Inbjudan till teckning av units bestiende av stamaktier och
teckningsoptioner samt upptagande till handel av teckningsoptioner i

Oscar Properties Holding AB (publ)

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen den 2 november 2021 och ér giltigt for en tid av tolv manader efter
godkinnandet forutsatt att Prospektet kompletteras med tilligg nér sa krévs enligt Prospektsforordningen. Skyldigheten
att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillimplig nér Prospektet inte ldngre &r giltigt.

NOTERA ATT UNITRATTERNA KAN HA ETT EKONOMISKT VARDE.

For att inte det eventuella vérdet av unitrétterna ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

« utnyttja erhallna unitritter och teckna units senast den 18 november 2021, eller

« senast den 16 november 2021 sélja erhallna unitrétter som inte avses utnyttjas for teckning av units.

Observera att aktiedgare med forvaltarregistrerade innehav tecknar units genom respektive forvaltare.

DISTRIBUTION AV PROSPEKTET AR FOREMAL FOR BEGRANSNINGAR I VISSA JURISDIKTIONER, SE VIKTIG INFORMATION.




VIKTIG INFORMATION

Med “Oscar Properties” cller "Bolaget” avses 1 detta prospekt (“Prospektet”) Oscar
Properties Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521 eller den koncern
vari Oscar Properties Holding AB (publ) dr moderbolag ("Koncernen”) och/eller bolag

inom Koncernen, beroende pa sammanhanget.

Prospektet har upprittats av Oscar Properties med anledning av (1) nyemissionen av
units bestaende av stamaktier och teckningsoptioner med foretradesritt for befintliga
aktiedgare vilken beslutades av styrelsen den 28 september 2021 och godkédndes av extra

bolagsstimman den 29 oktober 2021 (“Foretrid ” eller "Erbjudandet”),

(2) Bolagets beslut att genomfora tva riktade nyemissioner av stamaktier till Castellum
och Kvalitena i samband med tilltride av tva forvirv (de "Riktade Nyemissionerna”,
och (3) upptagandet till handel av de teckningsoptioner som emitteras genom och med
anledning av Foretrddesemissionen pa Nasdaq Stockholm. Foretradesemissionen och de

Riktade Nyemissionerna bendmns gemensamt “Nyemissionerna”:

Prospektet utgdr inte en inbjudan att forvérva andra védrdepapper dn nya stamaktier i
Bolaget. Prospektet riktar sig inte till personer som ar bosatta eller har en registrerad
adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore,
Sydafrika eller USA. Prospektet riktar sig inte heller till sidana personer vars deltagande
forutsitter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra atgirder dn de som foljer
av svensk ritt. Foljaktligen far varken Prospektet, marknadsforingsmaterial eller Gvrigt
till Prospektet hanforligt material, distribueras eller publiceras i nagon jurisdiktion om
inte detta sker i enlighet med géllande lagar och regler. Envar som kan komma att inncha
Prospektet dr skyldig att informera sig om och f6lja ndmnda restriktioner, och sérskilt att
inte publicera eller distribuera Prospektet i strid med tillampliga lagar och regler. Varje
handlande 1 strid med ndmnda restriktioner kan utgéra brott mot tillimplig

virdepappersreglering.

Offentliggérande av Prospektet innebér inte att informationen héri ar aktuell och
uppdaterad vid nagon annan tidpunkt &n per datumet for Prospektet, att ingen forandring
har skett avseende Bolagets verksamhet efter datumet for Prospektet, eller att
informationen i Prospektet &r korrekt vid nagot senare datum &n per datumet for
Prospektet. Vid ny omstindighet, sakfel eller forbiseende, som kan paverka
bedomningen av stamaktierna som omfattas av Prospektet och som uppmirksammas
cfter det att Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen men innan det att
anmalningstiden for Erbjudandet 16pt ut eller stamaktierna tagits upp till handel pa
Nasdaq Stockholm, kommer saledes ett tilligg att offentliggoras enligt bestimmelser i
Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 ("Prospektforordningen”)
om tillagg till prospekt.

En investering i virdepapper inbegriper risker, se avsnitt “Riskfaktorer”. Nir investerare
fattar ett investeringsbeslut bor de gora sin egen bedomning huruvida det dr lampligt att
investera i aktierna. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina
egna professionella radgivare samt noga utvérdera och overvéga investeringsbeslutet.
Under Erbjudandets anmélningsperiod &r ingen person behorig att limna nagon annan
information eller gora nagra andra uttalanden @n de som finns i Prospektet. Om sa édndd
sker ska sadan information eller sadana uttalanden inte anses ha godkénts av Bolaget och
Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sddana uttalanden. Varken
offentliggérandet eller distribution av Prospektet, eller ndgra transaktioner som
genomfors med anledning av Erbjudandet, ska anses innebidra att informationen i
Prospektet dr korrekt och géllande vid ndgon annan tidpunkt &n per dagen for dess
offentliggérande eller att det inte forekommit nagon éndring i Bolagets verksamhet efter
niamnda dag. Om det sker visentliga forandringar av informationen i Prospektet kommer
sadana  fordndringar endast att offentliggéras enligt bestimmelserna i

Prospektforordningen om tillagg till prospekt.

Forutom nér sa uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller

reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rérande eller med anledning av Erbjudandet och/eller innehallet i Prospektet eller
ddrmed sammanhéngande rattsférhillanden ska avgoras exklusivt enligt svensk lag och

av svensk domstol varvid Stockholms tingsritt ska utgora forsta instans.

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets webbplats, www.oscarproperties.com, och
kommer att finnas tillgdngligt pa Finansinspektionens webbplats, www.fi.se.
Informationen pa Bolagets webbplats dr inte inforlivad i Prospektet och utgor inte en del
av Prospektet, sdvida denna information inte har inforlivats i Prospektet genom
hénvisning. For information om vilka handlingar som har inforlivats 1 Prospektet genom
hanvisning, se avsnitt "Legala fragor och évrig information — Handlingar inforlivade
genom hdnvisning”.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADSINFORMATION MED

MERA

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Oscar Properties
aktuella syn pa framtida hidndelser samt finansiell, operativ och 6vrig utveckling.
Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser
historiska eller aktuella sakforhallanden eller genom att den kan innefatta ord sasom

“kan”, “’ska”, “forvintas”, “tros”, “uppskattas”, “planeras”, “forbereds”, “beriknas”,
“har for avsikt att”, “prognostiseras”, "forsoker” eller “skulle kunna”, eller negationer
av sddana ord och andra variationer dédrav eller jamforbar terminologi. Dessa
framtidsinriktade uttalanden géller endast per datumet for Prospektet. Oscar Properties
gor ingen utfastelse om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
framtidsinriktade uttalanden till foljd av ny information, framtida hiandelser eller dylikt
savida det inte finns en skyldighet hirtill enligt lag. Aven om Oscar Properties anser att
forvantningarna som beskrivs i sadana framtidsinriktade uttalanden dr rimliga, finns det
ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig vara
korrekta. Foljaktligen bor presumtiva investerare inte ligga otillborlig vikt vid dessa och

andra framtidsinriktade uttalanden.

T avsnittet "Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstindig, av faktorer som
kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevirt fran historisk
information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehaller historisk
marknadsinformation och prognoser. Viss information har inhdmtats frén utomstiende
killor och Oscar Properties har atergett sadan information korrekt i Prospektet. Aven om
Bolaget anser dessa killor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor
riktigheten eller fullstdndigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik
dr till sin natur forenad med osdkerhet och reflekterar inte nodvandigtvis faktiska
marknadsforhallanden. Virdet av jamforelser av statistik for olika marknader &r
begrénsat av flera anledningar, bland annat genom att marknaderna definieras olika samt
att informationen kan ha insamlats genom anvindande av olika metoder och med olika
antaganden. Viss statistik i Prospektet har sammanstillts av Oscar Properties, i vissa fall
pé basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstillningsmetod och
antaganden &r rimliga har dessa endast i begransad omfattning kunnat bekriftas eller
verifieras mot oberoende killor. Mot bakgrund hédrav uppmirksammas ldsaren av
Prospektet sarskilt pa att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet ar férenad med
osékerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kinner till, och
kan forsékra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av de tredje
parter varifrdn informationen hdmtats, har dock inga uppgifter utelimnats pa ett sétt som
skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i
Prospektet har varit féremal for avrundning. Detta medfor att vissa tabeller inte synes
summera korrekt. Detta ér fallet till exempel da belopp anges i tusen-, miljon- eller
miljardtal och forekommer sérskilt i avsnitten “Utvald finansiell information”, och
"Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt i de arsredovisningar och

finansiella rapporter som inforlivats genom hanvisning.
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Erbjudandet i sammandrag
Foretridesemissionen

Den som pa avstimningsdagen den
2 november 2021 &r inford i aktieboken som
stamakticdgare i Bolaget erhéller en (1)
unitrdtt for varje innehavd stamaktie i
Bolaget. Fem (5) unitritter beréttigar
innehavaren att med foretradesritt teckna en
unit bestdende av en (1) stamaktie och en (1)
teckningsoption.

Teckningskurs i Foretridesemissionen
12,00 kronor per unit.

Preliminir tidplan

Anmilningsperiod i Foretridesemissionen
4 november — 18 november 2021

Handel med unitritter

4 november — 16 november 2021

Beriknad dag for offentliggérande av
utfall i Foretridesemissionen

19 november 2021

Finansiell kalender
Bokslutskommuniké 2021
23 februari 2021
Arsredovisning 2021

31 mars 2022

Delarsrapport januari-mars 2022

29 april 2022

Delarsrapport januari-juni 2022

15 juli 2022

Delarsrapport januari-september 2022
28 oktober 2022

Ovrig information
Kortnamn (ticker) pa Nasdaq Stockholm

Preferensaktier OP PREF
Preferensaktier av serie B OP PREFB
Stamaktier (0)3
Teckningsoptioner: OP TO1
Unitrétter OP UR
BTU OP BTU
ISIN

Preferensaktier SE0016278311
Preferensaktier av serie B SE0016278329
Stamaktier SE0016278303
Teckningsoptioner SE0017083561
Unitritter SE0017083447
BTU SE0017083454

Definitioner och forkortningar i
korthet

For fullstédndiga definitioner och
forkortningar, se avsnittet "Ordlista”.
”Erbjudandet” eller
”Foretridesemissionen”

Avser nyemissionen av units bestdende av
stamaktier och teckningsoptioner med
foretradesritt for befintliga stamakticdgare

vilken beslutades av styrelsen den 28
september 2021 och godkdndes av extra
bolagsstimman den 29 oktober 2021.
“Forvirvet”

Avser Bolagets forvary av en
fastighetsportfolj fran Castellum med ett
underliggande fastighetsvirde om omkring
1 750 miljoner kronor som offentliggjordes
den 28 september 2021.

”Gruppen”

Avser Oscar Properties Holding AB (publ),
tillsammans med dess dotterforetag samt
deldgda intresseforetag.

”Koncernen”

Avser den koncern i vilken Bolaget ar
moderbolag.

”Nyemissionerna”

avser Foretradesemissionen och de Riktade
Nyemissionerna gemensamt.

”Oscar Properties” eller "Bolaget”

Avser Oscar Properties Holding AB (publ),
organisationsnummer 556870-4521 eller den
koncern vari Oscar Properties Holding AB
(publ) dr moderbolag och/eller bolag inom
Koncernen, beroende pa sammanhanget.
”Prospektet”

Avser detta prospekt som har upprittats med
anledning av Erbjudandet och har godkénts av
Finansinspektionen den 2 november 2021.
”Riktade Nyemissionerna”

Avser riktade emissioner av stamaktier till tva
Castellum och Kvalitena i samband med
tilltrade av forvérv.



Sammanfattning

Introduktion och varningar

Virdepapperet

Identitet och
kontaktuppgifter till
emittenten

Datum for
godkédnnande av
Prospektet

Behorig myndighet

Varningar

Unit bestdende av en (1) stamaktie med kortnamn (ticker) OP och ISIN SE0016278303 och en (1) teckningsoption av
serie 2021/2024:11 med kortnamn (ticker) OP TO1 och ISIN SE0017083561.

Bolagets registrerade foretagsnamn édr Oscar Properties Holding AB (publ) med organisationsnummer 556870-4521
och LEI-beteckning 549300NZI1620CFL1TRSS.

Bolagets adress dr Linnégatan 2, Box 5123, 102 43 Stockholm, Sverige och dess telefonnummer dr 08-510 607 70.

2 november 2021.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen. Finansinspektionens adress dr Brunnsgatan 3, Box 7821, 103 97
Stockholm, Sverige och Finansinspektionens telefonnummer &r 08-408 980 00. Finansinspektionens webbplats ar
www.fi.se.

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut att investera i aktierna bor
baseras pad en bedomning av Prospektet i dess helhet. Investerare i aktierna kan forlora hela eller delar av det
investerade kapitalet.

Den som vicker talan vid domstol med anledning av Prospektet kan bli tvungen att svara for kostnaderna for
Oversittning av Prospektet i enlighet med nationell lagstiftning innan de réttsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen om denna &r vilseledande,
felaktig eller oforenlig med &vriga delar av prospektet eller om sammanfattningen inte, tillsammans med andra delar
av Prospektet, ger nyckelinformation till ledning for investerare som dvervéger att investera i aktierna.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ir emittent av viirdepapperen?

Bolagsform etc.

Huvudsaklig
verksamhet

Storre aktiedgare

Bolaget ér ett svenskt publikt aktiebolag med LEI-beteckning 549300NZ1620CFL1TR88. Dess verksamhet bedrivs
enligt svensk ritt. Bolaget bildades och har sin hemvist i Sverige.

Bolagets registrerade foretagsnamn dr Oscar Properties Holding AB (publ) med organisationsnummer 556870-4521,
och dess handelsbeteckning dr Oscar Properties.

Oscar Properties har historiskt haft en attraktiv projektportfolj av bostéder i framforallt Stockholmsregionen. For att
kunna realisera det fulla vérdet av projektportfoljen identifierade Bolaget ett behov av att komplettera
utvecklingsverksamheten med ett eget bestand av forvaltningsfastigheter for att darigenom sdkra en for Oscar
Properties stabil och forutsdgbar intaktskélla. Darfor forvdarvade Bolaget en vildiversifierad portfolj av
forvaltningsfastigheter i december 2020 med stabila kassafloden.

Det nya Oscar Properties, med fokus pé att bli ett mer renodlat férvaltnings- och utvecklingsbolag, ér inte ldngre
beroende av fluktuerande kassafloden fran utvecklingsverksamheten, och har genom forvarvet av
forvaltningsportfoljen skapat ett garanterat kassaflode som stodjer kérmverksamheten och som samtidigt kommer att
utgora en stabil bas for kompletterande forvarv.

Genom att kombinera fastighetsforvaltning med véirdeskapande utveckling, dar framtida utvecklingsprojekt i
huvudsak kommer att genomforas i JV-struktur med finansiellt starka partners, ges Oscar Properties mdjlighet att i
storre utstrackning fokusera pa sin karnkompetens; design, marknadsforing och forsaljning.

Bolagets affirsstrategi kan brytas ned i f6ljande delar:

. Utveckla fOrvaltningsportfoljen som garanterar ett kassaflode som léngsiktigt stodjer
projektutvecklingsaffaren
. Lopande gora kompletterande forvarv, savil inom forvaltning-som projektverksamheten

Parkgate AB, vilket ar ett heldgt bolag till styrelseledamoten och verkstillande direktdren Oscar Engelbert, innehar
per dagen for Prospektet (baserat pa uppgifter fran Euroclear per den 30 september 2021 och for Bolaget darefter
kénda éndringar), cirka 11,3 procent av aktierna och cirka 11,3 procent av rosterna i Bolaget. Vidare har per dagen for
Prospektet (baserat pd uppgifter fran Euroclear per den 30 september 2021 och for Bolaget dérefter kéinda dndringar)
Avanza Pension cirka 9,4 procent av aktierna och 9,4 procent av rosterna i Bolaget, Kvalitena AB (publ) cirka 7,2
procent av aktierna och 6,2 procent av rosterna i Bolaget, Investment AB Oresund cirka 6,7 procent av aktierna och
6,7 procent av rosterna i Bolaget, Sven-Olof Johansson, genom Compactor Fastigheter AB cirka 5,1 procent av
aktierna och 5,1 procent av rosterna i Bolaget och Peter Eriksson Fastighets AB cirka 5,0 procent av aktierna och 5,0



procent av rdsterna i Bolaget. '

'Reflekterar inte nyemissioner som per dagen for Prospektet inte har registrerats hos Bolagsverket, inkl. de Riktade Nyemissionerna.

Bolagets viktigaste Oscar Engelbert, verkstillande direktor och styrelseledamot.

ledande befattnings-

havare

Revisor PricewaterhouseCoopers AB, med huvudansvarig revisor Johan Rippe. Kontorsadressen till

PricewaterhouseCoopers AB &r Torsgatan 21, 113 21 Stockholm och telefonnummer 4r 010-213 30 00.

Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvald finansiell
information
Successiv
vinstavrik
IFRS IFRS ning IFRS IFRS
2020-01- 2019-01- 2018-01-
01— 01— 01— 2021-01-01-  2020-01-01—
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-09-30 2020-09-30
Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Totala intikter 149,5 816,1 1766,1 156,1 143,1
Rorelseresultat -25.8 -118,9 -371,9 262,8 =342
Nettoresultat -70,3 -226,1 -492,5 202,8 -57,2
Resultat per stamaktie (kr)' -0,30 -7,43 -18,54 0,07 -0,30

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-09-30 2020-09-30

Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Summa tillgingar 3761,7 2958,8 3398,6 5661,1 2214,8
Summa eget kapital 1074,7 862,4 1026,1 1702,5 790,8

2020-01- 2019-01- 2018-01-

01- 01- 01- 2021-01-01—-  2020-01-01—

2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-09-30 2020-09-30
Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Kassaflode frén den 16pande -36,2 505,9 267,5 80,9 171,0
verksamheten
Kassaflode fran -1392,6 -11,3 -183,7 -1 884,7 57,7
investeringsverksamheten
Kassaflode fran 14723 -529.9 -462,0 1753,7 -262,2

finansieringsverksamheten

Proformaresultatrikning i sammandrag per 1 januari - 31 december 2020
Belopp i miljoner kronor (mkr)

Totala intékter 555,6
Rorelseresultat 253,9
Periodens resultat -2,6

Proformabalansrikning i ssmmandrag per 31 december 2020
Belopp i miljoner kronor (mkr)

Forvaltningsfastigheter 6 105,6
Summa tillgéngar 8567,0
Summa eget kapital 2169,3

Revisionsanmérkning I arsredovisningen for 2020 lamnade Bolagets revisor i sin revisionsberittelse for Bolaget en anmérkning om att
Bolaget vid flera tillfdllen under riakenskapsaret inte betalat avdragen kéllskatt, debiterad skatt och arbetsgivaravgifter
i ratt tid.

Mot bakgrund av att styrelsen for Bolaget bedomde att Koncernens fortsatta verksamhet var beroende av att bland
annat planerade fastighetsforséljningar genomfordes, och en forlangning alternativt 16sen av obligationslanet om 360
mkr med forfallotidpunkt i augusti 2020, lamnade Bolagets revisor i sin revisionsberittelse 6ver arsredovisningen for
2019 en sarskild upplysning om vésentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. I samband med

! Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiefigarna, samt efter utspadningseffekt.



avyttringen av dotterbolaget som hade emitterat obligationen, Nackahusen Holding AB, dverfordes dock ansvaret for
obligationslanet till kdparen av dotterbolaget.

Under 2018 gjorde styrelsen for Bolaget en liknande bedémning om att Koncernens fortsatta verksamhet var beroende
av en forlangning av det obligationsldn som ursprungligen forfoll i september 2019 eller annan form av finansiering,
och pd basis av detta limnade Bolagets revisor i sin revisionsberittelse dver arsredovisningen for 2018 en sérskild
upplysning om visentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Obligationslanet forlangdes till
den 3 september 2021 efter att den sérskilda upplysningen ldmnades och har darefter 16sts in med avstimningsdag den
12 juli 2021.

Specifika nyckelrisker for emittenten

Risker

Hyresmarknaden

Koncernens resultat kommer att paverkas negativt om uthyringsgraden eller hyresnivaer sjunker. Det finns dven risk
for att Koncernens hyresgéster inte fullgor eller forlinger sina hyresavtal. Okade vakansnivaer kommer generellt
minska Koncernens framtida hyresintékter. Koncernen dr ocksa beroende av att dess hyresgéster betalar sin hyra i tid.
For det fall hyresgisterna inte skulle betala sin hyra nér den forfaller, eller inte alls, eller annars inte fullgdr sina
forpliktelser enligt hyresavtalen, kan detta ha en vdsentlig negativ inverkan pa Koncernens intdkter och vérdet pa dess
fordringar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att Oscar Properties vid var tidpunkt inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid
forfallotidpunkten och/eller att kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevirt. Oscar Properties har per
datumet for Prospektet likvida medel om cirka 7,4 mkr och ett rorelsekapitalunderskott om cirka 52 mkr (exklusive
det rorelsekapitalbehov som &r hénforligt till tilltrade i1 Forvérvet av fastighetsportfoljen av Castellum). For det fall
Koncernen inte kan méta sina betalningsataganden finns det en risk att ndgon av Koncemens borgendrer vidtar
atgdrder for att forsétta Oscar Properties i konkurs och/eller att Oscar Properties anses bryta mot villkoren i vésentliga
avtal ingdngna av Koncernen, med foljd att dessa avtal sigs upp, varvid ett ohanterbart rorelsekapitalsunderskott
sannolikt kommer att uppsta i Koncernen.

Finansieringsrisk

Oscar Properties verksamhet, sarskilt vad giller forvarv och utveckling av fastigheter, finansieras till stor del genom
lan frén externa langivare och réntekostnader &r en betydande kostnadspost for Gruppen. Det finns en risk att Oscar
Properties inte kan erhalla finansiering genom lan eller eget kapital for forvirv eller utveckling, forlingning eller
utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhéllen finansiering, eller bara kan erhalla sddan
finansiering pa oformanliga villkor.

Finansiella ataganden

En del av Oscar Properties finansieringsvillkor inbegriper finansiella ataganden, vilka bland annat innefattar
bestdmmelser kring att soliditeten i Koncernen ska uppga till viss nivd (minst 25 procent). Om Gruppen skulle bryta
mot ndgot eller ndgra av dess ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller lanen, och &ven andra
laneavtal sdsom Bolagets obligationslan, vilka dven innehaller sa kallade cross default-bestimmelser (dvs. en
uppsdgningsgrund pad grund av att en uppsdgningsgrund enligt ett annat kreditavtal eller finansiellt atagande
foreligger), sdgs upp till omedelbar betalning eller att ianspréktas av relevant kreditinstitut.

Majligheten for Gruppen att fa avsittning for Bostider

For den del av Oscar Properties verksamhet som &r hénforlig till forsdljning av bostadsfastigheter, har savil viljan
som formagan att betala for Bostider en avgorande betydelse for Oscar Properties resultat och finansiella stillning.
Viljan att betala for Bostéder beror bland annat pa hur vél en given Bostad motsvarar efterfridgan pd marknaden,
aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allmdnna prisutvecklingen pa Bostdder samt demografiska faktorer.
Betalningsviljan paverkas ocksa av bland annat tillgdngen till och kostnaden for alternativa boendeformer. Férmagan
att betala for Bostider paverkas av bland annat 16neutveckling, sysselsittning, skatte- och avgiftsnivder och andra
faktorer som generellt paverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas betalningsformdgan av mgjligheten for
hushallen att gora rinteavdrag, erhélla lanefinansiering, bolénerdnteutvecklingen, samt av de lagstadgade, eller av
bankerna tillimpade, reglerna fér maximal belaning och amorteringar.

Projektrisker

En del av Oscar Properties verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och
konvertering av befintliga byggnader. Det &r siledes en forutséttning for Oscar Properties verksamhet att Oscar
Properties 16pande tillfors och erhéller finansiering for sidana projekt, samt att projekten kan genomforas med
ekonomisk l6nsamhet inom utsatt tid eller utan vésentliga férseningar, I Oscar Properties fastighetsverksamhet, som
hénfor sig till Koncernens numera avvecklade entreprenadverksamhet, men dér det finns kvarliggande ataganden
avseende slutforda och pégaende projekt, forekommer tekniska risker, sdsom risk for konstruktionsfel, risk att
byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfredsstéllande sitt kan konverteras till Bostdder, dolda
fel eller brister, skador samt fororeningar.

Makroekonomiska faktorer

Oscar Properties verksamhet ér sérskilt exponerad mot makroekonomiska faktorer i form av allménna réantenivaer,
lokala obalanser i relationen mellan utbud och efterfragan pa bostider och bostadskopares tillgang till finansiering for
bostadskop, samt vésentligt exponerad mot efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden med effekt pa vakans- och
hyresnivéer, sérskilt i forhallande till kommersiella lokaler. Bolaget bedomer att sannolikheten for att flera
makroekonomiska faktorer som kan ha en hog vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning kommer att intréffa ar 1ag, men att sannolikheten for att vissa makroekonomiska faktorer kommer
att intrdffa dr hog. De negativa effekterna beror pa den aktuella makroekonomiska faktorn och dess svarighetsgrad.



Forvirvs-, forsiljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Oscar Properties verksamhet genomfors flera fastighetstransaktioner, vilka dr forenade med osakerhet
och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis osékerhet betrdffande hantering av hyresgister,
oforutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade till forvdrvet eller fastighetens skick. Vid avyttring av fastigheter till
bostadsrattsforeningar foreligger osédkerhet kring exempelvis pris och mdjligheten att fa avsattning for samtliga
Bostdder samt att olika krav kan riktas mot Gruppen med anledning av avyttringar eller skicket pa
bostadsrittsforeningens fastighet.

Beroende av lagar, tillstind och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk savil som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk, som har stor inverkan pa Oscar Properties verksamhet. For att Oscar
Properties fastigheter ska kunna anvéndas och utvecklas som avsett krévs vidare olika tillstdnd och beslut. Det finns
en risk att Oscar Properties inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut som krivs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett onskvart sitt.

Tvister

Oscar Properties dr, och kan komma att bli, inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader. Sddana
tvister kan vara tidskrdvande och medfora kostnader vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle dirmed kunna
ha en visentlig negativ inverkan p&d Koncernens verksamhet och i forlangningen resultat och finansiella stillning.
Under de senaste aren har det uppkommit, och i massmedia rapporterats om, tvister rorande giltigheten av
forhandsavtal mellan bostadsrittskopare och bostadsrittsforeningar. Sddana avtal dr bindande enligt bostadsrittslagen
(1991:614), men bostadsrittskdparna har gjort gillande att tidsangivelserna avseende tidpunkterna for upplatelse
och/eller tilltrade i forhandsavtalen ar for vaga och dérfor yrkat att avtalen ar ogiltiga. Flera domar senaste aret har
tydliggjort kraven pa tidsangivelser i forhandsavtal avseende upplatelsetidpunkt. Samtliga férhandsavtal som
framover ingds inom ramen for Koncernens fastighetsutveckling kommer att upprittas i enlighet med dessa
véagledande domar.

Nyckelinformation om vardepapperen

Virdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper erbjuds
/tas upp till handel

Denominering

Totalt antal aktier

Rattigheter som
sammanhénger med
vardepapperen

Stamaktier (ISIN: SE0016278303) och teckningsoptioner (ISIN: SE0017083561) i Oscar Properties Holding AB
(publ).

Stamaktierna och teckningsoptionerna ar denominerade i kronor.

Oscar Properties Holding AB:s (publ) registrerade aktickapital uppgick per datumet for Prospektet till
627 342 416,175375 kronor fordelat pa 85 679 930 aktier, varav 85 632 550 stamaktier, 44 688 preferensaktier
och 2 692 preferensaktier av serie B. Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte gett ut nagra stamaktier av serie
B eller stamaktier av serie B2. Samtliga aktier &r fullt betalda. Per dagen for Prospektet har varje aktie ett registrerat
kvotviarde om 7,321929606797937 kronor.

Varje teckningsoption ger ritt att teckna en stamaktie i Bolaget.

Stamaktier har ett rostvirde om en rdst per aktie. Stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och
preferensaktier av serie B har ett rostvirde om en tiondels (1/10) rdst per aktie. Vid bolagsstimma far varje
rostberattigad rosta for fulla antalet dgda och foretrddda aktier utan begransningar i rostrétten.

Preferensaktier respektive preferensaktier av serie B har foretride till utdelning upp till ett arligt belopp om 1 000
kronor per preferensaktie respektive 1 750 kronor eller, vid forhéjd utdelning, 2 500 kronor per preferensaktie av serie
B fore utdelning till stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2 sker, varvid samtliga stamaktieslag
har lika rétt till utdelning. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman. Ritt till utdelning tillkommer den som
pa den av bolagsstimman faststéllda avstimningsdagen for utdelningen &r registrerad som innehavare av aktier i den
av Euroclear forda aktieboken.

Vid Oscar Properties Holding AB:s (publ) upplosning har stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2,
preferensaktier och preferensaktier av serie B ritt till bolagets behallna tillgangar enligt foljande:

(1) Iforsta hand ska preferensaktier jimsides med preferensaktier av serie B erhalla ett belopp (i) per preferensaktie
uppgaende till 15 000 kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt innestaende belopp och (ii) per
preferensaktie av serie B uppgéende till 25 000 kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt
innestdende belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna av serie B ska i dvrigt inte medfora ratt till ndgon
skiftesandel.

(2) Iandra hand, i den mén det efter utskiftning enligt punkt (1) ovan édterstar medel att skifta ut, ska stamaktier av
serie B2 erhalla ett belopp per stamaktie av serie B2 uppgéende till teckningskursen i den forst registrerade
nyemissionen av stamaktier av serie B2 som riktats till innehavare av preferensaktier eller preferensaktier av
serie B, innan utskiftning sker till dvriga stamaktiedgare.

(3) Itredje hand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (2) ovan aterstar medel att skifta ut, ska dessa fordelas
lika mellan stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna som huvudregel foretrddesritt till teckning i forhéllande till det antal aktier de dger sedan tidigare.



Utdelningspolicy

Bolagsordningen innehéller dock inga bestimmelser som begrinsar Bolagets mdjlighet att i enlighet med
aktiebolagslagen emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt.

Under den nuvarande intensiva expansionsfasen kommer verskott de ndrmaste aren att aterinvesteras i ytterligare
forvéarv och utveckling av fastigheterna. Oscar Properties har som langsiktigt mal att ateruppta utdelningar.

Enligt villkoren for den obligation som Bolaget emitterade den 5 juli 2021 (ISIN SE0016275143) far Bolaget inte
lamna aktieutdelning sa linge som obligationen &r utestdende.

Var kommer viirdepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets stamaktier dr sedan tidigare upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat
de nya aktierna kommer dven de nyemitterade stamaktierna att handlas pd Nasdaq Stockholm. Teckningsoptionerna
avses tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm efter att de har registrerats av Bolagsverket.

Bolagets preferensaktier och preferensaktier av serie B ér sedan tidigare upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm.
Bolaget har inte gett ut nagra stamaktier av serie B eller stamaktier av serie B2.

Vilka nyckelrisker ér specifika for virdepapperen?

Risker

Framtida utdelning ir beroende av ett flertal faktorer

Med undantag for aktiedgarminoritetens rétt att begédra utdelning enligt aktiebolagslagen kan aktiedgare, om
bolagsstimman inte beslutar om utdelning, inte stélla krav avseende aktieutdelning. Darutdver far Bolaget enligt
villkoren for Bolagets obligationslan inte l&dmna aktieutdelning fore obligationens forfall i juli 2024. Eventuell
utdelning eller inlosen dessforinnan forutsitter att Bolaget kan erhélla ett godkdnnande fran obligationsinnehavarna,
eller, i forekommande fall, en sd kallad waiver fran agenten avseende utdelningsbegransningen. Om sédana
godkdnnanden eller waivers inte erhalls &r Bolaget kontraktuellt forhindrat att limna utdelning fram till
obligationslanets forfall i juli 2024. Det kan heller inte uteslutas att framtida finansieringsarrangemang kan innehalla
motsvarande eller andra begransningar avseende beslut om utdelning i Bolaget. Mot bakgrund hérav kan utdelning pa
savil Stamaktier som Preferensaktier komma att helt eller delvis utebli. Om bolagsstimman beslutar om utdelning har
Preferensaktier foretrddesratt framfor Stamaktierna till arlig utdelning uppgéende till i bolagsordningen angivna
belopp.

Paverkan pa aktiekursen

Bolaget kan, med iakttagande av bolagsordningens restriktioner i detta avseende, fritt ge ut aktier. Dartill kan dess
dgare sdlja eller pd annat sdtt Overlata aktier. Nyemissioner, inklusive Foretradesemissionen och de Riktade
Nyemissionerna, forséljningar eller andra Gverlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvantningar om att saidana
nyemissioner, forsdljningar eller andra overlatelser kan komma att ske, skulle kunna medfora visentlig negativ
paverkan pa stamaktiernas marknadsviarde. Genom Foretrddesemissionen och de Riktade Nyemissionerna kan
omfattande fordndringar av antalet aktier i Bolaget komma att ske och nya aktiedgare kan tillkomma i Bolaget. Det &r
inte sékert att tillkommande stamaktiedgare avser att behalla erhallna stamaktier. Vidare star det aktiedgare fritt att
sdlja nya stamaktier i Bolaget efter att stamaktierna har emitterats. Skulle betydande forsdljning av stamaktier ske kan
det komma att paverka marknadsvérdet pa stamaktierna negativt.

Icke-siikerstillda tecknings- och garantidtagandena

Bolagets verkstillande direktor Oscar Engelberts heligda bolag Parkgate AB (Parkgate”), Investment AB Oresund
samt Kvalitena AB (publ) har atagit sig att teckna sin foretradesratt i Foretrddesemissionen, motsvarande sammanlagt
cirka 57 miljoner kronor. Teckningsatagandena berittigar inte till ndgon ersdttning. Harutover har Parkgate,
Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB (publ) och Modelio Equity AB (publ) har l&mnat garantidtaganden med
sedvanliga villkor for teckning av units i Foretradesemissionen om sammanlagt cirka 148,2 miljoner kronor,
motsvarande 100 procent av den del av Foretridesemissionen som inte ticks av teckningsataganden. Till garanterna
utgdr erséttning som betalas ut i form av maximalt cirka 8,3 miljoner teckningsoptioner i Bolaget, vilket med
marknadsvérdet da garantidtagandena ingicks motsvarade cirka sju (7) procent av det garanterade beloppet (berdknat
med anvindande av Black & Scholes-virderingsmodell). De gjorda atagandena ér inte sikerstéllda. Foljaktligen finns
risk att en eller flera av ndimnda parter inte kommer att uppfylla sitt respektive tecknings- och garantidtagande samt
att Bolaget och dess aktiedgare (inklusive Parkgate) ej heller kan pékalla och framtvinga uppfyllande av tecknings-
och garantidtagande.

Nyckelinformation om upptagandet till handel

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Erbjudandets former och
villkor

Foretriidesemissionen

I Foretrddesemissionen erbjuds befintliga stamaktieéigare att med foretradesritt teckna units i Bolaget. Den som pa
avstamningsdagen den 2 november 2021 &r inford i aktieboken som aktiedgare i Bolaget erhaller en (1) unitrétt for
varje innehavd stamaktie i Bolaget. Fem (5) unitrétter berattigar innehavaren att med foretradesrétt teckna en (1)
unit.



