,9) mkr
och bestar av leverantorsfakturor. Avsattningarna
uppgar till 0,0 (0,0). Da vi ej har nagra skulder ar

de totala skulderna till kreditinstitut, inklusive
avsattningar, pa 0,0 (0,0) mkr. Tillgdngarna uppgick
till 13,9 (25,1) mkr.

Kassaflode

Kassaflodet fran den l[6pande verksamheten
uppgick till -8,0 (0,1) mkr. Kassaflodet fran
investeringsverksamheten uppgick till -7,9 (-0,4)
mkr. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 0,0 (0,0) mkr.
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Beldning och forfallostruktur

Totala rantebarande skulder per sista

december uppgick till 0,0 (0,0) mkr. Koncernens
forfallostruktur for skulder inklusive avsattningar:
0 -1 ar: 1,8 mkr (leverantorsfakturor)

1 -34ar: 0,0 mkr

Over 3 &r: 0,0 mkr

Totalt: 1,8 mkr

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick till 12,0 (19,3) mkr. Soli-
diteten vid periodens utgang uppgick till 86,9 (76,6)
procent.

MODERBOLAG

Verksamheten i moderbolaget Nischer Properties
AB har koncernévergripande funktioner samt for-
valtar dotterforetagen.

MEDARBETARE

Per den 31 december 2017 uppgick antalet anstall-
dai koncernen till tva (2) personer. Utdver dessa
finns ett antal konsulter knutna till bolaget pa
heltid och pa deltid. Vi har valt att bygga upp bo-
laget genom engagerade partners som driver vara
projektbolag med stod fran moderbolaget. | var
organisation ingar saledes dven en partnerstruktur
som engagerar ca 10 personer. Dessa partners ar
inte anstallda av Nischer utan har istallet erhallit
onoterade aktier i projektbolaget de ar knutna till.
Som deldgare i projektbolaget ges utdelning nar
projektet saljs vidare till slutkund alternativt att
betalning erhalls fér befintliga aktier om bolaget
paketeras och séljs vidare.

RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Arsredovisningen innehaller framatriktade uttalan-
den som kan paverkas av framtida handelser, risker
och osdkerhetsfaktorer. Nischer Properties verkliga
resultat kan pa grund av manga faktorer skilja sig
vasentligt fran de forvantade resultaten i dessa

framatriktade uttalanden.

Arsredovisningen har uppréttats med antagande
om att foretaget kommer att ha formaga att fort-
satta driften. Grunden for detta ar att styrelse och
ledning bedémer att koncernen och moderbola-
get kommer att fortsatt ha sakerstalld finansiering
och likviditet over kommande 12 manaders period.

Huvudsakliga risker relaterade till koncer-
nen och/eller branschen utgors av:

Projektrisker

Projektutveckling av fastigheter medfor ett antal
risker vilka var och en kan medféra en vasentlig ne-
gativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Sddana risker och faktorer
inbegriper exempelvis tillgang till kompetens,
tillstand och myndigheters beslut, tillgang till fi-
nansiering, formaga att producera vad marknaden
efterfragar, kalkylering och tekniska risker. Skulle
nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vdsentlig negativ inverkan
pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Bolagets verksamhet regleras och paverkas av ett
stort antal olika lagar och regelverk saval som olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pa politisk och tjanstemannaniva. Det finns
en risk att bolaget i framtiden inte beviljas de till-
stand eller erhaller de beslut som krévs for att be-
driva och utveckla verksamheten pa ett 6nskvart
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satt. Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras skulle det ha en vasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Finansieringsrisk

Nischer har i dag inga externa lan utan &r finan-
sierade med eget kapital. | handelse av at bola-
get iscensatter finansiering med externa skulder,
obligationer etc foreligger naturligtvis risk. Bland
annat brott mot lane- eller obligationsvillkor som
kan leda till att Ianet eller obligationen forfaller
till omedelbar betalning. Det finns en risk att
Nischer Properties inte kommer att kunna erhalla
nddvandig finansiering i tid pa godtagbara
villkor. Finansieringsrisker kan paverka Nischer
Properties verksamhet, resultat, finansiella stall-
ning och framtidsutsikter negativt.

Likviditetsrisk

Det finns en risk att inte ha tillgang till likvida
medel eller kreditutrymme for tackande av betal-
ningsatagande. Nischer Properties betalningsa-
taganden bestar idag endast av I6pande utgifter
men kommer framdver dven att besta av investe-
ringar och ranteutgifter.

Eventualforpliktelser

| koncernens projektutvecklingsbolag finns det
ansvarsforbindelser betrdffande framtida han-
delser till kdpare av bolagets utvecklingsprojekt,
vilket &r normalt for branschen. Ansvaret bestar
i att kompensation utgar for det fall att avtalat
driftnetto inte kan uppnas. Det finns vidare
ansvar betraffande fardigstallande av projekt
som innebdr att kompensation skall utga i det
fall kdparen skulle lida skada med anledning av
forseningar i projektet. Ansvaret ar begransat i
tid och under vissa sedvanliga ansvarsundantag
samt varierar for vart och ett av bolagets projekt.
Eventualforpliktelser redovisas till belopp bland

poster inom linjen endast om det foéreligger
nagot ekonomiskt ansvar som har identifierats.
Ett bolag i koncernen har under aret salt aktier

i bolaget Nischer Knivsta 1 AB med forbehallet
att forsaljningssumman kommer att aterbetalas
om bygglov inte erhalls. Inget bygglov dr annu
inte erhallet. Summan av forsaljningen fér 2017
uppgar till ca 1828 tkr.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION,
UTDELNINGSPOLICY

Styrelsens ambition ar att [angsiktigt 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 &r 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
an kontanter som till exempel sak utdelning. Om
aktiedgare ej kan nas for mottagande av utdel-
ning kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget
och begrdnsas endast genom allmadnna regler
for preskription. Vid preskription tillfaller hela
beloppet Bolaget. Nischer tillampar inte nagra
restriktioner eller sarskilda forfaranden vad avser
kontant utdelning till aktiedgare bosatta utanfor
Sverige. Med undantag for eventuella begrans-
ningar som foljer av bank och clearingsystem
sker utbetalning pa samma satt som for aktiea-
gare bosatta i Sverige. For aktiedgare som inte

ar skatterattsligt hemmahorande i Sverige utgar
dock normalt svensk kupongskatt.
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FORSLAG TILL BEHANDLING AV
ANSAMLAD FORLUST

