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Fairness opinion

Avseende det offentliga uppkopserbjudandet fran Tailor Bidco (Goldcup 35845 AB), “Budgivarna”, till
aktiedgarna i Nischer Properties AB ("Nischer” eller "Bolaget”). Bakom budet star ett konsortium
bestdende av bland annat styrelsemedlem och VD Samuel Beckstrand samt styrelsemedlem Tomas
Georgiadis. Via gemensamt bolag representerar de 54,6% av aktierna i bolaget.

Till den oberoende budkommittén for Nischer Properties AB ("Nischer”)

Den oberoende budkommittén for Nischer har uppdragit 4t Redeye AB ("Redeye”) att avge ett utldtande
(en sa kallad "Fairness Opinion”) géllande skaligheten i det offentliga uppkopserbjudande som lamnats
av Budgivarna till 6vriga aktiedgare i Nischer Properties AB. Budgivarna erbjuder 0,22 kronor kontant per
aktie till Gvriga aktiedgare i Nischer, motsvarande ett marknadsvarde for samtliga aktier om 16,5
miljoner kronor.

Denna Fairness Opinion har utarbetats for att ge en oberoende och objektiv bedémning av den
ekonomiska rattvisan i den foreslagna transaktionen rérande Nischer. Syftet ar att bedéma huruvida
den foreslagna transaktionen ar ekonomiskt rimlig och réattvis for Bolagets aktiedgare utifran tillgangliga
finansiella data och nuvarande utsikter for Bolaget.

Metodik och Varderingsmetoder

| samband med avgivandet av detta utldtande har Redeye tagit del av och beaktat villkoren for
Erbjudandet, offentlig information samt annan verksamhetsrelaterad och finansiell information
avseende Nischer (inklusive arsredovisningar for verksamhetsaret 2023 och deldrsrapporter fran Q1
2023 till Q2 2024). Vidare har Redeye AB haft diskussioner med tre representanter for Nischer gallande
Bolagets verksamhet, finansiella stallning och framtidsutsikter. Dessa tre personer refererar till VD
Samuel Beckstrand, CFO Anders von Schéele samt styrelseordférande Erik Borgblad.

Aven om péstéenden och erhallen information har jamforts frén de olika kéllorna har de erhallna
uppgifterna generellt forutsatts vara korrekta och fullstandiga. Nagon oberoende kontroll eller verifiering
har inte genomforts av tillhandahéllen information fréan Nischer, information fran databaskallor eller
offentligt tillganglig information.

For att faststalla Bolagets varde har féljande varderingsmetoder anvants:

1. Sum-of-the-parts (SOTP) véardering:
o Enuppskattning av bolagets tillgdngssida med utgangspunkt frdn Nischer Properties
externa oberoende varderingsutlatanden avseende fastigheter och byggratter.
o Enuppskattning av eventualforpliktelser, kommande investeringsbehov och kostnader,
samt likvideringskostnader i det fall man tackar nej till budet och bolaget fortloper med
planen om likvidering i noterad miljo.

2. Multipelvardering:
o Jamforelse av noterade bolag i samma sektor och med liknande affarsmodeller.
o Anvandning av multiplar som P/B i forhallande till skuldsattning och
ranteteckningsgrad.

Redeyes uppdrag och denna Fairness Opinion ar endast avsett att utgéra underlag for den oberoende
budkommittén for dess utvardering av Erbjudandet. Denna Fairness Opinion beror inte Erbjudandets for-
eller nackdelar i forhallande till andra alternativa affarsmajligheter tillgangliga for Nischer eller andra
investeringsmojligheter tillgdngliga for Nischers aktiedgare. Denna Fairness Opinion utgdr ej nagon
rekommendation till aktiedgarna i Nischer huruvida Erbjudandet skall accepteras eller gj.
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Slutsats

Genom en viktad beddmning av ovanstdende metoder och med hansyn taget till risk for ytterligare
kapitalbehov har det motiverade vardet for Nischer bedémts till mellan 10—34 miljoner kronor,
motsvarande 0,13 och 0,45 kronor per aktie.

Baserat pa ovanstaende information, analyser, antaganden och forbehall anser vi, per dags dato, att
erbjudandet ar skaligt ur ett finansiellt perspektiv for aktiedgarna i Nischer

Begransningar och Antaganden

Det ar viktigt att notera foljande begransningar och antaganden som har gjorts i denna Fairness
Opinion:

e Denna analys bygger pa offentligt tillganglig information samt information tillhandahallen av
Bolagets ledning.

e Prognoser och framtida antaganden bygger pa nuvarande marknadsforhallanden och kan
komma att forandras.

e Ingen granskning eller verifiering av den underliggande informationen har utforts.

Stockholm den 1 oktober 2024
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