Utspédningseffekt

Emissionskostnader

Anmiilningsperiod i Foretridesemissionen
4 november — 18 november 2021. Styrelsen dger ritt att forlinga anmélningsperioden.

Teckningskurs i Foretridesemissionen
Units i Foretrddesemissionen emitteras till en kurs motsvarande 12,00 kronor per unit.

Upptagande till handel

Bolagets stamaktier dr upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket registrerat de nya
stamaktierna kommer dven de stamaktier som ges ut i Erbjudandet att handlas pa Nasdaq Stockholm. Efter att
Bolagsverket registrerat teckningsoptionerna som ges ut i Erbjudandet kommer dven dessa att tas upp till handel pa
Nasdaq Stockholm.

Genom Foretrddesemissionen kommer Bolaget att tillforas cirka 205,5 miljoner kronor fére avdrag for
emissionskostnader, vilka berdknas uppgd till cirka 12,5 miljoner kronor. Vid fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna hanforliga till units (exklusive garantierséttning) kommer ytterligare cirka 274 miljoner kronor
att tillforas Bolaget. Foretrddesemissionen kommer, vid full teckning och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
hénforliga till units (dvs. exklusive garantiersittningen), att 6ka Bolagets aktiekapital med cirka 250 798 201 kr till
cirka 878 140 617 kr och antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 34 253 020 till 119 932 950. Aktiedgare som
viljer att inte delta i Foretrddesemissionen kommer fé sin dgarandel utspidd med cirka 28,6 procent vid full teckning
och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna hdnforliga till units i Foretrddesemissionen (dvs. exklusive
garantiersittningen). Genom forséljning av unitrétter kan stamaktiedgare som inte deltar i Foretradesemissionen bli
ekonomiskt kompenserade.

Vid full teckning i de Riktade Nyemissionerna kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med cirka 213 556 275 kr till
cirka 840 898 691 kr och antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 29 166 666 till 114 846 596. Vid full teckning
och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i bade Foretrddesemissionen och de Riktade Nyemissionerna kommer
Bolagets aktiekapital ddrmed att uppgd till 1 091 696 893 kr och antalet aktier att 6ka med 63 419 686 till 149 099
616. Under samma forutsattningar kommer aktiedgare som véljer att inte delta i Foretrddesemissionen fa sin
dgarandel utspddd med cirka 42,5 procent genom Foretrddesemissionen och de Riktade Nyemissionerna.
Utspadningen av dgarandel till f6ljd av de Riktade Nyemissionerna enbart uppgér till cirka 25,4 procent.

Oscar Properties kostnader hanforliga till Erbjudandet berdknas uppga till omkring 12,5 mkr. Bolaget aldgger inte
investeraren nagra kostnader i samband med Erbjudandet.

Varfor upprittas Prospektet?

Skélen till Erbjudandet
och de Riktade
Nyemissionerna

Emissionslikvid

Bakgrund och finansieringsplan
Bolagets bedomning &r att Bolaget inte har tillrickligt med rorelsekapital for att ticka de aktuella behoven under de
kommande tolv manaderna fran och med dagen for Prospektet.

Syftet med Foretradesemissionen ér framst att delfinansiera forvérvet fran Castellum som omfattar en fastighetsportfolj
till ett virde om cirka 1 750 miljoner kronor. Forvarvsavtalet ingick den 28 september 2021 och tilltrdde forvéntas ske
senast i borjan av december 2021.

De Riktade Nyemissionerna genomfors i samband med tilltrddena av de forvarv som offentliggjordes den 22 april
2021 respektive den 28 september 2021 avseende forvarv av fastighetsportfoljer fran Kvalitena respektive Castellum.

Tecknings- och garantidtaganden

Bolagets verkstillande direktdr Oscar Engelberts heldgda bolag Parkgate AB (“Parkgate”), Investment AB Oresund
samt Kvalitena AB (publ) har atagit sig att teckna sin foretrddesritt i Féretrddesemissionen, motsvarande sammanlagt
cirka 57 miljoner kronor. Teckningsdtagandena berittigar inte till nadgon ersdttning. Harutover har Parkgate,
Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB (publ) och Modelio Equity AB (publ) har lamnat garantiataganden med
sedvanliga villkor for teckning av units i Foretrddesemissionen om sammanlagt 148,2 miljoner kronor, motsvarande
100 procent av den del av Foretradesemissionen som inte técks av teckningsataganden. Till garanterna utgar erséttning
som betalas ut i form av maximalt 8,3 miljoner teckningsoptioner i Bolaget, vilket med marknadsvérdet da
garantidtagandena ingicks motsvarade cirka sju (7) procent av det garanterade beloppet (beridknat med anvindande av
Black & Scholes-virderingsmodell). Marknadsvéirdet pa teckningsoptionerna kommer att faststillas nér
Foretradesemissionen har slutforts. Den slutliga garantierséttningen, i form av teckningsoptionerna, kommer aldrig att
Overstiga ett marknadsvérde vid utbetalningstillféllet motsvarande mer &n tio (10) procent av det garanterade beloppet.

Visentliga intressekonflikter

ABG och DNB iér finansiella rddgivare i samband med Erbjudandet och har tillhandahallit Bolaget rddgivning i
samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet. ABG och DNB har erhallit ersittning for utforda
tjdnster till Bolaget. ABG och DNB har utfort och kan ocksa i framtiden komma att utfora olika finansiella
radgivningstjinster for Bolaget och dess ndrstdende, for vilka ABG och DNB har erhallit och kan forvintas komma
att erhélla, arvoden och andra ersittningar. Darutover kommer DNB tillhandahélla Bolaget finansiering for att
genomfora Forvirvet, innebarande att DNB har ett intresse av Foretrddesmissionen genomfors.

Foretradesemissionen kommer att tillfora Bolaget hogst cirka 205,5 miljoner kronor fore avdrag for
emissionskostnader, vilka berdknas uppgé till 12,5 miljoner kronor. Emissionslikviden efter avdrag for
emissionskostnader kommer att anvéndas for att delfinansiera forvérvet av Castellum.



Riskfaktorer

En investering i stamaktier i Bolaget dr forknippad med risker. Nedan anges risker som kan fa betydelse for Oscar Properties, Koncernens
och Gruppens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorer som anges nedan bedoms vara visentliga for Oscar Properties. Oscar
Properties har ddrvid bedomt riskfaktorernas visentlighet pa grundval av sannolikheten for deras forekomst och den forvintade omfattningen
pd negativa effekter. Redogorelsen dr baserad pd information som dr tillgdnglig per dagen for Prospektet. De riskfaktorer som for nérvarande
beddéms mest visentliga presenteras forst i varje kategori medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

Virdet pd en investering i Oscar Properties kan komma att paverkas vésentligt om ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas.
Investerare uppmanas ddrfor att infor ett investeringsbeslut anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvirdera och overviga
nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse for Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna bor beaktas tillsammans med ovrig information i Prospektet.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Hyresmarknaden

Per dagen for  Prospektet &dger  Koncernen 70
forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar area om cirka 386
307 kvadratmeter, ett hyresvirde om cirka 341,4 mkr och ett
driftnetto om cirka 291,8 mkr per ar. Hyresavtalen har en
genomsnittlig kvarvarande hyrestid om 3,7 ar.

Koncernens resultat kommer att paverkas negativt om
uthyrningsgrad eller hyresnivéer sjunker. Hyresintékterna fran de
tre storsta kontrakterade hyresgdsterna i  Koncernens
fastighetsportfolj under 2021 motsvarar cirka 26,4 procent av
Koncernens totala kontrakterade hyresintékter pa &rsbasis. Séljaren
av Valerum har lamnat en driftnettogaranti att det arliga driftnettot
ska uppgé till minst 81,8 mkr, vilket resulterar i en hyresgaranti om
12,4 mkr baserat pa hyresvirde, vakanser och fastighetskostnader
vid tidpunkten for forvirvet. Driftnettogarantin géller i tre &r och
loper fram till 31 december 2023. Forvédrvet fran Castellum
innefattar en hyresgaranti om omkring 14 mkr per &r avseende
vakanta lokaler fran tilltradesdagen till och med den 1 november
2023. Aven Kvalitena AB har limnat en driftnettogaranti att det
arliga driftnettot ska uppga till minst 54,3 mkr, vilket resulterar i
en hyresgaranti om 6,4 mkr baserat pa hyresvirde, vakanser och
fastighetskostnader vid tidpunkten for forvérvet. Driftnettogarantin
giller till och med 29 oktober 2026.

Det finns risk for att Koncernens hyresgéster inte fullgér eller
forlinger sina hyresavtal. Okade vakansnivéer kommer generellt
minska Koncernens framtida hyresintdkter. Om Oscar Properties
misslyckas med att uppritthélla en tillracklig uthyrningsgrad i nya
projekt eller om vakanserna okar i de fastigheter som Koncernen
redan tilltridtt, och Koncernen misslyckas med att ersitta sdédana
vakanser, bedomer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan
kan komma att bli hog. Bolaget bedomer att sannolikheten for att
denna risk kommer intréffa dr 14g. Sannolikheten 6kar betydligt vid
en visentlig forsimring av den makroekonomiska utvecklingen.

Koncernen &r ocksa beroende av att dess hyresgéster betalar sin
hyra i tid. For det fall hyresgésterna inte skulle betala sin hyra nér
den forfaller, eller inte alls, eller annars inte fullgér sina
forpliktelser enligt hyresavtalen, kan detta ha en visentlig negativ
inverkan pad Koncernens intékter och vérdet pa dess fordringar.
Bolaget anser att sannolikheten for att risken kommer att intrifta
ar mattlig, men att sannolikheten Okar betydligt i fall av en
vasentlig forsamring av den makroekonomiska utvecklingen. Om
riskerna skulle intriffa bedomer Bolaget att den potentiella
negativa foljden &r hog.

Majligheten att fi avsittning for Bostider

For den del av Oscar Properties verksamhet som ar hanforlig till
forséljning av bostadsfastigheter, har savil viljan som formagan att
betala for Bostdder en avgorande betydelse for Bolagets resultat
och finansiella stillning. Viljan att betala for Bostdder beror bland
annat pa hur vdl en given Bostad motsvarar efterfragan pa
marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allménna
prisutvecklingen pa Bostidder samt demografiska faktorer, saisom
inflyttning  till ~ Storstockholmsomradet. Vidare péverkas
betalningsviljan av bland annat tillgangen till och kostnaden for
alternativa boendeformer.

Formégan att betala for Bostider paverkas bland annat av
loneutveckling, sysselséttning, skatte- och avgiftsnivéer och andra
faktorer som generellt péaverkar hushallens ekonomi. Vidare
paverkas betalningsformagan av mdjligheten for hushallen att gora
ranteavdrag, erhdlla lanefinansiering, bolaneranteutvecklingen,
samt de lagstadgade, eller av bankerna tillimpade, reglerna for
maximal belaning och amortering. Fran och med 2018 giller
skérpta amorteringskrav for bostadslan.

Mot bakgrund av den stora storningen i ekonomin med anledning
av spridningen av Covid-19 beslutade staten att infora undantag
frdn amorteringsskyldigheten. Fram till och med den 31 augusti
2021 hade banker mdjlighet att ge alla nya och befintliga
bolénetagare undantag fran kravet pa amortering. Undantaget
upphorde efter den 31 augusti 2021. Rénteldgets specifika inverkan
pé bostadskoparens betalningsforméga ar stor och svarbedomd.
Om bostadskopares vilja eller forméaga att betala for Bostéder i de
projekt som Bolaget producerar minskar, till exempel om
ytterligare regelandringar infors som syftar till att minska
hushallens totala beldning, om rintenivaerna stiger och/eller
bostadskopares tillgang till finansiering for bostadskop annars
minskar kan det komma att ha en hog vdsentlig negativ inverkan
pé Koncernens verksamhet och resultat genom att i forlangningen
minska efterfragan pa Gruppens produkter och mojligheten att fa
avsittning for Bostdder till de priser som Oscar Properties
prognosticerat. Risken for att nidgon av dessa faktorer, som
péaverkar mojligheten att fa avsittning for Oscar Properties projekt,
intréffar bedoms som hog. Risken for att flera faktorer samverkar
och paverkar mojligheten att fa avséttning for Oscar Properties
projekt bedoms som mattlig.

Projektrisker

En del av Oscar Properties verksamhet omfattar
fastighetsutvecklingsprojekt,  inklusive  nybyggnation och
konvertering av befintliga byggnader. Det dr sédledes en
forutsittning for Bolagets verksamhet att sddana projekt kan
genomforas med ekonomisk lonsamhet.

Mojligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk 16nsamhet utan vésentliga forseningar, &r bland annat
beroende av att Oscar Properties kan upprétthélla en god tids- och
kostnadskontroll i projekten, bibehélla och rekrytera nodvandig
kompetens inom projektledning, ekonomi, design, arkitektur och
forsaljning, erhalla nodvéndiga tillstind och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens genomforande pa
acceptabla villkor. Under senare ér har ett antal av Bolagets projekt
drabbats av forseningar och fordyringar vilket har inneburit en
vésentlig negativ paverkan pa Koncernens resultat och finansiella
stdllning, och det finns en risk att Bolagets planerade och framtida
projekt pa motsvarande sétt drabbas av forseningar och fordyringar
pa grund av brister i tids- och kostnadskontroll.

Vidare har Oscar Properties verksamhet ett visst behov av 16pande
tillforsel och finansiering av nya projekt till for Bolaget acceptabla
villkor. Oscar Properties &r i vissa projekt bundet av ingéngna
exploateringsavtal med kommuner, under vilka Oscar Properties
har atagit sig att genomfora vissa atgérder inom vissa tidsramar.
Ataganden i projekten foreligger oberoende av huruvida Oscar
Properties har formaga att finansiera dem. Om Oscar Properties
inte kan uppfylla sina dtaganden pé grund av utebliven finansiering
eller av andra skil kan Bolaget bli skyldigt att erldgga viten eller
skadestand. Bolaget &r dven exponerat mot risker avseende



utlaning till bostadsrattsforeningar som konsolideras i Koncernen,
om totalt 201,2 mkr per den 30 september 2021.

I den del av Oscar Properties fastighetsverksamhet som hanfor sig
till Koncernens numera avvecklade entreprenadverksamhet, men
dér det finns kvarliggande ataganden avseende slutférda och
pagaende projekt, forekommer tekniska risker, sasom risk for
konstruktionsfel, risk att byggnaden inte pa ett byggnads- eller
konstruktionstekniskt tillfredsstdllande sitt kan konverteras till
Bostéder, dolda fel eller brister, skador samt fororeningar. Oscar
Properties ambition att skapa exklusiva, designade, kreativa och
moderna projekt kan bidra till okade tekniska risker och
utmaningar — sésom exempelvis &r fallet vid byggandet av ovanligt
hoga bostadshus sasom Innovationen och Helix. Om tekniska
problem uppstar kan de medfora forseningar eller 6kade kostnader
for nyproduktion, konvertering och forvaltning av Bolagets
fastigheter.

For det fall en eller flera av ovanstiende faktorer skulle utvecklas
negativt eller om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle
realiseras skulle fastighetsutvecklingsprojekten kunna férdyras och
forsenas, vilket mot bakgrund av att fastighetsutvecklingsprojekt
ar en del av verksamheten, skulle kunna ha en hog vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stillning med
foljdverkningar for Koncernens dvriga verksamhet. Risken for att
en eller flera av ovanstdende risker intraffar bedéms som mattlig.

Konkurrens

Bolagets framtida konkurrensmdjligheter ér bland annat beroende
av Bolagets formaga att forutse framtida marknadsforandringar,
vilket kan leda till kostnadsokningar eller krdva prissdnkningar
eller fordndringar i Bolagets affirsmodell. Vidare &r Koncernen
verksam pd en marknad dir manga av Oscar Properties
konkurrenter har storre finansiella resurser in Koncernen. Okad
konkurrens p&d marknaden kan minska efterfragan hos kunderna
och forsvara en framgéangsrik forsiljning av Koncernens nybyggda
och omvandlade bostdder och paverka hyresnivder samt
hyresvakanser avseende forvaltningsfastigheter, med ldgre intakter
som foljd, vilket sammantaget skulle kunna ha en hog vésentlig
negativ inverkan pd Koncernens resultat. Risken beddoms som
mattlig for att en eller flera av dessa faktorer intréffar.

Forvirvs-, forsiljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Oscar Properties verksamhet genomfors flera
fastighetstransaktioner, vilka ér forenade med osékerhet och risker.
Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis osékerhet
betriffande hantering av hyresgéster, oforutsedda kostnader for
miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till
forvarvet eller fastighetens skick.

Vid avyttring av fastigheter till bostadsrittsforeningar foreligger
osdkerhet kring exempelvis pris och mojligheten att fa avsittning
for samtliga Bostader (se riskfaktor ”Mdjligheten att fa avsdttning
for Bostider”), samt avseende att olika krav hénforliga till
slutforda och pagéende projekt kopplade till Koncernens numera
avvecklade entreprenadverksamhet kan riktas mot Gruppen med
anledning av avyttringar eller skicket pa bostadsrittsforeningens
fastighet. Den tidsperiod under vilken en bostadsréttsforening
respektive bostadsrittsinnehavare kan framstilla sddana krav mot
Oscar Properties uppgér normalt sett till tva ar men kan dven vara
langre. Gruppen gor dven fran tid till annan ataganden gentemot
bostadsrittsforeningar. Dessa ataganden bestar vanligtvis i att
ersitta foreningen for avgifter for osalda Bostider fran och med
foreningens tilltrade och att forvérva lagenheter som dnnu inte har
salts efter en viss tidpunkt, normalt tva ar efter fardigstillandet. I
forekommande  fall  garanterar dven  Gruppen  att
bostadsrittsforeningen erhaller intdkter fran lokaler i enlighet med
bostadsrittsforeningens ekonomiska plan under en tvadrsperiod
fran tilltrddet. Vid tidpunkten for Prospektet har Oscar Properties
sadana utestdende ataganden till ett uppskattat belopp om cirka
260 mkr. Av dessa ataganden ar det endast Gruppens atagande om
att i forekommande fall garantera foreningens intékter fran lokaler
i enlighet med foreningens ekonomiska plan samt atagandet om att

ersitta foreningen for avgifter for osalda Bostidder fran och med
foreningens  tilltrdde, normalt 1 tvd ar, som &r
kassaflodespaverkande. Vid tidpunkten for Prospektet uppgar det
uppskattade beloppet for dessa tva ataganden till cirka 8 mkr.