Till arsstammans
forfogande star féljande

SEK 2017
Ansamlad forlust -38587 519
Overkursfond 25 605 769
Avrets forlust -3931036
-16912 786
Styrelsen foreslar att den -16912 786

ansamlade forlusten behandas sa
atti ny rakning 6verfors (kr)

Koncernens och moderbolagets resultat och
stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande Resultat
och balansrékningar samt kassaflédesanalyser med

tilldggsupplysningar.
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Koncernen

© © © 0 00000 000000000000 0000000000000 0000000000000 000000000 0000000000000 000 0 o

Koncernens resultatrakning

kSEK Not 2017 2016
Nettoomsattning - 1000
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 11761 10781
Aktiverat arbete for egen rakning 1005 -
Ovriga rorelseintakter 1 0
SO OO ST OP P POPROORPPOPTPROPROPOPROPPOPRNOPPOPOORIOOPOIOONY. .. ... ... 12 757 ........................ 11 731 .

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 2 -3940 -6 133
Personalkostnader 3 -574 -1892
Av- och nedskrivningar av materiella 4,11 -48 -3 828
och immateriella tillgangar

Nedskrivningar av omsattningstillgangar 5 -14 710 _
Ovriga rorelsekostnader -320 -70
Summa rérelsens kostnader -19 592 -11 923
Rorelseresultat -6 825 -142

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och 7 3 -14 120
fordringar som ar anlaggningstillgangar

Nedskrivningar av finansiella tillgdngar 12 £ -
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 285 288
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -579 1448
Summa resultat fran finansiella poster -390 -12 384
Resultat efter finansiella poster -7 215 -12526
Skatt pa arets resultat 23 - -5
Arets resultat 7215 12532
Moderbolagets andel av arets resultat -7 219 -12 448
Innehav utan bestammande inflytandes 4 -84
Genomsnittligt antal utestdende aktier, tusental 18 215 18 215
Resultat per aktie, kr -0,40 -0,69
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Koncernens balansrakning

2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar

Ovriga Immateriella tillgdngar 4 12 13

Materiella anldggningstillgéngar

Pagaende nyanlaggning 10 4093 -

Inventarier och verktyg 11 171 217
4275 230

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 12 133 232

Andra langfristiga fordringar 13 4000 4000

Summa anldggningstillgangar 8408 4462

Omséttningstillgangar

Pagaende arbeten 4 659 -
Ovriga kortfristiga fordringar 14 359 20022
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 292 297
Summa kortfristiga omsattningstillgdngar 5310 20319
Kassa och bank 21 161 344
Summa omséttningstillgangar 5471 20 663
SUMMA TILLGANGAR 13 879 25125
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kSEK [\ o] 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktiekapital 500 19 836

Ovrigt tillskjutet kapital 25606 25 606

Annat Eget Kapital, inklusive arets resultat -14 086 -26 203
Eget kapital hinforligt till moderforetagets aktiesgare oo T 19239

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestéammande inflytande 47 17
Summa eget kapital 12 067 19 256
Avsdttningar

Langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1263 1682
Aktuella skatteskulder 92 57
Ovriga kortfristiga skulder 16 153 3034
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 304 1096
5ummak°rﬁr,shgasku|der1812 ......................... e
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13879 25125

Forandringar i Koncernen eget kapital

BELOPP i kSEK Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Innehav utan Summa eget
kapital vinstmedel inkl Bestammande kapital
arets resultat inflytande

Ingadende balans 2016-01-01 19 836 80012 -68 162 77 31763
Aktieagartillskott 24 24
Upplosning Uppskrivningsfond -54 406 54 406 -
Periodens resultat -12 448 -84 -12 532
Eget kapital 2016-12-31 19 836 25 606 -26 203 17 19 256
Ingdende balans 2017-01-01 19 836 25 606 -26 203 17 19 256
Agarfoérandringar i koncernen 26 27
Nedsattning av aktiekapital -19 336 19 336 -
Periodens resultat -7 219 4 -7215
Eget kapital 2017-12-31 500 25 606 -14 086 47 12 067
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Kassaflodesanalys for koncernen

kSEK 2017 2016

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat -6 825 -10922
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet, mm 20 2997 3828
Erhallen utdelning 3 8
Erlagd rénta -557 -128
Betald inkomstskatt -51 -19

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -4433 -7 233

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring av varulager/pagéende arbete -4 659 -
Férandring av kortfristiga fordringar 1994 4089
Forandring leverantdrsskulder -584 1482
Forandring av kortfristiga skulder -360 1761
Kassaﬂodefranden|°pandeverksamheten e 5o

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar 31927 -232

Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar - -

Forsaljning av koncernforetag 11784 -171
Kassafléde fran investeringsverksamheten 7 857 -403

Finansieringsverksamheten

Erhallna aktiedgartillskott = 24
Transaktioner med minoritet 3 -
Kassa ﬂOde fran ﬁnans|er|n gsverksamh eten ...................................................................................... - S
Arets kassaflode -183 -280
Likvida medel vid arets bérjan 344 624
Likvida medel vid arets slut 21 161 344
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Moderbolaget

Moderbolagets resultatrakning

2017 2016

1jan-31 dec

1jan-31 dec

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar

Nedskrivning av omsattningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran ovriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Koncernbidrag

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

23

-3579
-574

-19 216

-3931

-4 889
-1892

-263

-6 044

-20 032
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Moderbolagets balansrakning

2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Maskiner och inventarier 11 171 217

Pagaende nyanlaggning 2 040 -

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 24,29 53 748 53576

Ovriga langfristiga vardepappersinnehav 12 133 133

Summa anliggningstillgangar 56 092 53 926

Omséttningstillgangar

Pagaende nyanlaggning 4659 -
Fordringar hos koncernféretag 5057 43
Ovriga kortfristiga fordringar 14 310 20022
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 116 237
. su mma .............................................................................................................................. 10 14 2 ..................... 20 302 .
Kassa och bank 21 96 48
Summa omsiattningstillgangar 10 238 20350
. SU MMA T||_LGAN G AR ............................................................................................................. 55 330 ...................... 74 2 75 .
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2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 19 836
Uppskrivningsfond 17 594 17 594
Reservfond 11199 11199
S O SR OPOTPROPRORORPOUROPOPPOPOPIOPOPPPOTIORTOIOOTION. . ........ccccccccccccc SR TE TSSO o5 yere
Fritt eget kapital
Overkursfond 25 606 25 606
Balanserad vinst eller forlust -38 587 -37891
Arets resultat -3931 -20032
SR O SR TPRU OO OOPOPROTOPPOPOPIOPPOPORIORPOPOTION. . ... SRTE TSSO o e
Summa eget kapital 12381 16 312
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1049 1668
Skulder till koncernforetag 16 52 366 54 481
Aktuella Skatteskulder 87 52
Ovriga kortfristiga skulder 16 153 956
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 294 807
e ™™™ 5 3 949 ....................... 57 964
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 330 74 276

Forandringar i Moderbolaget eget kapital

BELOPP i kSEK Aktiekapital Reservfond och Balanserade Summa eget kapital
uppskrivningsfond vinstmedel inkl arets
resultat

Ingdende balans 2016-01-01 19 836 11199 -12 286 18 750
Uppskrivningsfond = 17 594 - 17 594
Aktieagartillskott = - = -
Periodens resultat -20032 -20 032
Eget kapital 2016-12-31 19 836 28793 -32318 16 312
Ingdende balans 2017-01-01 19 836 28793 -32 318 16 312
Nedsdttning av aktiekapital -19336 - 19 336 -
Periodens resultat o - -3931 -3931
Eget kapital 2017-12-31 500 28793 -16 912 12 381
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Kassaflodesanalys for moderbolaget

kSEK 2017 2016

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -19 216 -5 867
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 20 14757 15
Erhallen utdelning 3 8
Erlagd ranta -557 -
Betald skatt -52 -19

Kassafléde fran den Iopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital -5 065 -5863

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av varulager/pagaende arbete -4 659 -

Forandring kundfordringar = -

Férandring av kortfristiga fordringar 947 4104
Forandring leverantorsskulder -620 1530
Forandring av kortfristiga skulder 11485 1592
Kassaﬂodefranden|°pandeverksamheten2088 .................................. 1 362

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar - -
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -2.040 -232
Forséljning av finansiella anlaggningstillgangar - -

Arets lamnade aktiedgartillskott - -1103

Kassafléde fran investeringsverksamheten -2 040 -1335

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan - _

Kassafléde fran finansieringsverksamheten = -

Arets kassafléde 48 27
Likvida medel vid arets bérjan 48 22
Likvida medel vid arets slut 21 96 48
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TILLAGGS-
UPPLYSNINGAR

NOT 1: REDOVISNINGS- OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprat-
tad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har
upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort

med foregaende ar. Moderforetaget och koncernen
tilldmpar samma redovisningsprinciper om inte annat
framgar nedan.

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som
erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska forde-
larna kommer att tillgodogdras bolaget och intdkterna
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Uppdragsinkomster och uppdragsutgifter for uppdrag till
fast pris redovisas i moderforetaget som intakt nar arbe-
tet ar vasentligen fullgjort (fardigstallandemetoden).

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvs-
metoden. Detta innebadr att forvarvade verksamheters
identifierbara tillgangar och skulder redovisas till verk-
ligt virde enligt upprattad férvarvsanalys. Overstiger
verksamhetens anskaffningsvdrde det beraknade mark-
nadsvardet av de férvantade nettotillgangarna enligt-
férvarvsanalysen redovisas skillnaden som goodwill.

Koncernredovisningen omfattar, forutom moderfore-
taget, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt
eller indirekt har mer an 50 % av rostetalet eller pa
annat satt innehar det bestammande inflytandet och

darmed har en ratt att utforma foretagets finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar. Ett dotterforetags intakter och kostnader tas
in i koncernredovisningen fran och med tidpunkten for
forvarvet till och med den tidpunkt da moderforeta-
get inte langre har ett bestdmmande inflytande 6ver
dotterforetaget.

Innehav utan bestadmmande inflytande &r den del av
dotterféretagets resultat och nettotillgangar i
koncernredovisningen hanforliga till egetkapitalinstru-
ment som inte, direkt eller indirekt genom dotterfore-
tag, ags av moderforetaget.

Innehav utan bestadmmande inflytande redovisas i kon-
cernens balansrakning som en séarskild post inom
koncernens egna kapital. Redovisningen tar sin utgang-
punkt i koncernen som en enhet enligt den sa kallade
enhetsteorin. Samtliga tillgdngar som koncernen har
bestdmmande inflytande 6ver inkluderas i koncernens
balansrakning, aven de som delvis har andra agare.
Innehav utan bestdmmande inflytandes andel av resul-
tatet efter skatt redovisas separat.

Forvarv och avyttring av innehav utan bestimmande
inflytande redovisas inom eget kapital. Som intres-
seforetag réknas sadana foretag dar foretaget har

ett betydande men inte bestimmande inflytande.

Ett betydande inflytande anses normalt foreligga nar
foretaget dger minst 20 % men inte mer an 50 % av
rosterna i ett annat foretag. Koncerninterna fordringar
och skulder samt transaktioner mellan koncernféretag
liksom orealiserade vinster elimineras i sin helhet. Ore-
aliserade forluster elimineras ocksa sdvida inte transak-
tionen motsvarar ett nedskrivningsbehov. Forandring
av internvinst under rakenskapsaret har eliminerats i
koncernresultatrakningen.

Avyttras andelar i ett dotterféretag eller bestammande
inflytande upphor pa annat sétt, anses andelarna som
avyttrade i koncernredovisningen och vinst eller forlust
vid avyttringen redovisas i koncernresultatrakningen.
Om andelar finns kvar efter att bestdmmande infly-
tande har upphort redovisas dessa med det verkliga
vardet vid forvarvstidpunkten som anskaffningsvarde.