Osikerheter kring fastighetstransaktioner och om Bolaget inte kan
fa avsittning till ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot
Bolaget med anledning av ovan beskrivna ataganden, kan leda till
fordrojningar av projekt och 6kade kostnader eller oforutsedda
kostnader, fastigheterna transaktionerna eller Bostdderna.
Fordréjningar och ytterligare kostnader kan paverka lonsamheten
av Gruppens projekt negativt och kan innebdra att Gruppens
ursprungliga kalkylerade avkastning for projekt inte uppnas, vilket
mot bakgrund av Gruppens hoga transaktionsaktivitet, skulle
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa sévdl Gruppen
verksamhet som resultat och finansiella stillning. Risken bedéms
som mattlig for att nagon eller flera av de transaktionsrelaterade
riskerna ovan forverkligas.

Makroekonomiska och regionala faktorer
Fastighetsbranschen péaverkas i stor utstrickning av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allmén konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, sysselsittning, produktionstakt for nya
bostdader och  lokaler, fordndringar i  infrastruktur,
befolkningstillvdxt och struktur, inflation och réntenivéer.
Bolagets verksamhet avseende forvaltningsfastigheter ar spridd i
landet. Av Bolagets forvaltningsfastigheter dr 59 procent i termer
av fastighetsvirde hanforligt till sodra Sverige. Den del av Bolagets
verksamhet som omfattar fastighetsutvecklingsprojekt ar framst
hénforlig till Storstockholmsomradet. Den negativa effekten av
dessa makroekonomiska faktorer varierar, men Oscar Properties &r
sérskilt exponerat mot faktorer i form av allménna réntenivaer,
lokala obalanser mellan utbud och efterfradgan pa Bostidder och
bostadskopares tillgang till finansiering, samt, vésentligt
exponerad mot efterfridgan pé den aktuella hyresmarknaden med
effekt pa vakans- och hyresnivéer, sdrskilt i forhallande till
kommersiella lokaler. Minskad efterfragan p& hyresmarknaden kan
innebédra svarigheter att hitta hyresgéster och i forlangningen
minskade intakter for Koncernen (se riskfaktor
”Hyresmarknaden”).

Inflationsforvéantningar paverkar rdntenivder (se vidare under
riskfaktor ”Rdnterisk”). Forvantade och faktiska forandringar av
rantenivaer och inflation kan péverka avkastningskrav pé
fastigheter och foljaktligen marknadsviardet pa Koncernens
fastigheter, vilket kan medfora flera foljdeffekter (se vidare
riskfaktor “Fastigheters virdefordindring”). Dessutom kan en
negativ utveckling pa fastighetsmarknaden under tiden for ett
projekts genomforande leda till att Koncernens lonsamhet fran
projektutveckling reduceras och kan leda till forluster eller att
fastigheter inte kan avyttras eller endast kan avyttras pa mindre
formanliga villkor, vilket i sin tur kan resultera i ett minskat
fastighetsvéirde och minskad avkastning.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att flera makroekonomiska
faktorer som kan ha en hog visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning kommer
att intrdffa 4r ldg, men att sannolikheten for att vissa
makroekonomiska faktorer kommer att intriffa ar hog. De negativa
effekterna beror pa den aktuella makroekonomiska faktorn och
dess svarighetsgrad. Den potentiella negativa effekten av dkade
marknadsrantor (se under riskfaktor ”Rdnterisk”) eller forsamrad
tillgang till finansiering (se under riskfaktor ”Finansieringsrisk’)
anses exempelvis vara mattlig, medan den negativa effekten av
enbart demografiska fordndringar anses vara 1ag.

Oscar Properties dr beroende av ett gott samarbete

med ovriga deliigare i intresseforetag

Bolaget har sedan starten genomfort projekt tillsammans med
andra parter genom sa kallade joint ventures, dir projekten dgs
tillsammans i intresseforetag. Bolaget dr beroende av ett gott
samarbete med deldgare i sadana intresseforetag for savil
nuvarande som framtida projekts genomforande och resultat. Om
samarbeten inte kan inledas, eller utvecklas oférdelaktigt, kan det
leda till att Bolagets projekt forsenas, inte kan finansieras eller



genomforas som planerat, eller endast kan genomforas med
forsimrad lonsamhet eller forlust. Om nagot eller flera samarbeten
inte langre utvecklas i en positiv riktning skulle det kunna leda till
tvister och att intresseforetagen kan komma att uppldsas, varvid
dess tillgangar kan behdva realiseras med kort varsel och pa
ofordelaktiga villkor.

Vidare kan deldgarskapet forhindra Oscar Properties fran att styra
verksamheten 1 intresseforetagen s& som Bolaget onskar eller
finner lampligt, bland annat med avseende pé investeringar i eller
avyttringar av fastigheter i intresseforetagen. Skulle nagon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det, med héinsyn till
intresseforetagens betydelse for att genomfora fastighetsprojekt,
kunna ha en hog vésentlig negativ inverkan pé savil Koncernens
verksamhet som resultat och finansiella stidllning. Risken for att
relationen till deldgare i intresseforetagen forsdmras pa ett sitt som
beskrivits ovan beddms vara méttlig.

Spridningen av Covid-19

Den pagaende globala spridningen av Covid-19 har lett till en
omfattande nedgang i den allmédnna konjunkturen. Bolaget kan
paverkas indirekt av pandemin genom utbrottets direkta och
indirekta effekt pa den makroekonomiska utvecklingen dér Bolaget
driver projektutveckling samt, innehar forvaltningsfastigheter. I
takt med att effekter av utbrottet av Covid-19 realiseras for
hyresgister, kan Bolaget komma att paverkas genom krav pa
sdnkta hyresnivder och Okade vakansgrader (se riskfaktorn
”Hyresmarknaden”) samt Okad risk for motparters forsdmrade
betalningsférméga (se riskfaktorn ”Kreditrisk”). En 6kad finansiell
osékerhet till foljd av spridningen av Covid-19 kan ocksa forsdmra
tillgéngligheten till finansiering som Bolaget ar beroende av for att
fullgora sin affarsmodell (se riskfaktorn ”Finansieringsrisk”). En
okad finansiell osékerhet till foljd av spridningen kan ocksa
komma att paverka bostadskoparens betalningsformaga negativt
och att den allméinna efterfraigan pa nya bostdder mattas av (se
riskfaktor “Mdjligheten att fa avsdttning for Bostdder”). Vidare
kan Bolagets aktiekurs vid fortsatt spridning av Covid-19 forvéntas
folja en allmdn marknadsvolatilitet och bli foremél for
extraordindra svingningar, oberoende av Gruppens finansiella
utveckling, innebérande att aktierna kan minska i véirde. Per dagen
for Prospektet har Bolaget inte konstaterat nagon visentlig
péverkan pé dess verksamhet, resultat och finansiella stllning och
kan inte ndrmare kvantifiera i vilken utstriackning spridningen av
Covid-19 kommer att paverka Bolaget framéver. Bolaget bedomer
dock att ovan identifierade potentiella risker hénforliga till den
fortsatta spridningen av Covid-19 innebér en okad riskexponering
och skulle kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stillning. Risken bedoms som
mattlig for att en eller flera av dessa faktorer intréffar.

Fastigheters virdeforindring

Oscar Properties &dgde 51 forvaltningsfastigheter per den
30 september 2021. Forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt virde och vérdeforandringarna redovisas i
resultatrakningen. Vérdet pé fastigheterna paverkas av ett antal
faktorer, dels fastighetsspecifika sdisom vakansgrad, hyresniva (se
riskfaktor ”Hyresmarknaden™), driftskostnader och tillaten
anvéndning av fastigheten (se riskfaktor ”Fastighetskostnader”),
dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav (se riskfaktor
”Makroekonomiska och regionala faktorer”) och rantenivaer (se
riskfaktor ”Rdnterisk’). Minskningar i fastighetsvarde kan paverka
Bolagets mojlighet att behalla finansiering och erhédlla ny
finansiering som en del av Bolagets verksamhet (se riskfaktor
”Finansieringsrisk”).  Savdl realiserade som orealiserade
véirdeforandringar, liksom felaktigheter i1 véarderingama av
fastigheterna skulle, mot bakgrund av att Koncernens tillgangar till
overvdgande del utgdrs av forvaltningsfastigheter, kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksambhet, resultat och
finansiella stéllning. Forvaltningsfastigheterna utgor cirka 69
procent av Bolagets balansomslutning per den 30 september 2021.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att visentliga
vérdeforandringar som kan ha en hog viasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning kommer
att intrdffa ar ldg, men att sannolikheten for att vissa
vérdeforandringar kommer att intriffa dr hog.

Beroende av nyckelpersoner, otillricklig intern
kontroll och renomméforsimringar

Koncernen och dess verksamhet dr beroende av Oscar Properties
grundare Oscar Engelbert, tillika styrelseledamot, verkstillande
direktor och indirekt huvudégare i Bolaget, samt andra ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens. Oscar
Engelbert och dessa andra nyckelpersoner har lang erfarenhet och
kompetens avseende Koncernens verksamhet och har byggt upp
affarskritiska relationer med aktorer pa fastighetsmarknaden,
partners och kreditgivare. Oscar Properties har historiskt haft en
hog personalomsittning pa nyckelpersoner. Under det senaste aret
har ett flertal ledande befattningshavare avslutat sina anstillningar
hos Bolaget. Sadana &ndringar utgdr en risk for att Gruppens
rutiner for bolagsstyrning och intern kontroll inte upprétthalls eller
tillampas korrekt.

Gruppen har en komplicerad koncern- och finansieringsstruktur.
Om Gruppen inte har implementerat tillrdckliga rutiner for
bolagsstyrning och interna kontroller, eller sddana rutiner inte
tillimpas korrekt, finns risk for att Gruppen inte kan leverera
palitlig finansiell information, folja utvecklingen i Gruppens
pagaende projekt och effektivt forebygga bedréagerier eller annat
olovligt utnyttjande av Gruppen och dess resurser. I ett antal av
Gruppens projekt har Gruppen haft problem med bristande
kostnadskontroll och Gruppen har inte kunnat méta sina kalkyler
for projekten. Bristfillig och ineffektiv bolagsstyrning eller
internkontroll samt bedrégeriforsok riktade mot Gruppen kan
medfora skada i form av exempelvis felaktiga utgifter.

Vidare dr Oscar Properties renommé centralt for dess verksamhet
och intjaningsformédga. Bolagets langsiktiga 16nsamhet bygger pa
att bostadskdpare, deldgare i intresseforetag, kreditgivare och
andra aktorer pa fastighetsmarknaden forknippar Oscar Properties
med positiva virden sasom tillforlitlighet och god kvalitet. Om till
exempel Oscar Properties, ndgon av dess ledande
befattningshavare eller deldgare i intresseforetag vidtar nagon
atgérd som star i konflikt med de virden som Oscar Properties
representerar, om nagot av Bolagets fastighetsprojekt inte lever
upp till marknadens forvantningar eller om Bolaget annars agerar
pé ett sitt som vicker eller utsitts for kritik riskerar Bolagets
renommé att skadas.

Ineffektiv bolagsstyrning och internkontroll, sarskilt med hénsyn
till Gruppens komplicerade koncern- och finansieringsstruktur, kan
medfora att Koncernen drabbas av felaktiga utgifter och kan,
liksom korrigeringar av offentliggjord finansiell information och
renomméforsamringar, riskera att skada allménhetens och
kapitalmarknadens fortroende for Gruppen, vilket kan leda till
vésentligt negativa effekter for Gruppens verksamhet och
mojligheter att genomfora projekt samt anskaffa kapital till
formanliga villkor. Misslyckande med att genomfora sina projekt i
enlighet med kalkyler, med hogre kostnader &n forvéntat som foljd,
bedoms kunna leda till mattligt vdsentligt negativa effekter for
Gruppens resultat och finansiella stillning. Risken for att ndgon
nyckelperson ldmnar Koncernen och risken for otillricklig intern
kontroll bedéms vara méttlig. Risken for att renomméforsdmringar
sker bedoms vara lag.

Fastighetskostnader

Driftkostnaderna for de forvaltningsfastigheter som Koncernen
dgde per den 30 september 2021 uppgick till 53,5 mkr pé arsbasis,
motsvarande 187 kronor per kvadratmeter. Koncernen kommer att
ha begrinsad kontroll &ver dessa driftskostnader, vilka
huvudsakligen bestar av kostnader for vidrme, vatten,
fastighetsskotsel och forsakring. I den utstrackning som okningar
av sadana kostnader inte dr kompenserade i enlighet med villkoren
i hyresavtalen, eller genom omforhandling av hyresavtalen, kan det
komma att ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat
(se vidare under riskfaktor “Fastigheters virdefordndring”).
Bolaget anser att sannolikheten for en Okning av de relativa
driftkostnaderna dr lag. Om risken skulle intrdffa bedomer Bolaget
mot bakgrund av driftkostnadernas storlek att den potentiellt
negativa inverkan pé resultatet dr mattlig.



Underhallskostnader dr hanforliga till atgdrder som avser att
uppritthélla byggnadernas standard och virde och 1 tillagg dartill
ej forvantade utgifter relaterade till justeringar for hyresgister.
Oforvintade och stora renoveringsbehov av forvaltningsfastigheter
kan medfora betydande utgifter for Koncernen. Bolaget anser att
sannolikheten for att risken intrdffar dr ldg. Om risken skulle
intrdffa bedomer Bolaget mot bakgrund av underhéllskostnadernas
storlek att den negativa inverkan pa resultatet ar méttlig.

REGULATORISKA OCH LEGALA
RISKER

Beroende av lagar, tillstind och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal
olika lagar och regelverk savil som olika processer och beslut
relaterade till dessa regelverk, bade péa politisk nivd och
tjdnstemannanivd. Bland annat plan- och bygglagen (SFS
2010:900), byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmérkningar har stor inverkan p& Bolagets verksamhet samt
kostnader for och mgjligheter till att utveckla fastigheterna pa
onskvirt sitt. Det finns en risk att regelverk kan medfora att
Bolaget inte kan anvénda eller konvertera Gruppens fastigheter pa
onskvart sitt.

For att Gruppens fastigheter ska kunna anvéndas och utvecklas sa
som avsett krivs vidare olika tillstind och beslut, innefattande
bland annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar,
vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter,
och som beslutas bade pé savil nationell som lokalpolitisk niva och
pé tjanstemannaniva. Det finns en risk att Oscar Properties inte
beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som krévs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett onskvart sétt. I september 2020
underkdnde Mark- och miljodverdomstolen bygglovet for Bolagets
davarande projekt Biografen Penthouses vid Norra Djurgérden till
foljd av att en intilliggande parkmark inte hade 6verforts fran
foreningen till kommunen.

Det 4r vanligt forekommande att beslut fordrojs och/eller
overklagas, och beslutspraxis eller den politiska inriktningen kan i
framtiden komma att forandras pa ett for Gruppen negativt sitt. Det
finns en risk att Koncernen inte beviljas de tillstand eller beslut som
Gruppen behover for att genomfora och utveckla verksamheten
enligt plan och att planerade projekt endast kan genomforas till
hogre kostnader eller med forseningar, alternativt med en lagre
exploateringsgrad &n forvintat. Regelverksfordndringar, eller
Bolagets felaktiga tolkningar av tillimpliga lagar och regler, kan
leda till att Bolagets projekt forsenas, fordyras eller inte alls kan
genomforas, vilket kan fa en hog visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stillning, resultat och
framtidsutsikter. Risken for att ndgon av de ovanndmnda riskerna
intréffar bedoms vara mattlig.

Tvister

Oscar Properties &r, och kan komma att bli, inblandat i tvister eller
krav, exempelvis avseende entreprenader béade gentemot
bostadsrattsforeningar  och  anlitade  underentreprendrer.

Dotterbolaget Oscar Properties Bygg AB har pagaende tvister med
ett flertal underentreprendrer som enligt Bolagets bedomning inte
har levererat enligt ingéngna avtal. Sadana tvister kan vara
tidskrdvande och skulle kunna ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och i forldngningen finansiella stidllning
om de faller ut till underentreprenorens fordel. Risken bedoms som
lag att en sadan tvist uppstar som kan fa en hog visentlig negativ
effekt pd Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stillning.

Dotterbolaget Oscar Properties Bygg kan vidare komma att bli
inblandat i tvister eller krav avseende fel i entreprenader och
garantidtaganden avseende uppforda bostider. Sédana tvister kan
medfora kostnader vars storlek inte alltid kan forutses och skulle
dédrmed kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och i forldngningen resultat och finansiella stillning.
Risken bedoms som mattlig att en sadan tvist uppstar som kan fa

en hog visentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, resultat
eller finansiella stéllning.

Under de senaste aren har det uppkommit och i massmedia
rapporterats om tvister rorande giltigheten av forhandsavtal mellan
bostadsrittskopare och bostadsrittsforeningar. Sadana avtal ar
bindande enligt bostadsrittslagen (1991:614), men i tvisterna har
bostadsrittskoparna gjort gillande att tidsangivelserna avseende
tidpunkterna for upplatelse och/eller tilltrdde i forhandsavtalen ar
for vaga och darfor yrkat att avtalen &r ogiltiga. Flera domar har
kommit senaste aret som har tydliggjort kraven pa tidsangivelser i
forhandsavtal avseende upplatelsetidpunkt. Samtliga forhandsavtal
som framdver ingds inom ramen for Koncernens
fastighetsutveckling kommer att upprittas i enlighet med dessa
végledande domar.