Goodwill

Goodwill &r den skillnad som uppkommer om anskaff-
ningsvardet for den forvarvade enheten ar hogre an
vardet pa den forvarvade enhetens nettotillgangar. Vid
forvarvstidpunkten redovisas den uppkomna goodwil-
len som en tillgang i balansrakningen.
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Tilléiggskopeskilling

Ar det vid férvarvstidpunkten sannolikt att kdpeskil-
lingen kommer att justeras vid en senare tidpunkt och
beloppet kan uppskattas pa ett tillforlitligt satt, ska
beloppet inga i det berdknade slutliga anskaffningsvar-
det for den forvarvade enheten. Justering av vardet pa
tillaggskopeskilling inom tolv manader fran forvarvstid-
punkten paverkar goodwill/ negativ goodwill. Juste-
ring senare an tolv manader efter forvarvstidpunkten
redovisas i koncernresultatrakningen.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anldggningstillgdngar redo-
visas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivning-
ar. I anskaffningsvardet ingar forutom inképspriset
dven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet
samt skdlig andel av indirekta kostnader. Exempelvis
del av personalkostnader sasom projektlledartid etc.
Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjande-
perioden med hansyn till vdsentligt restvarde. Féljande
avskrivningsprocent tillampas:

Immateriella anléggningstillgangar
Rattigheter 10 ar

Da fastighetsprojekten i de forvarvade bolagen har en
|6ptid pa mer an fem ar tillampar bolaget en avskriv-
ningstakt pa tio ar.

Materiella anldggningstillgangar
Mark
Inventarier, verktyg och installationer

Skrivs ej av
5-15ar

Laneutgifter

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

Finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder varderas utifran an-
skaffningsvardet. Tillgangar och skulder redovisas i
balansrakningen nar bolaget blir part i tillgdngarna eller
skuldernas avtalsmassiga villkor. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrdkningen nér ratten att erhalla kassa-
floden fran instrumentet har 16pt ut eller Gverforts och
bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och formaner
som ar forknippade med dganderdtten. Finansiella skul-
der tas bort fran balansrakningen nar forpliktelserna har
reglerats eller pd annat satt upphort.

Finansiella tillgangar och skulder redovisas i enlighet
med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade uti-
fran anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1.

Andelar i dotterféretag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvardet ingar kopeskillingen som erlagts for
aktierna samt forvarvskostnader. Eventuella
kapitaltillskott laggs till anskaffningsvardet nar de
uppkommer.

Andra langfristiga véiirdepappersinnehav
Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillfallet till anskaffningsvarde med avdrag
for eventuella nedskrivningar och med tillagg for even-
tuella uppskrivningar.

Kundfordringar/kortfristiga fordringar
Kundfordringar och kortfristiga fordringar som utgor
omsattningstillgangar varderas individuellt till det
belopp som forvantas inflyta.

Ldneskulder och leverantérsskulder

Laneskulder och leverantorsskulder redovisas initialt till
anskaffningsvarde efter avdrag for transaktionskostna-
der. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp
som ska aterbetalas vid forfallotidpunkten periodiseras
mellanskillnaden som rantekostnad over lanets I6ptid
med hjalp av instrumentets effektivranta. Harigenom
overensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade
beloppet och det belopp som ska aterbetalas.

Nedskrivningsprévning av finansiella
anléggningstillgdngar

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer pa
nedskrivningsbehov av nagon av de finansiella
anlaggningstillgangarna. Nedskrivning sker om vardened-
gangen bedoms vara bestaende och prévas individuellt.

Leasingavtal

Koncernen samt moderbolaget redovisar samtliga lea-
singavtal, saval finansiella som operationella, som
operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt
operationella leasingavtal, inklusive forhojd forsta-
gangshyramen exklusive utgifter for tjanster och
forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden. Eftersom de leasingkontrakt
som klassificeras som finansiella inte ar vasentliga pa
koncernniva redovisas dessa som operationella
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Inkomstskatter

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

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande raken-
skapsar samt den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt be-
raknas utifran den skattesats som géller per balansdagen.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redo-
visning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt
denna metod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader
som uppstar mellan bokforda respektive skattemassiga
varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skatte-
massiga avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot
uppskjutna skatteskulder endast om de kan betalas
med ett nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas
utifran géllande skattesats pa balansdagen. Effekter av
forandringar i gallande skattesatser resultatfors i den
period forandringen lagstadgats. Uppskjuten skattefor-
dran redovisas som finansiell anlaggningstillgang och
uppskjuten skatteskuld som avsattning.

Uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag
eller andra framtida skattemassiga avdrag redovisas

i den omfattning det ar sannolikt att avdragen kan
avraknas mot framtida skattemaéssiga overskott.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och be-
skattning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskul-
den som ar hanforlig till obeskattade reserver. Uppskju-
ten skatt beraknas inte for temporara skillnader som
harror fran forsta redovisningen av goodwill.

Eventualforpliktelser

Eventualforpliktelser ar en sammanfattande beteckning for
sadana garantier, ekonomiska dtaganden och
eventuella forpliktelser som inte tas upp i balansrakningen.

Ersattningar till anstallda

| foretaget finns endast avgiftsbestamda pensionspla-
ner. Som avgiftsbestamda planer klassificeras planer
dar faststallda avgifter betalas och det inte finns

forpliktelser att betala nagot ytterligare, utover dessa
avgifter. Utgifter for avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad under den period de anstéllda utfér de
tjanster som ligger till grund for forpliktelsen.

Resultat per aktie

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

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréattas enligt indirekt metod.
Det redovisade kassafloddet omfattar endast transaktio-
ner som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida place-
ringar som ar noterade pa en marknadsplats och har
en kortare |6ptid an tre manader fran anskaffningstid-
punkten. Forandringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiittning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidoin-
takter samt intdktskorrigeringar.

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

Antal anstdillda
Medelantal anstallda under rékenskapsaret.

Balansomslutning
Foretagets samlade tillgdngar.

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. (%)

Rorelseresultat plus finansiella intakter i procent av
balansomslutningen.