Skatteregler

Gruppens verksamhet paverkas av de vid var tid gillande
skattereglerna i Sverige. Dessa inkluderar bolagsskatt, fastighets-
skatt, merviardesskatt, regler rorande skattefri avyttring av aktier,
Ovriga statliga och kommunala palagor samt rénteavdrag och
bidrag. Gruppens skattesituation paverkas ocksa av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen eller med intresse-
foretagen, samt mellan Koncernen, intresseforetag och bostads-
rattsforeningar, i samband med projekt anses vara marknads-
massigt prissatta. Det finns en risk att Bolagets tolkningar av
tillimpliga lagar och regler pa skatteomradet, eller att rdd fran
skatteradgivare, dr felaktiga, eller att sadana regler kan komma att
dndras, eventuellt med retroaktiv verkan. Koncernen kan ocksa,
fran tid till annan, bli foremél for skattegranskning och
skatterevisioner som kan resultera i att Koncernen behdver betala
ytterligare skatter, rantor eller avgifter.

Vidare kan framtida fordndringar i tillimpliga lagar och regler
paverka forutséttningarna for Gruppens verksamhet och resultat.
Den 1 januari 2019 tradde nya skatteregler for foretagssektorn i
kraft. Den dndrade lagstiftningen innebér att bolagsskatten sinks
till 20,6 procent i tva steg fram till 2021. Den nya lagstiftningen
inkluderar dven forandrade ranteavdragsbegransningsregler som, i
korthet, begrénsar avdragsritten for ett foretags nettordnte-
kostnader till 30 procent av foretagets skatteméssiga EBITDA. Den
del av rintekostnaderna som inte far dras av far rullas fram till
néstfoljande ar, dock langst sex ar. En forenklingsregel har inforts
for att minska den administrativa bordan, som innebér att en
koncern far gora avdrag for upp till 5 mkr i nettorédntekostnader
utan att applicera EBITDA-regeln. Réntebegreppet har i detta
avseende utvidgats. De nya skattereglerna kan innebédra okad
beskattning for fastighetssektorn. Det finns risk for att Oscar
Properties rantekostnader under 2021 eller dérefter kommer att
overstiga 30 procent av skattemdssigt EBITDA och att Oscar
Properties skattekostnad kommer att 6ka i och med de nya reglerna.
Risken bedoms som lag for att detta kommer att intréaffa. Om risken
realiseras skulle det med tanke pa beloppen kunna fa en negativ
inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stillning.

Den 30 mars 2017 presenterade den offentliga utredningen Vissa
frdgor inom fastighets- och stimpelskatteomradet (SOU 2017:27)
sitt forslag om nya regler vid forsiljning av aktier i
fastighetsdgande bolag. Utredaren har haft som utgangspunkt att
forsoka jamstéilla beskattning vid en direktforsdljning av
fastigheter med forséljning genom sa kallad paketering, varigenom
fastigheter siljs indirekt genom Overlatelse av andelar i
fastighetsdgande bolag, vilket for narvarande i regel inte utloser
nagon skyldighet att betala staimpelskatt. I dagsldget ar det oklart
huruvida forslaget kommer att genomforas. Skulle regler inforas
som medfor ett Okat skatteuttag och/eller begrénsningar i
mojligheten att paketera fastigheter, vilket paverkar Koncernens
metoder for avyttring av fastigheter, kan detta fa en hog vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning.
Risken for att regeln kommer att inforas bedoms som mattlig.

Fordndrade redovisningsregler och osiikerhet i

uppskattningar
Oscar Properties verksamhet paverkas av de redovisningsregler
som fran tid till annan tillimpas i Sverige, inklusive exempelvis



IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det innebér att
Koncernens eller dess intresseforetags redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att
péaverkas av och behdva anpassas till forandrade redovisningsregler
eller fordndrad tillimpning av sddana redovisningsregler.
Exempelvis 6vergick Koncernen den 1 januari 2019 till att tillimpa
IFRS 16 Leasing som innebér forandringar framfor allt betraffande
leasatagarens vérdering av leasingavtal. Efter inférande av IFRS
16 har Koncernens rorelseresultat belastats med en avskrivning pa
nyttjanderétter och finansnettot med en rantekostnad, innebérande
att rorelseresultatet har paverkats positivt medan finansnettot har
péaverkats negativt.

Vidare tillimpar Bolaget fran den 1 januari 2020 en ny princip for
redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom
bostadsrittsforeningar. Redovisningen 4r anpassad till den
bedomning Finansinspektionen har gjort av IFRS 10
Koncernredovisning, innebdrande att bostadsrittsforeningar
konsolideras i  Bolagets  rdkenskaper. Den  dndrade
redovisningsprincipen enligt IFRS innebar att projekten redovisas
i balansrikningen som pagéende arbeten, samt som riantebarande
kortfristiga skulder och innebdr ocksa att intdkter och séledes
resultat for bostadsutveckling genom bostadsrittsforeningar
redovisas vid en viss tidpunkt i samband med att Bolaget uppfyllt
sitt  prestationsatagande,  till  skillnad  fran  tidigare
redovisningsprinciper som innebar att intékterna och kostnaderna
redovisades Over tid i takt med projektets fardigstdllandegrad
genom en successiv vinstavrakning. Effekten pad Bolagets
finansiella rapportering av den fordndrade redovisningsprincipen
ar begransad med nagot lagre soliditetstal som foljd.

Dessa och andra fordndringar i redovisningsregler kan medfora
osdkerhet kring Gruppens redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll samt skulle dven kunna paverka Gruppens
redovisade resultat, balansrikning och egna kapital, vilket skulle
kunna ha en vdsentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stillning. Risken for att fordndrade
redovisningsregler paverkar Gruppens redovisade resultat,
balansrikning och egna kapital bedoms vara mattlig.

Upprittandet av redovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kraver att foretagsledningen gor antaganden.
Redovisade tillgdngar och skulder, intdkter och kostnader samt
ovrig information paverkas av bedomningar och uppskattningar
som gors baserat pa historisk erfarenhet och forvantningar om
framtida héndelser som bedoms rimliga. Det faktiska utfallet kan
skilja sig fran de bedomningar och uppskattningar som gors. Vid
Oscar Properties forsédljning och forvarv av fastigheter kan olika
bedomningar och uppskattningar goras, exempelvis avseende
sannolikheten for att detaljplaneéindringar gors, att bygglov erhalls
eller att tilliggskopeskillingar utfaller. Detta kan paverka
Koncernens resultat och finansiella stillning. Om det skulle visa
sig att exempelvis en detaljplaneéndring bedomts som sannolik vid
forvérv av en fastighet men denna sedan inte genomfors kan det
saledes fa en negativ inverkan pa Koncernens resultat och
finansiella stdllning. Bolaget bedomer att sannolikheten for
felaktiga uppskattningar och antaganden &r lag. Om risken skulle
intréffa anser Bolaget att den potentiella negativa inverkan &r 14g.

Miljérisk och miljokrav

Enligt miljolagstiftningen ér utgdngspunkten avseende ansvaret for
fororeningar och andra miljoskador att verksamhetsutvaren,
nuvarande och tidigare, bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte
nagon tillstandspliktig verksamhet enligt miljobalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, verksamhetsutdvare pa
de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indirekt dger som
bedriver eller har bedrivit verksamhet pa ett sadant sétt att de anses
vara verksamhetsutovare enligt miljobalken.

Om inte ndgon verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet kan dock den som forvirvat
fastigheten bli ansvarig for efterbehandlingen. Det innebér att krav
under vissa forutséttningar kan riktas mot Oscar Properties for
marksanering eller efterbehandling i syfte att stilla fastighet i
sadant skick som erfordras enligt miljobalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha utfort efterbehandling
av en fastighet pd ett godtagbart sitt utifran den davarande
anvandningen. P4 grund av dndrad anvéndning till bostadsdndamal
kan dock kraven for Gruppen vara hogre. Vidare kan Oscar
Properties ténkta anvéndning av fastighet for bostadsindamaél
innebdra att Gruppen kan behdva ta kostnader for efterbehandling
och sanering for att kunna anvénda fastigheten pa avsett sitt.

Alla sddana krav skulle mot bakgrund av vanligtvis hoga kostnader
for marksanering eller efterbehandling kunna ha en negativ
inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stillning. Risken
bedéms som 1dg for att saidana krav riktas mot Oscar Properties.

FINANSIELLA RISKER

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken for att Koncernen vid var tidpunkt inte kan
infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten och/eller
att kostnaden for att erhélla betalningsmedel 6kar avsevart. Oscar
Properties har per datumet for Prospektet likvida medel om cirka
74 mkr och ett rorelsekapitalunderskott om cirka 52 mkr
(exklusive det rorelsekapitalbehov som &r hianforligt till tilltrade i
Forvérvet av fastighetsportfoljen av Castellum).

For det fall Koncernen i framtiden inte kan moéta sina
betalningsataganden, finns det en risk att ndgon av Koncernens
borgendrer vidtar atgdrder for att forsdtta Oscar Properties i
konkurs och/eller att Oscar Properties anses bryta mot villkoren i
vésentliga avtal ingangna av Koncernen, med foljd att dessa avtal
sdgs upp, varvid ett ohanterbart rorelsekapitalsunderskott sannolikt
kommer att uppstd i Koncernen. En langsiktigt hallbar
kapitalstruktur och fortsatt likviditet &r en forutsittning for att
Bolaget ska kunna fortsdtta sin verksamhet och fullfolja sina
forpliktelser, pa sévél kort som lang sikt. Ett framtida ohanterbart
rorelsekapitalunderskott skulle saledes kunna ha en hog visentlig
negativ inverkan pd Koncernens resultat och finansiella stéllning
och kunna leda till att Bolaget kan komma att avveckla sin
verksambhet, inleda foretagsrekonstruktion eller forsattas i konkurs.
Likviditetsrisken bedoms vara lag.

Finansieringsrisk

Oscar Properties verksamhet, i synnerhet forvérv och utveckling av
fastigheter, finansieras till stor del genom lan fran externa langivare
och rantekostnader dr en betydande kostnadspost for Gruppen. En
del av Gruppens verksamhet utgors av
fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att fordrojas eller
drabbas av oftrutsedda, eller O0kade kostnader. Om Oscar
Properties projekt fordrojs eller drabbas av oforutsedda eller 6kade
kostnader kan det innebéra att projekten inte kan slutforas innan
dértill kopplade 1an forfaller eller att sidana 6kade kostnader inte
ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Eftersom Oscar Properties
fir betalt for fastighetsutvecklingsprojekt vid dess fardigstéllande
och i samband med tilltrdden av objekt dr Oscar Properties
kassafloden ojamnt fordelade over respektive
fastighetsutvecklingsprojekt. Om Oscar Properties inte skulle
kunna erhélla finansiering genom lan eller eget kapital for forvérv
eller utveckling, forlingning eller utdkning av Dbefintlig
finansiering eller refinansiering av tidigare erhéllen finansiering,
eller bara kan erhalla sddan finansiering pa oférmaénliga villkor,
skulle det kunna ha en hdg visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet i stort, samt dess resultat och finansiella
stillning. Om nagon av riskerna realiseras skulle Bolaget kunna
tvingas avyttra projekt vid ett tidigare tillfalle 4n vad Bolaget har
planerat. I den mén forséljningar, delvis eller helt, sker i fortid ar
det inte sdkert att bolaget kan realisera de ekonomiska véirden eller
forhandla sig till de villkor for forsdljningen som annars skulle
kunna uppnés. Risken for att Oscar Properties inte skulle erhalla
finansiering genom lan eller eget kapital bedoms vara lag.

Finansiella dtaganden

Koncernens rantebérande skulder (dvs. exklusive intresseforetag)
uppgick per den 30 september 2021 till totalt 3 178,7 mkr, varav
1737,1 mkr bestod av sdkerstdllda skulder till kreditinstitut.
Resterande del utgjordes av obligationslan om 1 239,1 mkr och
Ovriga rantebdrande skulder om 202,5 mkr. Upplaningen fran



kreditinstitut dr uppdelad pa huvudsakligen tre olika kreditinstitut.
Dirutdver har dven intresseforetagen tagit upp belaning fran
kreditinstitut och andra parter. Bolaget har stillt sakerheter och i
vissa fall lamnat garantier for lanen.

En del av finansieringsvillkoren inbegriper finansiella ataganden,
vilka bland annat foreskriver att soliditeten i Koncernen ska uppga
till en viss nivd (minst 25 procent). En nedging pa
fastighetsmarknaden skulle kunna medfora att Koncernen inte
uppfyller villkoren for sina finansiella ataganden. Vissa
finansieringsvillkor innefattar dven bestdmmelser kring dgandet av
de bolag som upptar beléningen.

Bolagets dotterbolag Valerum AB (publ) har den 30 oktober 2020
emitterat ett obligationslan om totalt 710 mkr. Obligationen har en
16ptid om 2,5 &r och 16per med en rdnta om Stibor 3 ménader plus
4,0 procent. Obligationsvillkoren innehaller finansiella ataganden
for Valerumkoncernen inklusive begrdnsning av den tillatna
beldningsgraden och minsta tilldtna réntetdckningsgrad.

Bolaget har den 5 juli 2021 emitterat ett obligationsldan om totalt
550 mkr. Obligationen har en 16ptid om tre ar och loper med en
ranta om Stibor 3 ménader plus 7,25 procent. Obligationsvillkoren
innehaller sedvanliga finansiella ~ 4taganden sdsom
utdelningsbegransningar.

Dirutover har Bolagets dotterbolag Goldcup 100804 AB (u.a.t.
HL18 Property Portfolio AB) den 22 oktober 2021 emitterat ett
sidkerstdllt obligationslan om  totalt 550 miljoner kr.
Obligationslanet har en 16ptid om tre ar och 16per med en rorlig
ranta om Stibor 3 manader plus 4,9 procent. Obligationsvillkoren
innehaller finansiella dtaganden for Goldcup 100804 AB inklusive
begrinsning av den tillatna belaningsgraden och minsta tilldtna
réantetdckningsgrad. Sdkerhet i form av bl.a. aktiepant, pantbrev
och koncerninterna fordringar har stillts for Goldcup 100804 AB:s
forpliktelser enligt obligationsvillkoren och Oscar Properties
Holding AB (publ) har dven gjort ett borgensatagande avseende
dessa forpliktelser.

Om Gruppen skulle bryta mot nagot eller nagra av dess ataganden
i ldneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller lanen, och dven
andra laneavtal, sdsom Bolagets obligationslan, vilka &ven
innehaller sa kallade cross default-bestimmelser (dvs. en
uppsagningsgrund pa grund av att en uppsédgningsgrund enligt ett
annat kreditavtal eller finansiellt atagande foreligger), sags upp till
omedelbar betalning eller att sékerheter ianspraktas, vilket skulle
kunna ha en hog visentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och finansiella stdllning, medfora 6kade kostnader och
dven kunna medfora en minskning av Koncernens tillgingliga
tillgangar. Risken for att Gruppen skulle bryta mot nagot eller
ndgra av laneavtalen bedoms vara ldg. Risken for att
obligationslédnen forfaller till omedelbar betalning bedoms vara
lag.

Kredit- och motpartsrisk

Gruppen dr exponerad mot risken att inte fa betalt for de Bostider
eller fastigheter som Koncernen ingétt avtal om forséljning av.
Kopare av Bostidder producerade av Koncernen kan hamna i ett
sadant finansiellt ldge att de inte liangre lopande fullgér sina
forpliktelser i enlighet med ingangna avtal. Det kan vidare intréffa
att Oscar Properties inte far betalt for fastigheter som Koncernen
ingitt avtal om foOrsdljning av till andra bolag eller
bostadsrittsforeningar.

Bostadsrittsforeningen  till vilken Oscar Properties i ett
fastighetsutvecklingsprojekt overlater fastigheten ingar avtal med
kunder avseende forvérv av bostadsritter. Om sadana avtal inte
foljs av motparten, eller om réttspraxis pa omradet utvecklas sa att
motpart befrias fran dessa avtal, kan bostadsréttsforening till vilken
Oscar Properties overlater projektfastigheten gora géllande krav
mot motparten. Underlatande av att fullfolja ingdnget forhands-
eller upplatelseavtal kan resultera i att bostadsréttsforeningens
mojlighet att erldgga betalning for projektfastigheten till Oscar
Properties fordrojs, vilket skulle kunna péverka tillgangen péa
likvida medel och medfora ett rorelsekapitalunderskott, vilket kan
fa en visentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat och
finansiella stdllning som dkar med antalet motparter som inte kan

fullfolja sina ataganden. Risken for att motparten inte foljer dessa
avtal eller befrias helt eller delvis frin dessa avtal bedoms vara
mattlig.

Forutom indirekta kreditrisker i forhéllande till kdpare av bostader
producerade av Oscar Properties dr Bolaget exponerat mot
kreditrisker i forhéllande till andra motparter. Framfor allt géller
det kreditrisker i forhallande till intresseforetag, for vilka Bolaget
stillt sikerheter eller ldmnat lan om totalt 175,2 mkr per den
30 september 2021. Sadana intresseforetags mojlighet till
aterbetalning kan &ven bero pa deldgares finansiella stéllning. For
det fall dessa motparter inte kan uppfylla sina ataganden gentemot
Oscar Properties skulle det kunna medfora 6kade kostnader och
péverka tillgangen till likvida medel, vilket skulle kunna ha en hog
vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och
finansiella stdllning. Risken for att motparterna inte kan uppfylla
sina ataganden i forhallande till Oscar Properties bedoms vara lag.