Soliditet (%)

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

Upprattandet av bokslut och tillampning av redovis-
ningsprinciper, baseras ofta pa ledningens bedémning-
ar, uppskattningar och antaganden som anses vara
rimliga vid den tidpunkt da bedomningen gors. Upp-
skattningar och bedémningar ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer, som under
radande omstdndigheter anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvands for att bedoma de redovisade varde-
na pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningar och antaganden ses 6ver regelbundet.

Enligt foretagsledningen ar vasentliga bedomningar av-
seende tilldmpade redovisningsprinciper samt kallor till
osakerhet i uppskattningar, framst relaterade till vardet
av bolagets immateriella tillgang som dock nedskriv-
ningsprovas pa varje balansdag.

NOT 2: ARVODE TILL REVISORER

Koncernen

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakt-
tagelser vid sadan granskning eller genomforandet av
sadana oOvriga arbetsuppgifter.

KPMG 2017 2016
Revisionsuppdrag 526 428
Skatteradgivning - 38

526 466

Moderbolaget

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens férvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning
eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid
sadan granskning eller genomférandet av sadana Ovriga
arbetsuppgifter.

KPMG 2017 2016
méue‘visionsuppd rag 475 428
..‘.S“‘I;atterédgivning - 38

475 466

NOT 3: ANSTALLDA OCH

PERSONALKOSTNADER
Koncernen
2017 2016
Medelantalet anstdllda
Kvinnor 0 0
Man
2 1
Léner och andra
erséttningar
Styrelse och verkstéllande 1054 1191
direktor
Ovriga anstillda 712 -
1766 1191
Sociala kostnader
Pensionskostnader for 215 219
styrelse och
W\‘/erkstéllande Qirektéﬂr ............
Pensionskostnader for 145 -
ovriga anstallda
Ovriga sociala avgifter 666 442
enligt lag och avtal
Ovriga personalkostnader 41 40
1067 701
Totala I6ner, ersattning-
ar, sociala kostnader och
pensionskostnader 2833 1892
Aktiverade loner: -2259 -
hanforliga till pagaende
nyanlaggningar
Kénsférdelning bland
ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0%
Andel man i styrelsen 100% 100%

Andel kvinnor bland 0% 0%
ovriga ledande
befattningshavare

Andel man bland
ovriga ledande
befattningshavare

100%

Samtliga av koncernens 3 (3) ledande
befattningshavare ar man.
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Moderbolaget

2017 2016
Medelantalet anstdllda
Kvinnor 0 0
Man
2 1
Léner och andra
ersdttningar
Styrelse och verkstéllande 1054 1191
direktor
Ovriga anstillda 712 -
1766 1191
Sociala kostnader
Pensionskostnader for 215 219
styrelse och
verkstallande direktor
Pensionskostnader for 145 -
ovriga anstallda
Ovriga sociala avgifter 666 442
enligt lag och avtal
Ovriga personalkostnader 41 40
1067 701
Totala Ioner, ersattning-
ar, sociala kostnader och
pensionskostnader 2833 1892
Aktiverade l6ner:
hanforliga till pagaende
nyanldaggningar -2259 -
Kénsférdelning bland
ledande befattningshavare
Andel kvinnor i styrelsen 0% 0%
Andel man i styrelsen 100% 100%
Andel kvinnor bland 6vriga 0% 0%
ngdande befattningshavare
Andel man bland 6vriga 100% 100%

ledande befattningshavare

Samtliga av koncernens 3 (3) ledande

befattningshavare ar man.

Definitioner

Hogsta ledningen utgors av styrelsens ordférande och
verkstallande direktdren. Beslutsprocess rorande
ersattning till bolagets VD, styrelse och ledande be-
fattningshavare Till styrelsens ordférande och ovriga
ledamoter utgar arvode enligt bolagsstéammans beslut.
Styrelsens ordférande och 6vriga styrelsemedlemmar
har inga pensionsformaner eller avtal om avgangsve-
derlag. Ersattning till verkstédllande direktéren beslutas
av styrelsen pa grundval av rekommendation fran
styrelsens ordférande.

Ersattning och andra formaner till bolagets VD, styrelse
och ledande befattningshavare Ersattning till styrelsele-
damoter har utgatt med 30 tusen per ledamot som e]
ar anstalld i bolaget och till styrelsens ordférande med
60 tusen kronor. Befattningen som verkstallande direk-
tor har under aret uppratthallits av Urban Larsson. VDs
pensionséverenskommelse foljer bolagets vid var tid
gallande forsakrings- och pensionspolicy (motsvarande
ITP). Avtal om avgangsvederlag med VD l6per pa max-
imalt tolv manader begransat till mellanskillnaden av
hogst 80% av den fasta manadslonen avraknat den nya
intjaningen fran forvarvsverksamhet. | avtalet stipule-
ras en Omsesidig uppsagningstid om tre manader.
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NOT 4: IMMATERIELL TILLGANG NOT 5: EXCEPTIONELL KOSTNAD

Koncernen Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
2017-12-31  2016-12-31
Ingaende 16 152 454 Neds.kr{vnlng -14 710 - -14 710 -
anskaffningsvarden korfristig
T fordran Rénn-
Inkdp - - skars Bak
Forsaljning - 7152438 Summaned-  -14710 -  -14710 -
Utgdende ackumulerade 16 16 skrivningar

anskaffningsvarden

I enlighet med forsiktighetsprincipen sa har bolaget

Ingdende avskrivningar -3 -2927 <

; Krivminear valt att skriva ner fordran pa Ronnskéars BAK till fullo
Arets avskrivningar 1 3813 men bolaget kommer arbeta vidare med att fa denna
Forsaljning - 6737 fordran betald.

Utgaende ackumulerade -4 -3

avskrivningar

- - NOT 6: RESULTAT FRAN ANDELAR
Utgaende redovisat 12 13 ..
virde | KONCERNFORETAG

_ o _ Koncernen
En immateriell tillgang uppstod i samband med képen

av bolagen Concent Pendlingen AB, Concent Halso-

vagen AB och Concent Utveckling 10 AB och avser 2017 2016
forvarvsrattigheter. Projektbolagen saldes under det Realisationsresultat 11761 10781
forsta kvartalet 2016. Kvarvarande varde under 2017 11 761 10 781
avser projektbolaget Grand Living 1 AB.