Riéinterisk

Raénterisk ar risken att fordndringar i rantelaget paverkar Gruppens
rintekostnader, som under perioden januari till och med december
2020 uppgick till 85,3 mkr. Gruppen har upplaning mot olika IBOR
plus en marginal, vilket innebdr att Gruppen &r exponerad mot
svingningar pa den relevanta IBOR-marknaden. Huvuddelen av
Bolagets storre krediter ar forvarvslan. Darutover har Bolaget fran
tid till annan forvdrvslan och obligationslan, vilka ofta har en
langre 16ptid. Fordndringar av réntor kan leda till fordndringar av
verkliga virden, fordndringar i kassafloden samt fluktuationer i
Bolagets resultat och om rénterisker realiseras skulle det kunna ha
en mattlig negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella
stillning. Risken beddms som mattlig for att fordndringar i
ranteldget kan intrdffa som skulle fd en negativ inverkan pa
Koncernen.

Kontrollforindringar

I villkoren f6r tvd av Koncernens obligationslan finns
bestdimmelser som aktualiseras vid foréndringar i kontrollen 6ver
Bolaget, innebarande att Oscar Properties kan bli skyldigt att, efter
begiran av obligationsinnehavare, omedelbart aterbetala delar eller
hela obligationslanen till en kurs om 101 % av det nominella
beloppet vid en kontrolldgarforandring i Bolaget. En sadan
omedelbar aterbetalning skulle kunna ha en hog visentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stillning. Risken for att en kontrollforandring sker bedoms som
mattlig.

RISKER RELATERADE TILL
ERBJUDANDET OCH BOLAGETS
AKTIER

Framtida utdelning dir beroende av ett flertal

faktorer

Med undantag for aktiedgarminoritetens rétt att begira utdelning
enligt aktiebolagslagen kan aktiedgare, om bolagsstimman inte
beslutar om utdelning, inte stilla krav avseende aktieutdelning.
Darutover far Bolaget enligt villkoren for Bolagets obligationslan
inte ldmna aktieutdelning fore obligationens forfall i juli 2024.
Eventuell utdelning dessforinnan forutsitter att Bolaget kan erhalla
ett godkdnnande fran obligationsinnehavarna, eller, i
forekommande fall, en sa kallad waiver fran agenten avseende
utdelningsbegransningen. Om sédana godkénnanden eller waivers
inte erhélls dr Bolaget kontraktuellt forhindrat att 1dmna utdelning
fram till obligationslénets forfall i juli 2024. Det kan heller inte
uteslutas att framtida finansieringsarrangemang kan innehélla
motsvarande eller andra begriansningar avseende beslut om
utdelning i Bolaget. Mot bakgrund av de beskrivna restriktionerna
kan utdelning pé savil Stamaktier som Preferensaktier i Bolaget
komma att helt eller delvis utebli. Risken for att sa blir fallet
beddms vara hog.

Om bolagsstimma beslutar om utdelning har Preferensaktierna
enligt Bolagets bolagsordning foretrddesritt framfor Stamaktierna
till arlig utdelning uppgéende till i bolagsordningen angivna
belopp. For det fall bolagsstimman i Oscar Properties beslutar att



inte ldmna utdelning eller lamna utdelning som understiger de i
bolagsordningen angivna beloppen pa 4arlig utdelning per
Preferensaktie ska det belopp som per Preferensaktie ej utbetalats
ackumuleras och ridknas upp med en érlig réantesats om 10 procent
till dess att full upplupen utdelning limnats. Arsstimmorna 2019,
2020 och 2021 beslutade att inte ldmna nagon utdelning till
Preferensaktier, och Bolaget har atagit sig att inte 1dmna nagon
utdelning fore dess att Bolagets utestdende obligationslan
aterbetalats. Det innebér att framtida utdelning till Stamaktier kan
komma att helt eller delvis utebli pd grund av Preferensaktiers
foretriade till arlig utdelning eller pd grund av att Bolaget har
utestdende utdelning till Preferensaktierna som forfallit till
betalning men dnnu inte utbetalats av Bolaget. Risken for att sd blir
fallet bedoms vara hog.

Likviditetsrisk

Om likviditeten i Bolagets aktier dr ldg kan detta innebéra
svarigheter for aktiedgare att fordndra sitt innehav samt att
fluktuationer i stamaktierna pris kan komma att forstirkas.
Likviditetsriskerna kopplade till Bolagets stamaktier bedoms vara
hog.

Risker relaterade till unitriitter och BTU

Den som pa avstimningsdagen for Foretrddesemissionen &r
registrerad som stamaktiedgare i Oscar Properties erhéller
unitritter i relation till sitt befintliga aktieinnehav. Unitritterna
forvintas ha ett ekonomiskt virde som endast kan komma
innehavaren till del om denne antingen utnyttjar dem for teckning
av nya aktier senast den 18 november 2021 eller séljer dem senast
den 16 november 2021. Efter den 18 november 2021 kommer, utan
avisering, outnyttjade unitrétter att bokas bort fran innehavarens
VP-konto, varvid innehavaren gar miste om det forvintade
ekonomiska vérdet for unitrdtterna. Bade unitrétter och betalda
tecknade units (BTU) som, efter erlagd betalning, bokas in pa VP-
konto tillhérande dem som tecknat nya aktier kommer att vara
foremal for tidsbegransad handel p&d Nasdaq Stockholm. Handeln i
dessa instrument kan komma att vara begrdnsad, vilket kan
medfora problem for enskilda innehavare att avyttra sina unitrétter
och/eller BTU. En begransad likviditet kan ocksd komma att
forstdrka fluktuationerna i marknadspriset for unitrétter och/eller
BTU. Prisbilden for dessa instrument kan dérmed vara inkorrekt
eller missvisande.

Icke-siikerstillda tecknings- och

garantidtagandena

Bolagets verkstillande direktor Oscar Engelberts heligda bolag
Parkgate AB (Parkgate”), Investment AB Oresund samt Kvalitena
AB (publ) har atagit sig att teckna sin foretradesrdtt i
Foretradesemissionen, motsvarande sammanlagt cirka 57 miljoner
kronor. Teckningsatagandena berittigar inte till ndgon erséttning.
Harutover har Parkgate, Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB
(publ) och Modelio Equity AB (publ) har l&dmnat garantidtaganden
med sedvanliga villkor for teckning av  units i
Foretradesemissionen om sammanlagt cirka 148,2 miljoner kronor,
motsvarande 100 procent av den del av Foretradesemissionen som
inte ticks av teckningsataganden. Till garanterna utgér erséttning
som betalas ut i form av maximalt cirka 8,3 miljoner
teckningsoptioner i Bolaget, vilket med marknadsvérdet da
garantiatagandena ingicks motsvarade cirka sju (7) procent av det
garanterade beloppet (berdknat med anvdndande av Black &
Scholes-vérderingsmodell).  De gjorda &tagandena é&r inte
sékerstéllda. Foljaktligen finns risk att en eller flera av nimnda
parter inte kommer att uppfylla sitt respektive tecknings- och
garantiatagande samt att Bolaget och dess aktiedgare (inklusive
Parkgate) ej heller kan pakalla och framtvinga uppfyllande av
tecknings- och garantidtagande.

Aktiedigare med betydande inflytande

Bolagets verkstillande direktor Oscar Engelbert dger indirekt och
kontrollerar genom stamaktieinnehav cirka 11,30 procent av
aktierna och rosterna i Bolaget. Foljaktligen har Oscar Engelbert
ett betydande inflytande 6ver Bolaget. Det dr mgjligt att Oscar
Engelberts intressen kan komma att skilja sig frén Ovriga

aktiedgares intressen och att detta inflytande kan ha en vésentlig
negativ paverkan pa aktiernas marknadsvirde. Risken for att Oscar
Engelberts intressen kan komma att skilja sig fran Ovriga
aktiedigares intressen bedoms vara mattlig.

Pdverkan pa aktiekursen

Oscar Properties stamaktier handlas pa Nasdaq Stockholm.
Bolaget kan, med iakttagande av bolagsordningens restriktioner i
detta avseende, fritt ge ut aktier. Dértill kan dess dgare silja eller
pa annat sétt Overldta aktier. Nyemissioner, inklusive
Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna,
forséljningar eller andra Gverlételser av ett betydande antal aktier,
eller forvéntningar om att sdédana nyemissioner, forsiljningar eller
andra Overlatelser kan komma att ske, skulle kunna medfora
visentlig negativ paverkan pa stamaktiernas marknadsvérde.
Genom Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna kan
omfattande fordndringar av antalet aktier i Bolaget komma att ske
och nya aktiedigare kan tillkomma i Bolaget. Det ar inte sakert att
tillkommande stamaktiedgare avser att behalla erhallna stamaktier.
Vidare star det aktiedgare fritt att sdlja nya stamaktier i Bolaget
efter att stamaktierna har emitterats. Skulle betydande forséljning
av stamaktier ske kan det komma att paverka marknadsvardet pa
stamaktierna negativt. Risken for att en nyemission (utéver
Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna), som
péverkar marknadsvérdet pa stamaktierna, kommer att ske bedoms
vara lag. Risken for att Bolagets storre aktiedgare, séljer eller pa
annat sitt Overlater aktier, som péaverkar marknadsvérdet pa
stamaktierna, bedoms vara lag. Risken att tillkommande &dgare i
Féretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna, siljer eller
pé annat satt overlater aktier, som paverkar marknadsvardet pa
stamaktierna, bedoms vara hog.

Stamaktiernas kurs kan vidare bli foremal for betydande
fluktuationer, till foljd av en fordndrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstindigheter och
héndelser, sasom dndringar i tillimpliga lagar och andra regler som
péverkar Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéillning.
Aktiemarknader kan fran tid till annan uppvisa betydande
fluktuationer avseende pris och volym som inte behdver vara
relaterade till Bolagets verksambhet eller framtidsutsikter (se avsnitt
”Spridningen av Covid-19”). Dirutover kan Bolagets resultat och
framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara liagre &n
forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare.
Risken for oforutsdgbara och visentliga fluktuationer avseende
aktiekurserna for Bolagets stamaktier bedoms som hog. En eller
flera av dessa faktorer kan medfora att priset for stamaktierna faller
till en nivd som understiger priset en investerare forvirvat
stamaktier pa och att en investerare diarmed gor en forlust vid
framtida avyttring.

Aktieiigare i USA eller andra linder utanfor
Sverige kan eventuellt inte delta i potentiella

framtida foretriidesemissioner

Om Oscar Properties i framtiden emitterar nya aktier med
foretradesritt for befintliga aktiedgare kan aktiedgare i vissa lander,
liksom i foreliggande Foretrddesemission, vara foremal for
begransningar som innebar att de inte kan delta i sddana
foretradesemissioner eller att deras deltagande pa annat sitt
forsvaras eller begrinsas. Aktiedgare i USA kan exempelvis inte
utdva sina rittigheter att teckna nya aktier savida det inte finns
registreringshandlingar i enlighet med U.S. Securities Act gillande
sadana aktier eller om ett undantag fran registreringskravet i U.S.
Securities Act ar tillimpligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner
utanfor Sverige kan paverkas pé liknande satt. Oscar Properties har
ingen skyldighet att limna in registreringshandlingar enligt U.S.
Securities Act eller att soka liknande godkadnnanden eller relevanta
undantag enligt ndgon annan jurisdiktions lagstiftning &n Sveriges,
och att gora det i framtiden kan vara forknippat med praktiska
svarigheter och kostnader. I den man Oscar Properties aktiedgare i
jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sina réttigheter att
teckna nya aktier i eventuella framtida fOretrddesemissioner
kommer deras proportionella dgande i Oscar Properties att minska.



Inbjudan till teckning av stamaktier och teckningsoptioner
(units) i Oscar Properties

Hdrmed inbjuds stamaktiedgarna i Oscar Properties att med foretrddesrdtt teckna units, bestdende av stamaktier och teckningsoptioner, i
Oscar Properties i enlighet med villkoren i detta Prospekt.

Styrelsen i Oscar Properties beslutade den 28 september 2021, under forutséttning av efterfoljande bolagsstimmas godkénnande, att genomfora
en nyemission av units, bestdende av stamaktier och teckningsoptioner, med foretridesrétt for Bolagets befintliga stamaktiedgare. Extra
bolagsstimma i Bolaget den 29 oktober 2021 godkénde styrelsens beslut. Kapitalanskaffningen genomfors for att delfinansiera Forvarvet av
fastighetsportfoljen av Castellum. Teckning av units sker under perioden fran och med den 4 november 2021 till och med den 18 november
2021, samt i 6vrigt i enlighet med vad som framgar av avsnittet "’ Villkor och anvisningar”.

Befintliga stamaktiedgare pa avstimningsdagen den 2 november 2021 erbjuds att med foretradesritt teckna units i Bolaget. Varje innehavd
aktie pa avstdimningsdagen ger en (1) unitrdtt. Fem (5) unitrétter beréttigar till teckning av en (1) unit i Oscar Properties. Varje unit bestér av
en (1) stamaktie och en (1) teckningsoption med stamaktien som underliggande tillgédng. Totalt erbjuds aktiefigarna att teckna 17 126 510 units,
motsvarande 17 126 510 stamaktier och 17 126 510 teckningsoptioner. Teckningskursen ar 12,00 kronor per unit. Priset i Erbjudandet har
beslutats av Bolagets styrelse i samrdd med Bolagets finansiella radgivare och &r baserat pa ett antal faktorer inklusive forhandlingar med
befintliga storre aktieéigare, transaktionens garanter, vérdering av borsnoterade fastighetsbolag i allménhet och radande marknadslége.

Parkgate AB, Investment AB Oresund och Kvalitena AB (publ) har tagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar i Foretridesemissionen,
motsvarande cirka 57 mkr. Dértill har Parkgate AB étagit sig att garantera cirka 38,2 mkr, Compactor Fastigheter AB har atagit sig att garantera
40 mkr, Kvalitena AB (publ) étagit sig att garantera 40 mkr och Modelio Equity AB (publ) har étagit sig att garantera 30 mkr. Diarmed &r
Foretradesemissionen fullt garanterad. Till garanterna utgér ersittning som betalas ut i form av maximalt cirka 8,3 miljoner teckningsoptioner
i Bolaget med i huvudsak samma villkor som teckningsoptionerma i Foretrddesemissionen, vilket med marknadsvérdet da garantiatagandena
ingicks (berdknat med anvidndande av Black & Scholes-virderingsmodell) motsvarade cirka sju (7) procent av det garanterade beloppet.
Marknadsvirdet pa teckningsoptionerna kommer att faststillas nir Foretradesemissionen har slutforts. Den slutliga garantierséttningen, i form
av teckningsoptioner, kommer aldrig att Gverstiga ett marknadsvérde vid utbetalningstillféllet motsvarande mer én tio (10) procent av det
garanterade beloppet. For fullstindig information om teckningsforbindelser, garantiadtaganden i Foretradesemissionen och garantierséttning, se
avsnittet ”Legala fidgor och kompletterande information — teckningsdtaganden och emissionsgarantier”.

Genom Foretradesemissionen kommer Bolaget att tillforas cirka 205,5 miljoner kronor fore avdrag for emissionskostnader, vilka berdknas
uppga till cirka 12,5 miljoner kronor. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna hanforliga till units (exklusive garantierséttning) kommer
ytterligare cirka 274 miljoner kronor att tillforas Bolaget. Foretridesemissionen kommer, vid full teckning och fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna hanforliga till units (dvs. exklusive garantierséttningen), att 6ka Bolagets aktiekapital med cirka 250 798 201 kr till cirka
878 140 617 kr och antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 34 253 020 till 119 932 950. Aktiedgare som viljer att inte delta i
Foretradesemissionen kommer fa sin dgarandel utspadd med cirka 28,6 procent vid full teckning och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna
hénforliga till units 1 Foretradesemissionen (exklusive ersdttning till garanter), baserat pa det totala antalet aktier i Oscar Properties efter
Foretradesemissionen och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna hanforliga till Units. Genom forsdljning av unitrétter kan stamaktiedgare
som inte deltar i Foretradesemissionen bli ekonomiskt kompenserade.

Vid full teckning i de Riktade Nyemissionerna kommer Bolagets aktiekapital att oka med cirka 213 556 275 kr till cirka 840 898 691 kr och
antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 29 166 666 till 114 846 596. Vid full teckning och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i bade
Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna kommer Bolagets aktiekapital ddrmed att uppga till cirka 1 091 696 893 kr och antalet
aktier att oka med 63 419 686 till 149 099 616. Under samma forutsittningar kommer aktiefigare som véljer att inte delta i Foretradesemissionen
fé sin dgarandel utspadd med cirka 42,5 procent genom Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna. Utspadningen av dgarandel till
foljd av de Riktade Nyemissionerna enbart uppgar till cirka 25,4 procent.

Stockholm den 2 november 2021

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen



Bakgrund och motiv

Oscar Properties operativa mal inkluderar bland annat att fastighetsvérdet ska dverstiga 20 miljarder kronor inom tre ar och projektutveckling
ska inte Overstiga mer dn 10 procent av Bolagets balansrdkning. Vidare &r Bolagets ambition att né Investment Grade, IG, rating inom tre &r.
Per den 30 september 2021 uppgick Bolagets forvaltningsfastigheter till 3 921,9 miljoner kronor med en uthyrbar area om cirka 290 000
kvadratmeter.

Den 28 september 2021 offentliggjorde Bolaget ett forvarv av en fastighetsportfolj fran Castellum med ett underliggande fastighetsvarde om
omkring 1 750 miljoner kronor ("Forvirvet”). Fastighetsportfoljen omfattar 115 572 kvadratmeter uthyrbar area fordelat 6ver kontor, lager
och handel. Fastigheterna ar beldgna i Stockholm, Visterds, Norrkoping, Helsingborg och Malmoé med cirka 90 procent av hyrorna i
Stockholms- och Oresundsregionen. Hyresintiikterna och driftnettot i fastighetsportfoljen uppgar pa arsbasis till 120 respektive 91 miljoner
kronor. Dirtill har fastighetsportfoljen en hyresgaranti om omkring 14 mkr per ar avseende vakanta lokaler under tvé ar fran tilltréde, vilket
ger ett driftnetto om omkring 105 mkr. Hyresvardet pa arsbasis uppgar till omkring 147 mkr med en ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 82
procent, och foljaktligen finns det stor potential till virdeskapande genom att genomfora hyresgéstanpassningar och nyuthyrning.

For att finansiera Forvdrvet avser Bolaget att genomfora en Foretrddesemission av units (ddr en unit innehaller en stamaktie och en
teckningsoption av serie 2021/2024:1I) om cirka 205,5 mkr och en riktad nyemission av stamaktier till Castellum om upp till 200 mkr.
Foretradesemissionen kommer att tillfora Bolaget hogst 205,5 miljoner kronor fore avdrag for emissionskostnader, vilka berdknas uppga till
12,5 miljoner kronor. Emissionslikviden efter avdrag for emissionskostnader kommer att anvéndas for att delfinansiera forvérvet av Castellum.
Resterande del av Forvérvet avses finansieras genom réantebérande skulder och befintliga medel, dar den totala andelen skuld inte kommer att
overstiga 70 procent av Forvérvets finansiering.

Parkgate AB, Investment AB Oresund och Kvalitena AB (publ) har atagit sig att teckna sina pro rata-andelar av Foretridesemissionen,
motsvarande cirka 57 mkr. Darutover har Parkgate AB, Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB (publ) och Modelio Equity AB (publ) atagit
sig att garantera sammanlagt cirka 148,2 mkr av Foretradesemissionen. Foretradesemissionen dr darmed fullt garanterad. For garantidtagandena
utgar en ersittning som utgdrs av maximalt cirka 8,3 miljoner teckningsoptioner, vilket med marknadsvérdet da garantidtagandena ingicks
motsvarade cirka sju (7) procent av det garanterade beloppet.

Antalet teckningsoptioner i Foretrddesemissionen tillsammans med teckningsoptionerna till garanterna som ersdttning for deras
garantiataganden summerar upp till cirka 25,4 miljoner teckningsoptioner med en teckningskurs om 16 kr per aktie som kan utnyttjas till och
med den 31 december 2024. Under forutséttning att dessa teckningsoptioner utnyttjas till fullo kommer Bolaget att tillforas ytterligare upp till
cirka 406,8 mkr under de kommande tre dren, vilket skulle mojliggora fortsatt tillvéxt i linje med Bolagets operativa mal om ett fastighetsvarde
overstigande 20 miljarder kronor inom tre ar.

Utdver ovan beskrivna nyemissioner beslutade den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 dven om en riktad nyemission om hogst
12 500 000 stamaktier till Kvalitena som genomfordes i samband med tilltrddet den 1 november 2021 av det forvérv av fastigheter som
offentliggjordes den 22 april 2021.

Bolagets bedomning &r att Bolaget inte har tillrickligt med rorelsekapital for att ticka de aktuella behoven under de kommande tolv manaderna
fran och med dagen for Prospektet. Dels forvintas ett underskott i rorelsekapitalet uppsté i samband med tilltrade i Forvarvet, vilket forvintas
dga rum senast den 1 december 2021. Kopeskillingen i Férvirvet uppgar till cirka 1 750 miljoner kronor, varav cirka 193 mkr avses finansieras
genom nettolikviden i Foretrddesemissionen, cirka 200 miljoner kronor genom en riktad nyemission av stamaktier till Castellum och resterande
del genom skuldfinansiering och befintliga medel. Det dr Bolagets bedomning att dessa atgarder ar tillrickliga for att tillgodose det
rorelsekapitalbehov som uppstar med anledning av tilltrddet i Forvérvet, forutsatt att Foretrddesemissionen, som ér fullt sékerstdlld genom
tecknings- och garantiataganden, blir fulltecknad. Om Foretradesemissionen blir fulltecknad kommer Bolaget att erhélla cirka 193 mkr efter
emissionskostnader. Om ingangna tecknings- och garantidtaganden inte infrias och Foretradesemissionen darmed inte fulltecknas, eller om
Bolaget misslyckas med att erhalla skuldfinansiering for delfinansiering av Forvédrvet (vilket per dagen for Prospektet inte har
overenskommits), kommer Bolaget att behva undersoka alternativa finansieringsmdjligheter.

Bolaget har per datumet for Prospektet likvida medel om 7,4 miljoner kronor och har, &ven under forutséttning att det rorelsekapitalbehov som
uppstér med anledning av tilltrddet i Forvarvet kan tillgodoses genom ovan beskrivna atgérder, ett rorelsekapitalunderskott om cirka 52
miljoner kronor exklusive rorelsekapitalbehovet hanforligt till Forvérvet fran Castellum. De kommande tolv manaderna uppgér Bolagets
uppskattade finansiella dtaganden, inklusive redan forfallna skulder, till cirka 709 miljoner kronor exklusive Forvérvet fran Castellum. Bortsett
fran befintliga likvida medel (cirka 7,4 miljoner kronor per dagen for Prospektet) sa planerar Bolaget att inbringa ytterligare rorelsekapital om
totalt cirka 1 228 miljoner kronor genom f6ljande (delvis icke-6verenskomna och icke-sakerstéllda) atgarder:

1. Avyttring delar av befintligt bestdnd motsvarande cirka 668 miljoner kronor.
2.  Forlinga befintliga lan motsvarande cirka 225 miljoner kronor.
3. Egengenererade medel motsvarande cirka 335 miljoner kronor.

For ytterligare information avseende rorelsekapitalet, se avsnittet ”Kapitalstruktur och ovrig finansiell information — Rorelsekapital”.

Styrelsen for Oscar Properties Holding AB (publ) dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Enligt styrelsens kdnnedom overensstimmer den
information som ges i Prospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som skulle kunna paverka dess innebérd har uteldmnats.

Stockholm den 2 november 2021
Oscar Properties Holding AB (publ)



Villkor och anvisningar

Detta avsnitt innehaller villkor och anvisningar for deltagande i
Foretradesemissionen. For ytterligare information om de nya
stamaktierna som emitteras, se avsnittet “Aktiekapital och
dgarforhdllanden”. DNB agerar  emissionsinstitut i
Foretradesemissionen.

Foretrddesrdtt och unitrdtter

Den som pa avstamningsdagen den 2 november 2021 &r inford i
aktieboken som stamaktiedgare i den av Euroclear for Oscar
Properties rikning forda aktieboken édger foretradesritt att teckna
units i forhallande till det antal stamaktier innehavaren dger pa
avstdmningsdagen.

Den som pa avstimningsdagen &r inford i aktieboken som
aktiedgare i Bolaget erhéller en (1) unitrétt for varje stamaktie i
Bolaget. Unitritterna beréttigar innehavaren att med foretradesrétt
teckna units, varvid fem (5) unitrétter berittigar till teckning av en
(1) unit. Varje unit inkluderar en (1) stamaktie och en (1)
teckningsoption av serie 2021/2024:11.

Aktiedgare som viljer att inte delta i Foretrddesemissionen genom
att teckna nya units kommer att bli utspddda med cirka 28,6 procent
i forhallande till antalet utestdende aktier, forutsatt fullt tecknande
i Foretridesemissionen  samt  fullt  utnyttjande  av
teckningsoptionerna hanforliga till units. Aktiedgare har mojlighet
att ekonomiskt kompensera sig for denna utspddning genom att
sdlja sina unitrétter.

Vid full teckning och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna i
Foretradesemissionen, inklusive teckningsoptioner som utbetalas
som ersdttning till garanter i Foretridesemissionen, kommer
aktiedgare som viljer att inte delta i Foretradesemissionen fé sin
dgarandel utspddd med cirka 33,2 procent genom
Foretradesemissionen.

Teckningskurs
Bolagets nya units emitteras till en teckningskurs om 12,00 kronor
per unit. Courtage utgér ej.

Avstimningsdag

Avstamningsdag hos Euroclear for faststillande av vilka som dger
ratt att erhalla unitrétter i Féretradesemissionen &r den 2 november
2021. Stamaktierna i Bolaget handlas inklusive rétt att erhalla
unitrétter till och med den 29 oktober 2021. Stamaktierna i Bolaget
handlas exklusive ritt att erhélla unitrétter i Foretrddesemissionen
fran och med den 1 november 2021.

Teckningsperiod

Anmilan om teckning av nya units ska ske under tiden frén och
med den 4 november 2021 till och med den 18 november 2021.
Styrelsen for Bolaget dger rétt att forlanga teckningsperioden. En
sadan forlangning kommer att offentliggoras via pressmeddelande
fore anmélningsperiodens utgang. Pressmeddelandet kommer att
finnas tillgdngligt péa Bolagets webbplats
(Www.oscarproperties.com).

En teckning av units med stod av unitrétter dr oaterkallerlig och
tecknaren kan inte dterta eller dndra sddan teckning av units. Efter
teckningsperiodens utgang kommer outnyttjade unitrétter bli
ogiltiga, bokas bort fran aktiedigarnas VP-konton och forlora sitt
virde.

Emissionsredovisning
Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med bifogad bankgiroavi skickas
till direktregistrerade aktiedigare och foretrddare for aktiedgare som
pé avstdimningsdagen var registrerade i den av Euroclear forda
aktieboken. Av emissionsredovisningen framgér bland annat antal
erhallna unitritter och det antal units som kan tecknas i
Erbjudandet. Avi avseende registrering av unitritter pa VP-konto
kommer inte att skickas ut.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktiedgare  vars innehav =~ pa  avstimningsdagen  ir
forvaltarregistrerat hos bank eller annan forvaltare erhaller ingen
emissionsredovisning fran Euroclear Sweden. Anmélan om
teckning ska istillet ske i enlighet med anvisningar fran respektive
forvaltare.

Aktiedigare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner

Tilldelning av unitrétter och utgivande av units till personer som ar
bosatta utanfor Sverige kan paverkas av
vérdepapperslagstiftningen i sddana ldnder, se vidare avsnittet
?Viktig information”. Med anledning hirav kommer, med vissa
eventuella undantag, aktiefigare som har sina befintliga aktier
direktregistrerade pd VP-konton med registrerade adresser i USA,
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz,
Singapore, Sydafrika eller i nagot annat land dir deltagande i
Foretradesemissionen skulle forutsitta ytterligare prospekt,
registrerings- eller andra atgérder &n vad som foljer av svensk rétt
eller strida mot regler i sddant land, inte att erhalla nigra unitritter
eller tillatas teckna nya units i Féretradesemissionen. De unitrétter
som annars skulle ha registrerats for dessa aktiedgare kommer att
siljas pd marknaden och forsiljningslikviden, med avdrag for
kostnader, kommer att utbetalas till sadana aktiedgare. Utbetalning
sker till avkastningskontot som dr kopplat till aktieigarens VP-
konto. Belopp understigande 100 kronor kommer inte att utbetalas.

Handel med unitritter

Handel med unitrétter dger rum pa Nasdaq Stockholm under
perioden fran och med den 4 november 2021 till och med den 16
november 2021 under beteckningen OP UR. Aktiedgare ska vinda
sig direkt till sin bank eller annan forvaltare med erforderliga
tillstdnd for att genomfora kop och forsédljning av unitréatter. ISIN-
koden for unitritterna ar SE0017083447. Unitratter som forvarvas
under ovan ndmnda handelsperiod ger, under anmélningsperioden,
samma ratt att teckna units som de unitritter aktiedgare erhaller
baserat pd sina innehav i Bolaget pd avstimningsdagen.

Teckning av units med foretridesriitt

Direktregistrerade aktiediigares teckning

Teckning av units i Erbjudandet med stdd av unitrétter sker genom
samtidig kontant betalning, antingen genom anvindande av den
fortryckta bankgiroavin eller genom anvéndande av en sérskild
anmaélningssedel enligt ndgot av foljande alternativ:

e  Den fortryckta bankgiroavin ska anvindas om samtliga
unitrétter enligt emissionsredovisningen frén Euroclear ska
utnyttjas for teckning. Inga tilldgg eller dndringar far goras i
den pa inbetalningsavin fortryckta texten.

. Anmélningssedeln mirkt “Teckning av units med stod av
unitrétter” ska anvdndas om unitrétter har kopts, salts eller
overforts fran annat VP-konto, eller av annan anledning ett
annat antal unitritter 4n det som framgér av den fortryckta
emissionsredovisningen ska utnyttjas for teckning. Samtidigt
som den ifyllda anmélningssedeln skickas in ska betalning
ske for de tecknade units i enlighet med instruktionerna pa
anmélningssedeln, vilket kan ske pa samma sitt som for
andra bankgirobetalningar, till exempel via Internetbank,
genom girering eller pa bankkontor.


http://www.oscarproperties.com/

Sérskild anmélningssedel ska vara DNB tillhanda senast
klockan 15.00 svensk tid den 18 november 2021. Eventuell
anmalningssedel som sénds med post bor dérfor avsdndas i god tid
fore sista teckningsdagen. Observera dven att betalning bor ske i
god tid innan sista dag for betalning for att vara DNB tillhanda
senast den 18 november 2021. Endast en anmélningssedel per
person eller juridisk person kommer att beaktas. I det fall fler 4n en
anmélningssedel insdndes kommer enbart den sist inkomna att
beaktas, Ovriga anmélningssedlar kommer ddrmed ldmnas utan
hanseende. Ofullstandig eller felaktigt ifylld  sarskild
anmélningssedel kan komma att 1&dmnas utan avseende. Anmaélan
ar bindande.

Ifylld sérskild anmélningssedel ska skickas eller ldmnas till:
DNB BANK ASA, filial Sverige,

Att: Securities Services & Custody,

105 88 Stockholm,

Sverige

Inskannad via E-post: emissioner@dnb.se

Telefon: 08-473 45 50.

Sérskild anmélningssedel finns kan erhéllas fran Oscar Properties
(www.oscarproperties.com) och DNB (www.dnb.se/emission).

Observera att teckning ar bindande. Teckning genom anmélan &r
villkorad av att villkoren for Foretradesemissionen uppfylls.

Betalda tecknade units (BTU)

Nar betalning for de units som tecknats inkommit till DNB
registreras detta hos Euroclear sé snart detta kan ske, vilket normalt
innebdr omkring tvd bankdagar efter betalning. Dérefter erhaller
tecknaren en VP-avi med bekriftelse pa att inbokning av betalda
tecknade units (BTU) skett pd tecknarens VP-konto. De
nytecknade units bokfors som BTU pa VP-konto till dess att
registrering av Foretrddesemissionen skett hos Bolagsverket.
Registrering vid Bolagsverket berdknas ske omkring den 24
november 2021 for units tecknade med stdd av unitritter. Darefter
kommer BTU att bokas om till stamaktier och teckningsoptioner.
Nagon VP-avi utsinds ej i samband med denna ombokning.
Depakunder hos forvaltare erhéller BTU och information i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.

Handel i BTU kommer att ske pa Nasdaq Stockholm fran och med
den 4 november 2021 och berdknas péagé till dess att
Foretradesemissionen har registrerats vid Bolagsverket, vilket
berdknas vara omkring den 29 november 2021. ISIN-koden for
BTU é&r SE0017083454 och handelsbeteckning &r OP BTU.

Teckning av units utan foretridesridtt
Direktregistrerade aktiedgare

Ansokan om teckning av units utan stod av unitrétter ska goras pa
for andamalet avsedd anmélningssedel, bendmnd Teckning av units
utan stéd av unitrdtter”. Endast en anmilningssedel per person
eller juridisk person kommer att beaktas. 1 det fall fler 4n en
anmélningssedel inséndes kommer enbart den sist inkomna att
beaktas, dvriga anmilningssedlar kommer ddrmed ldmnas utan
hinseende.  Ofullstindig eller felaktigt ifylld sérskild
anmalningssedel kan komma att ldmnas utan avseende. Anmaélan
ar bindande.

Anmilningssedeln kan erhdllas frdn Oscar Properties
(www.oscarproperties.com) och DNB (www.dnb.se/emission).
Anmalningssedeln ska vara DNB tillhanda senast den 18 november
klockan 15:00 svensk tid.

Forvaltarregistrerade iigare

Anmélan om teckning av units utan stod av unitritter ska ske till
respektive forvaltare och i enlighet med instruktioner fran denne,
eller om innehavet dr/avses vara registrerat hos flera forvaltare,
fran envar av dessa.

Teckning frdn konto som omfattas av specifika regler

Tecknare med konton som omfattas av specifika regler for
vérdepapperstransaktioner, exempelvis I[PS-konto, ISK-konto
(investeringssparkonto), eller depé/konto i kapitalforsakring, ska
kontrollera med sina respektive forvaltare om och hur en teckning
av units kan goras i Foretrddesemissionen.

Tilldelning av units tecknade utan stéd av unitritter

For det fall samtliga units inte tecknats med stod av unitrétter ska
styrelsen, inom ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp,
besluta om tilldelning av units som tecknats utan stod av unitrétter.
Séadan tilldelning kommer da ske i féljande prioriteringsordning:

e I forsta hand ska tilldelning ske till tecknare som tecknat
units med stod av unitritter, oavsett om de var aktiedgare pa
avstimningsdagen eller inte, och vid &verteckning i
forhallande till deras teckning med stod av unitritter i
Foretrddesemissionen och, i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

. I andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som tecknat units
utan stéd av unitratter och, for det fall dessa inte kan erhalla
full tilldelning, ska tilldelning ske i forhéllande till det belopp
som var och en har tecknat och, om detta inte &r mojligt,
genom lottning.