Resultatet under 2017 uppstar i samband med att Ni-
scher Utveckling 1 AB har salt andelar i projektbolagen
Nischer Karlstad 1 AB och Nischer Knivsta 1 AB.

Moderbolag
2017 2016
Anteciperad utdelning 15778 -
Realisationsresultat -72 -
15 706 -
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NOT 7: RESULTAT FRAN OVRIGA VAR-  NOT 8: OVRIGA RANTEINTAKTER
DEPAPPER OCH FORDRINGAR SOM OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
AR ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Koncernen

Aterforing av
nedskrivningar

Moderbolaget

Realisationsresultat

Koncernen
L2017 2016 2017 2016
rrrrr . Ovriga ranteintékter 285 228
,,,,, 3 .8 285 228
- -14128
Moderbolaget
3 -14120
2017 2016
Ovriga ranteintakter 205 228
Koncerninterna 2 -
2017 2016 ranteintakter
,,,,, : /0. 207 228
3 8
- -14091 _
Avser ranteintdkter pa utldanade pengar som uppstod i
3 -14153

samband med forsaljningen av aktierna
i Concent Holding.

NOT 9: RANTEKOSTNADER OCH LIK-

NANDE RESULTATPOSTER
Koncernen
2017 2016
Ovriga rantekostnader 53 168
'.Xterférda rintekostnader | - -1616
mbvriga finansiella | 526 -
kostnader
579 -1448
Moderbolaget
2017 2016
Ovriga rantekostnader 1662 63

Koncerninterna
rantekostnader

1662 63

Nischer Properties AB (publ) 3 7 januari —december 2017



NOT 10: PAGAENDE Moderbolaget
NYANLAGGNINGAR

2017 2016
Koncernen Ingdende anskaffnings- 233 -
varden
2017 2016 InkSp - 233
Pagaende nyanliggningar 4093 0 Utgéendfe acktxmulerade 233 233
4093 0 anskaffningsvarden
Den pagdende nyanlaggningen avser kostnader som Ingaende avskrivningar -16 '
har aktiverats for projektet i Haninge och Karlstad. Arets avskrivningar -46 -16
Utgaende ackumulerade -62 -16
avskrivningar
Utgaende redovisat 171 217
NOT 11: INVENTARIER, VERKTYG virde
OCH INSTALLATIONER
Koncernen
2017 2016
Ingdende 233 -
anskaffningsvarden
Inkdp - 233
Utgaende ackumulerade 233 233
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -16 -
Arets avskrivningar -46 -16
Utgaende ackumulerade -62 -16
avskrivningar
Utgaende redovisat 171 217

varde
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NOT 12: ANDRA LANGFRISTIGA Moderbolaget
VARDEPAPPERSINNEHAV NI 2016231
Ackumulerade
anskaffningsvdrden
Koncernen Vid arets bérjan 2273 2273
2017-12:31 - 2016-12-31 Tillkommande tillgdngar
Ackumulerade Vid arets slut 2273 2273
anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 232 42 808 Ackumulerade
Tillkommande tillgangar - - nedskrivningar
Avgaende tillgangar - -42576 Vid arets borjan 2140 2140
Vid arets slut 232 232 Arets nedskrivningar -
Vid arets slut -2140 -2140
Uppskrivning
Vid arets bérjan _ 54 406 Redovisat virde vid 133 133
Avgaende tillgangar - -54 406 rets slut
Arets uppskrivningar - -
Vid arets slut - -
Ackumulerade 2
i NOT 13: ANDRA LANGFRISTIGA
Vid arets borjan - -42538 FORDRINGAR
Avgaende tillgangar - 42 538
Arets nedskrivningar -99 - Koncernen
Vid arets slut 99 R 2017-12-31  2016-12-31
Ackumulerade
Redovisat varde vid 133 232 anskaffningsvarden
Srets slut Vid drets bérjan 4000 -
Tillkommande fordringar - 4000
Vid arets slut 4 000 4000
Ackumulerade nedskriv-
ningar
Vid arets borjan - -
Reglerade fordringar - -
Arets nedskrivningar - -
Vid drets slut - -
Redovisat virde vid 4 000 4000
arets slut

Avser en extern langfristig fordran som uppstod i samband
med forsaljningen av bolagen Concent Pendlingen AB, Con-
cent Halsovagen AB och Concent Utveckling 10 AB. Fordran
forfaller till betalning 2019-12-31
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NOT 14: OVRIGA KORTFRISTIGA
FORDRINGAR

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga fordringar - 19 655

Ronnskars Bak AB
Ovriga poster 359 367
359 20 022

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga fordringar - 19 665

Ronnskars Bak AB
Ovriga poster 309 376
309 20 022

Fordran Rénnskars Bak avser en extern kortfristig
fordran som uppstod i samband med forsaljningen av
4 347 216 stycken aktier i Concent Holding AB till ko-
peskillingen 23 909 688 kronor, kdpare var Rénnskars
Bak AB. Den initiala betalningsplanen i affaren var satt
till att I16pa 2016 ut. Denna forlangdes mellan kdpare
och séljare till att fortlépa med delbetalningar under
det forsta halvaret 2017 och med en slutbetalning per
den sista juni 2017. | dagslaget kvarstar fortfarande
14,7 Mkr tkr som nu diskuteras att |6sas via upplagg
som ej ar klart @n. Fordran har skrivits ner i sin helhet
per 31 december 2017.

NOT 15: FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen

2017-12-31  2016-12-31
Ovriga poster 292 297
292 297

Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31
Ovriga poster 116 237
116 237

NOT 16: OVRIGA KORTFRISTIGA
SKULDER

Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Kortfristiga skulder Avalan- 14 1982
che Capital AB
Ovriga poster 139 1052
153 3034
Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31
Koncerninterna skulder 52 366 54 481
Ovriga poster 153 956
52519 55437

De koncerninterna skulderna avser vid arets utgang
skulder till dotterbolaget Industriq AB (556782-7653)
och dotterbolaget Nischer Projektledning AB (559029-
4145). Skulderna ar belagd med en arlig ranta pa 2%
respektive 1,5% och forfaller till betalning senast 2018-
12-31.
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NOT 17: UPPLUPNA KOSTNADER OCH  NOT 19: EVENTUALFORPLIKTELSER
FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen och Moderbolaget

Koncernen 2017-12-31  2016-12-31
2017-12-31  2016-12-31
Eventualforpliktelser 1828 0
Upplupna I6nerelaterade 108 67
poster 1828 0
Ovriga poster 196 1029
304 1096
Ovriga poster avser periodiserade kostnader dar NOT 20: JUSTERING FOR POSTER SOM
poster utgor revisions-och konsultarvoden. INTE INGAR | KASSAFLODET
derbol Koncernen
Moderbolaget 2017-12-31  2016-12-31
2017-12-31  2016-12-31
Realisationsresultat fran -11761 -
Upplupna Ionerelaterade 108 67 andelar i koncerféretag
oster o T
p ~~~~~~~~~~~ Nedskrivning fordran 14710 -
Ovriga poster 186 TAQ
293 807 Avskrivningar 48 3828
2997 3828
Ovriga poster avser periodiserade kostnader dar poster
utgdr revisions-och konsultarvoden. Moderbolaget
2017-12-31  2016-12-31
Nedskrivning fordran 14710 -
NOT 18: STALLDA SAKERHETER P e 63
14 757 263
Koncernen
2017-12-31  2016-12-31
Fér egna skulder och .
Foreqna s NOT 21: LIKVIDA MEDEL
O stder ! Moderbolaget
....... - : : 5017-12-31  2016-12-31
Foretagsinteckningar 7 000 7 000

Aktl Cdotterforenn Likvida medel
er i dotterforeta - -
g Banktillgodohavanden 96 48

7 000 7 000
Kortfristiga placeringar, - -
jamstallda med likvida

Moderbolaget

medel
2017-12-31  2016-12-31
96 48

F6r egna skulder och
sdkerheter
Ovriga skulder till Samtliga av koncernens likvida medel finns tillgangliga
kreditinstitut for anvandning.
Foretagsinteckningar 7 000 7 000

7 000 7 000

Nischer Properties AB (publ) 4 1 januari —december 2017




Koncernen 2017 2016

2017-12-31  2016-12-31 % belopp %  belopp
Likvida medel Redovisatresul-  22% -3931  22% -20032
Banktillgodohavanden 161 344 tat fore skatt
Kortfristiga placeringar, - -
jamstallda med likvida Skatt enligt gal- 22% -865 22% 4 407
medel lande skattesats
161 344 Skatteeffekt av: -3 246 -3179
Ej avdragsgilla
kOStnader ..............................................
Ej skattepliktiga 3455 0
NOT 22: INKOP OCH FORSALJNING e
2 Forandring un- -656 -1228
MELLAN KONCERNFORETAG forskottomiros
Redovisad 0 0
Moderbolaget effektiv skatt
Vid inkép och forsaljning mellan koncernforetag tillam-
pas samma principer for prissattning som vid transaktio-
ner med externa parter. Koncernen
2017 2016
2017 2016 Skatt pd drets resultat
Andel av arets totala inkdp 0,00 % 0,00 % Aktuell skatt koncernen } 5
som skett fran andra fore- T It redovisad sk
tag i koncernen otalt redovisad skatt - -5
Andel av arets totala 0,00 % 0,00 %
férséljn.i.ngar som skett till 2017 2016
andra foretag i koncernen %  belopp % belopp
Redovisat 22% -7 215 22% -12526
resultat fore
skatt
NOT 23: AKTUELL OCH
UPPSKJUTEN SKATT Skatt enligt gal- 22% 1587 22% 2 756
lande skattesats
Moderbo[aget Skatteeffekt av: -3269 -3974
2017 2016 Ej avdragsgilla
kostnader
Skatt pd drets resultat Ej skattepliktiga 2587 2372
Aktuell skatt - - intdkter
Totalt redovisad skatt - - Forandring -2 269 -5 166
underskottsav-
drag
Avstamning av effektiv skatt, moderbolaget X
Redovisad 0 -5
effektiv skatt

Utgdende outnyttjat underskott ar 25 001 (20 920) Kkr i
moderbolaget och 30 544 (26 755) Kkr i koncernen.
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NOT 24: ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31

ngionds 53576 35126
anskaffningsvarden

Inkdp e 50
Aktiedgartillskott 25 1053
Uppskrivning av andelar - 17594
Salda andelar i koncerforetag -73 .
Nedskrivningar o Ha7
Utgaende ackumulerade 53748 53576
anskaffningsvérden
Utgaende redovisat virde 53748 53576

De salda andelar avser forséljningen av Golfhem AB
inklusive dotterbolag.

NOT 25: NARSTAENDETRANSAKTIONER

Bolaget har under aret haft féljande transaktioner med
narstaende bolag som framst avser konsultarbete kring
projekt-och bolagsfinansiering enligt nedan. Damc

AB dger 22,1 procent i bolaget, Investment WEPS AB
ager 26,1 procent av bolaget och har en representant

i styrelsen och G&G Gronberg Marketing KB ager 19,7
procent av bolaget och har en representant i styrelsen.

Bolaget har under aret haft féljande transaktioner
med narstaende bolag som framst avser konsultarbete
kring projekt-och bolagsfinansiering enligt nedan:
DAMC AB 1020 tkr 2017, 85 tkr 2016

Investment WEPS AB 419 tkr 2017, 98 tkr 2016

G&G Gronberg Marketing KB 30 tkr 2017, MGl Associ-
ates Inc 30 tkr 2016

NOT 26: UPPSKATTNINGAR OCH
BEDOMNINGAR

Upprattandet av bokslut och tillampning av redovis-
ningsprinciper, baseras ofta pa ledningens bedémning-
ar, uppskattningar och antaganden som anses vara
rimliga vid den tidpunkt da bedomningen gors. Upp-
skattningar och bedémningar &r baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer, som under
radande omstandigheter anses vara rimliga. Resultatet
av dessa anvands for att bedéma de redovisade varde-

na pa tillgangar och skulder, som inte annars framgar
tydligt fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika
fran dessa uppskattningar och bedémningar. Uppskatt-
ningar och antaganden ses dver regelbundet. Enligt
foretagsledningen ar vasentliga bedémningar avse-
ende tilldampade redovisningsprinciper samt kallor till
osakerhet i uppskattningar, framst relaterade till vardet
av bolagets immateriella tillgang som dock nedskriv-
nings provas pa varje balansdag.

NOT 27: FORSLAG TILL BEHANDLING
AV ANSAMLAD FORLUST

Till drsstdmmans
forfogande star foljande

SEK 2017
Ansamlad forlust -38587 519
Overkursfond 25605 769
Arets forlust -3931036
-16912786
Styrelsen foreslar att den -16912 786

ansamlade forlusten behandas sa
att i ny rdkning 6verfors (kr)

Koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6v-
rigt framgar av efterféljande Resultat och balansrakningar
samt kassaflodesanalyser med tilldggsupplysningar.

NOT 28: VASENTLIGA HANDELSER
EFTER PERIODENS UTGANG
KONCERN & MODERBOLAG

e Nischer har salt 912 stycken aktier i fastighetsbola-
get Nischer Knivsta 1 AB som inbringat ca 4,3 Mkr
till bolaget. Beslut har dven tagits att omgaende
paborja forsdljningen av ytterligare 1 140 aktier i
fastighetsbolaget Nischer Knivsta 1 AB vilket kom-
mer kunna ge ett tillskott pa 5 Mkr i kassan.

e | Nischer Properties dotterbolag Grand Living 1 AB
ager nu Nischer 97% mot tidigare 60% da bolaget
kopt ut tre stycken av de tidigare fyra dgarna.

e Forandringar inom &dgarkretsen gjordes da Sweag-
le AB 6kade pa aktieinnehavet i Nischer Properties
med knappt 1 % till nu 7,2 %.
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NOT 29: SPECIFIKATION ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
Industrig AB 100% 100% 1000 52 303
Nischer Utveckling 1 AB 100% 100% 500 50
Grand Living 1 AB 60% 60% 600 391
Nischer Projektledning AB 100% 100% 500 1004

53748

Industrig AB 556782-7653 Stockholm 52 303 (52 303) 0(-190)
Nischer Utveckling 1 AB 559024-1864 Stockholm 15 828 (4 067) 11761 (4 017)
Grand Living 1 AB 559004-3922 Stockholm 123 (83) 39 (-188)
Nischer Projektledning AB 559029-4145 Stockholm 944 (49) 721 (-780)
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Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att Arsredovisningen ger en réttvisande dversikt
av foretagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga ris-
ker och osdkerhetsfaktorer som féretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 30 april 2018

Tommy Marklund Urban Larsson Matthias Gronberg
Styrelseordférande Styrelseledamot & VD Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats 2018-04-30
KPMG AB

Mattias Lotborn
Auktoriserad revisor

Resultat- och balansrakningarna kommer att forelaggas arsstamman som
prelimindrt kommer att hallas 2018-05-23
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REVISIONSDerallelse

Till bolagsstamman i Nischer Properties AB (publ), org. nr 556513-5689

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Nischer Properties AB (publ) for ar 2017. Bolagets arsredovisning

och koncernredovisning ingar pa sidorna 13-45 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av moderbolagets och koncernens finansiella stélining per den 31 december 2017 och av dessas
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens och

koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredovishingen och koncernredovisningen och aterfinns péa sidorna 3-12 samt sidorna
49-51. 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 gér inget uttalande med

bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovishingen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att 1asa den information som identifieras ovan
och gvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi d&ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentliga

felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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 ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som
de beddmer ar nédvandig fér att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren foér beddmningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véara mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att imna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av ocegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
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oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande
av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r I3mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen och

verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en véasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
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i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
véasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser eller
férhallanden gora att ett bolag och en koncemn inte langre kan
fortsétta verksamheten.

—— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

—— inhamtar vi tillréckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga fér vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamheten pa férvaltningsberattelsen av vilken framgar att bolaget ar i en ut-
vecklingsfas och ar beroende av ytterligare finansiering for att kunna fortsatta sin verksamhet. Av férvaltningsberattelsen framgar vidare att
bolaget berdknar klara av framtida driftskostnader, finansiering av projekt och befintliga skulder genom att avyttra aktier i dotterbolag och ge-

nom eventuell upplaning och nyemissioner.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi @ven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
férvaltning fér Nischer Properties AB (publ) for ar 2017 samt av férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktoren ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortiépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
évrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Den verkstéllande direktéren ska skéta den [dpande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokfdring ska fullgéras i
overensstdmmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska
skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdome 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 utférs baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Solna den 30 april 2018

KPMG AB

Mattias Lotborn

Auktoriserad revisor
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Aktien och agare

Bolagets aktie noterades 17 december 2015 pa NGM Nordic MTF under
kortnamnet NIS MTF. Aktiekapitalet i Nischer Properties uppgick i slutet av 2017 till
500 000 SEK fordelat pa 18 215 093 aktier med ett rostvarde av 18 215 093 och ett
kvotvarde pa 3 ore.

AKTIEAGARE
Per 29 mars 2018 uppgick antalet aktiedgare enligt den offentliga aktieboken till 4 192 stycken.

STORSTA AKTIEAGARE PER 29 MARS 2018

Namn AK PR AKA AKB Kapital % Roster %

Investment WEPS i Tjorn AB 4747 681 26,06 26,06

DAMC AB 4018997 22,06 22,06 .
Lars Gronberg 3587123 19,69 19,69 .
Sweagle AB 1304 256 7,16 7,16 .
David Aspehult 1092 906 6,00 6,00 .
Wilhelm Burman 364 302 2,00 2,00 .
Tommy Marklund 362222 1,99 1,99 .
Mangold Fondkommission AB 300 094 1,65 1,65 .
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 229733 1.26 1,26 .

Urban Larsson 182151 1,00 1,00
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Diverse

ARSSTAMMA

Arsstamman kommer preliminart att hallas
den 23 maj 2018. Arsredovisningen kommer
att finnas tillganglig pa bolagets hemsida den
30 april 2018.

KOMMANDE
RAPPORTTILLFALLEN

Delarsrapport for januari - juni 2018
31 augusti 2018

Bokslutskommuniké for 2019
28 februari 2019

Arsredovisning for rakenskapsaret 2019
30 april 2019
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