. I tredje hand ska tilldelning ske till Oscar Engelbert via
Parkgate AB, Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB
(publ) och Modelio Equity AB (publ) som har limnat
garantiutfastelser avseende Foretradesemissionen pro rata i
forhallande till stillda garantiutféstelser.

Besked om eventuell tilldelning av units tecknade utan unitrétter
ldmnas omkring den 23 november 2021 genom Oversdndande av
tilldelningsbesked i form av en avridkningsnota. Betalning ska ske
enligt besked pa avridkningsnotan, dock senast fem dagar efter
utsind avrikningsnota. Nagot meddelande ldmnas ej till den som
inte erhallit tilldelning. Erlaggs ej likvid i rétt tid kan tecknade units
komma att 6verlatas till annan. Skulle forséljningspriset vid sadan
overlatelse komma att understiga priset enligt denna
Féretradesemission, kan den som ursprungligen erhallit tilldelning
av dessa units komma att fa svara for hela eller delar av
mellanskillnaden.

Efter att betalning av tecknade och tilldelade units har skett och
dessa units har registrerats hos Bolagsverket kommer Euroclear
Sweden att sdnda ut en avi som bekréftar inbokningen av dessa
units pa tecknarens VP-konto. Registreringen av units tecknade
utan stod av unitrétter forvéntas ske hos Bolagsverket omkring den
6 december 2021. Forvaltarregistrerade aktiedgare erhaller besked
om tilldelning samt betalning i enlighet med respektive forvaltares
rutiner.

Leverans av units

Leverans av units kommer att ske nér registrering av nyemissionen
i samband med Foretradesemissionen har skett hos Bolagsverket.
Registreringen hos Bolagsverket berdknas ske omkring den
24 november 2021 for units tecknade med st6d av unitritter medan
registrering hos Bolagsverket berdknas ske omkring den 6
december 2021 for units tecknade utan stod av unitritter.

Upptagande till handel av stamaktierna

Oscar Properties stamaktier 4r sedan tidigare upptagna till handel
pé Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya
aktiena kommer &dven de stamaktier som ges ut i
Foretrddesemissionen att handlas pa Nasdaq Stockholm. De nya
stamaktierna avses tas upp till handel i samband med
omvandlingen fran BTU till stamaktier och teckningsoptioner,
vilket berdknas ske omkring den 3 december 2021 for units
tecknade med unitritter och den 7 december 2021 for units
tecknade utan unitrétter.

Handel i de nya teckningsoptionerna

Teckningsoptionerna avses tas upp till handel i samband med att
omvandlingen av BTU till stamaktier och teckningsoptioner sker,
vilket berdknas ske omkring 3 december 2021 for units tecknade
med unitritter och omkring den 7 december 2021 for units



tecknade utan unitratter. Teckningsoptionerna avses tas upp till
handel p& Nasdaq Stockholm.

Riitt till utdelning pa nya aktier

Nya stamaktier medfor ritt till utdelning fran och med den
avstimningsdag for utdelning pa Bolagets stamaktier som infaller
efter det att stamaktierna registrerats hos Bolagsverket.

Utdelningen ombesorjs av Euroclear eller for forvaltarregistrerade
innehav i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Rétt till
utdelning tillfaller de som pa den faststéllda avstimningsdagen var
registrerade som dgare i den av Euroclear forda aktieboken.

Offentliggorande av utfall i Foretridesemissionen
Teckningsresultatet 1  Foretradesemissionen kommer  att
offentliggéras omkring den 19 november 2021 genom ett
pressmeddelande fran Oscar Properties. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Foretradesemissionen
kommer att finnas tillgdngliga pad Oscar Properties webbplats
(wWww.oscarproperties.com).

Viktig information teckning av units
Krav pa NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Identifier (NID-nummer) &r en
global identifieringskod for privatpersoner. Enligt MiFID II har
alla fysiska personer fran och med den 3 januari 2018 ett NID-
nummer och detta nummer behdver anges for att kunna géra en
vérdepapperstransaktion. Om sadant nummer inte anges kan DNB
vara forhindrad att utfora transaktionen at den fysiska personen i
fraga. Om du enbart har svenskt medborgarskap bestér ditt NID-
nummer av beteckningen ”SE” foljt av ditt personnummer. Har du
flera eller ndgot annat &n svenskt medborgarskap kan ditt NID-
nummer vara ndgon annan typ av nummer. Ténk pa att ta reda pa
ditt NID-nummer i god tid did numret behdver anges pa
anmélningssedeln.

Krav pa LEI-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEI) dr en global identifieringskod for
juridiska personer. Enligt MiFID II behover juridiska personer fran
och med den 3 januari 2018 ha en LEI-kod for att kunna utfora en
viardepapperstransaktion at den juridiska personen i fraga.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar units i Féretrddesemissionen kommer att lamna
personuppgifter till DNB. Personuppgifter som har ldmnats till
DNB kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som
behovs for att tillhandahédlla tjénster och administrera
kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhdmtas fran annan
dn den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas.
Det kan ocksd forekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos foretag eller organisationer med vilka DNB
samarbetar. Information om behandling av personuppgifter limnas
av DNB, som ocksd tar emot begidran om rittelse av
personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhdmtas av
DNB genom en automatisk process hos Euroclear Sweden.

Ovrig information

DNB agerar emissionsinstitut i anledning av Foretradesemissionen
pé uppdrag av Oscar Properties. Att DNB dr emissionsinstitut
innebdr inte att DNB betraktar den som anmalt sig for teckning i
Erbjudandena som kund hos DNB.

Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos DNB om
DNB har lamnat rad till tecknaren om placeringen eller annars har
kontaktat tecknaren individuellt angdende placeringen eller om
tecknaren har ett existerande kundforhallande till banken. Foljden
av att DNB inte betraktar tecknaren som kund for placeringen &r
att reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528) om
viardepappersmarknaden inte kommer att tillimpas pé
Foretradesemissionen. Detta innebédr bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebedémning
kommer att ske betriffande foretrddesemissionen. Tecknaren
ansvarar dirmed sjélv for att denne har tillrdckliga erfarenheter och
kunskaper for att forstd de risker som dr forenade med
Foretrddesemissionen.

Ofullstédndiga eller felaktigt ifyllda anmélningssedlar kan komma
att lamnas utan beaktande. Om teckningslikviden inbetalas for sent,
ar otillracklig eller gjort pé ett felaktigt séitt kan anmélan om
teckning komma att lamnas utan beaktande eller teckning komma
att ske med ett lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak
kommer i sa fall att dterbetalas till angivet konto. Om flera
anmélningssedlar av samma kategori inges kommer endast den
anmélningssedel som senast kommit DNB tillhanda att beaktas.
For sent inkommen inbetalning pa belopp som understiger 100
kronor aterbetalas endast pa begiran. Ingen rdnta kommer att
utbetalas pa dverskjutande belopp.

Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
péverka de eventuella intdkter som erhdlls fran aktier i Oscar
Properties. Beskattning av  eventuell utdelning, liksom
kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring
av virdepapper beror pd varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sérskilda skatteregler géller for vissa typer av
skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier bor darfor radfraga en skatterddgivare for att
fa information om de sdrskilda konsekvenser som kan uppsta i det
enskilda fallet, inklusive tillimpligheten och effekten av utléndska
skatteregler och skatteavtal.



S4 har gor du

Villkor For varje befintlig stamaktie i Bolaget far du en (1) unitritt. Fem (5) unitrétter
ger rétt att teckna en (1) ny unit i Bolaget. Varje unit utgérs av:
e  En (1) stamaktie i bolaget
e  En (1) vederlagsfri teckningsoption av serie 2021/2024:11 med
16senpris 16,0 SEK och 16ptid pa tre (3) ar
Teckningskurs 12,00 kronor per unit
Avstimningsdag for deltagande i 2 november 2021
Foretridesemissionen
Teckningsperiod 4 november 2021 — 18 november 2021
Handel med unitritter 4 november 2021 — 16 november 2021

TECKNING AV UNITS MED STOD AV UNITRATTER

Du har VP-konto (dvs. &r
direktregistrerad) och bor i

Sverige

Du tilldelas unitritter
For varje stamaktie i Bolaget som du

innehar den 2 november 2021 erhéller du en U izilciie Ruitiate

(1) unitratt

Sa hir utnyttjar du unitritter 1 stamaktie
Fem (5) unitrétter ger en (1) ny stamaktie i 5 unitrétter . .
Bolaget och en (1) teckningsoption 1 teckningsoption

Ar du direktregistrerad aktiefigare eller har du aktierna hos forvaltare??

Om du utnyttjar samtliga unitritter, anvdnd den utsdnda fortryckta bankgiroavin fran
Euroclear Sweden

Om du har kopt, salt eller overfort unitratter till/fran ditt VP-konto; fyll i den sérskilda
anmalningssedeln som skickas ut tillsammans med emissionsredovisningen. Den
sarskilda anmalningssedeln finns édven tillgdnglig pa www.dnb.se/emission och
www.oscarproperties.com. Betalning gor i enlighet med instruktionerna pa
anmalningssedeln

Du har VP-konto (dvs. dr
direktregistrerad) och bor Se avsnittet Villkor och anvisningar” samt kontakta DNB vid fragor om teckning
utomlands

Du har depa (dvs. har en
forvaltare)

Om du har dina aktier i Bolaget i en eller flera depéer hos bank eller
vérdepappersinstitut far du information féar din/dina forvaltare om antal unitréatter.
Folj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

TECKNING AV UNITS UTAN STOD AV UNITRATTER?

Du har VP-konto

Anvénd den sdrskilda anmélningssedeln som finns tillganglig pd& www.dnb.se/emission
och www.oscarproperties.com.

Du har depa (dvs. har en Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare.
forvaltare) Folj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmélningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.

2 Notera att séirskilda regler giller aktiedigare bosatta i USA och vissa andra obehdriga jurisdiktioner. Se avsnittet " Villkor och anvisningar — Aktiedigare bosatta i
vissa obehdriga jurisdiktioner”.

3 Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnittet *Villkor och anvisningar — Tilldelning av Units tecknade utan stod av unitriitter”.
Notera att sarskilda regler géller aktiedgare bosatta i USA och vissa andra obehoriga jurisdiktioner. Se avsnittet " Villkor och anvisningar — Aktiedigare bosatta i
vissa obehdriga jurisdiktioner”.

20



Villkor for teckningsoptioner i sammandrag

Varje unit som tecknas i Foretrddesemissionen utgdrs av en
teckningsoption och en stamaktie. Nedan anges villkoren for
teckningsoptionerna i sammandrag. For fullstandig information, se
avsnittet “Bilaga 1: Villkor for teckningsoptioner av serie
2021/2024:11 i Oscar Properties Holding AB (publ)”.

Teckningstid

Teckningsoptionerna kan utnyttjas for teckning av en stamaktie i
Oscar Properties per innehavd teckningsoption. Anmilan om
teckning av aktier kan d4ga rum nér som helst under tiden fran och
med registrering av teckningsoptionerna vid Bolagsverket, vilket
berdknas ske omkring den 3 december 2021 till och med den
31 december 2024. Teckningsoptioner som inte utnyttjas under
denna period forfaller och blir dirmed vérdeldsa.

Teckningskurs
Varje teckningsoption medfor rétt att under teckningstiden teckna
en ny aktie i Oscar Properties for 16,0 kronor.

Teckning genom anmdlan med samtidig betalning
Teckningsoptionerna utnyttjas genom att skicka in en korrekt och
fullstindig  sérskild anmdlningssedel till Bolaget eller
Kontoforande institut (sdsom definierat i villkoren for
teckningsoptionerna) samtidigt som betalning sker enligt anvisning
pa den sdrskilda anmélningssedeln. Inlosen av teckningsoptionerna
kommer av administrativa skél att ske en gang per ménad,
inlosenforfarandet och omvandlingen till aktier kan ta upp till fem
dagar och processen kommer att initieras den forsta bankdagen
varje manad under teckningsperioden som loper till och med den
31 december 2024. Anmilningssedeln och teckningslikviden ska
vara Bolaget eller Kontoforande institut tillhanda senast den sista
bankdagen kl. 15.00 i respektive manad for att behandlas i
nistkommande manads hantering. Anmélningssedel som sidnds
med post bor avsdndas i god tid fore sista teckningsdag. Notera att
den sista anmélningsdagen kommer att infalla den 31 december
2024, efter det datumet forfaller Teckningsoptionerna och blir
dérmed vérdel6sa.

Sirskild anmiilningssedel

Den sirskilda anmalningssedeln, som innehaller mer detaljer om
inlosenprocessen, kan hamtas fran Bolagets hemsida. Observera
att anmélan ar bindande.
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Forvaltarregistrerade teckningsoptioner
Forvaltarregistrerade teckningsoptioner ska utnyttjas enligt de
instruktioner som ldmnas av respektive forvaltare.

Handel i teckningsoptioner

Bolaget kommer att ansoka om att teckningsoptionerna upptas till
handel p& Nasdaq Stockholm i samband med slutforandet av
Foretradesemissionen. Teckningsoptionerna forvéntas bli foremal
for handel vid Nasdaq Stockholm omkring den 3 december 2021
givet att handeln beviljas av Nasdaq Stockholm. ISIN-koden for
teckningsoptionen dr SE0017083561 och kortnamnet kommer att
vara OP TO1.

Utdelning

Aktier, som tillkommit p& grund av utnyttjande av teckningsoption
for teckning av aktie, medfor ritt till utdelning forsta gangen pa
den avstaimningsdag for utdelning, som infaller ndrmast efter det
att de nya aktierna registrerats hos Bolagsverket och inforts i den
av Euroclear forda aktieboken.

Andrade forhallanden

Sévil teckningskursen som det antal aktier som varje
teckningsoption berittigar till teckning av &r foremal for
sedvanliga omrakningsvillkor. Dessa innebr i korthet att
innehavare av teckningsoptionen ska kompenseras for vissa
atgérder fran Bolagets sida, som exempelvis fondemission,
nyemission med foretradesrétt for aktieigarna, apport-emission
och inlGsen av aktier. Vidare kan under vissa forhéllanden, till
exempel i fall av fusion eller likvidation, en tidigare sista dag for
utnyttjande av teckningsoptioner komma att faststéllas. For
ytterligare information om omrakningsvillkoren, se avsnittet
”Bilaga 1: Villkor for teckningsoptioner av serie 2021/2024:11 i
Oscar Properties Holding AB (publ)”.



Marknadsoversikt

Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av marknaden dir Oscar Properties verkar. Bolaget dr primdrt verksam pa fastighetsmarknaden i
Sverige med fokus pd forvaltmingsfastigheter i mellersta och sédra delen av landet samt pd fastighetsutveckling i Storstockholmsomrddet samt
i utvalda ldgen i andra delar av Sverige. Prospektet innehdller statistik och annan information om marknaden inom vilken Oscar Properties
verkar och till viss del kommer informationen frdn tredje part. Information som kommer frdan tredje part har dtergivits korrekt och savitt Oscar
Properties kdnner till och kan utrona av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakforhallanden uteldmnats som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Vidare anser Bolaget att de externa kdllorna som angivits dr tillforlitliga, men
Oscar Properties har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att informationen dr korrekt eller fullstindig.

OSCAR PROPERTIES MARKNAD

Oscar Properties koper, forvaltar, utvecklar, konverterar och siljer
fastigheter 1  Sverige. Fokus ligger frimst inom
fastighetsforvaltning i mellersta och sodra Sverige, samt pa
fastighetsutveckling i Storstockholmsomradet och i ett fétal
utvalda ldgen i andra delar av Sverige.

Forvaltning av fastigheter

Oscar Properties dger och forvaltar sedan det fjarde kvartalet 2020
en fastighetsportfolj bestdende av vildiversifierade fastigheter i ett
flertal regionstdder i framst sodra och mellersta Sverige. Bolaget
har sedan starten av forvaltningsverksamheten fortsatt sin
tillvaxtresa genom ytterligare forvarv av forvaltningsfastigheter.
Totalt &dger Bolaget 51 forvaltningsfastigheter per den
30 september 2021, varav omkring 54 procent i termer av
fastighetsvirde terfinns i Gotaland och 43 procent i Svealand.
Fastighetsportfoljen bestar i huvudsak av fastigheter for lager,
kontor, dagligvaruhandel, butik och industri.

Fastighetsutveckling

Oscar Properties andra kdrnverksamhet dr, och har varit sedan
starten av Bolaget, utveckling av unika bostadsfastigheter med
fokus pa Storstockholmsomréadet. Bolaget arbetar med séavil
nybyggnationer som konvertering av fastigheter och har visat hur
det med kunskap och visioner dr mgjligt att omvandla nedgéngna
kontor och fore detta industrifastigheter till attraktiva bostader.

Under 2019 presenterades det nybildade bolaget Norrterna i vilket
Oscar Properties tillsammans med SBB ska utveckla och bygga
kvalitetsbostdder pa expansiva orter runt om i Sverige till priser

som konkurrerar med hyresrétter. Norrterna ser samtliga
kommuner med underskott av bostdder som sin marknad.
MARKNADENS DRIVKRAFTER
Fastighetsmarknaden och forutsittningarna for

fastighetsutveckling och forvaltning paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allmédn konjunkturutveckling,
politiska beslut, tillvéxt, sysselsdttning, Ionenivaer samt
rantenivaer. Mot bakgrund av Bolagets verksamhet &r Bolaget dven
sdrskilt exponerat mot lokala obalanser mellan utbud och
efterfrigan pé bostdder och bostadskopares tillgang till
finansiering, samt efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden med
effekt pd vakans- och hyresnivaer, sdrskilt i forhallande till
kommersiella lokaler. Oscar Properties bedomer att de viktigaste
faktorerna som paverkar Bolagets marknad &r:

Makroekonomisk utveckling
Hushallens betalningsférméaga
Befolkningsutvecklingen
Fastighetsmarknadens utveckling
Stockholms stadsutveckling
Bostadspriserna

4 Statistiska centralbyran (SCB), BNP fran produktionssidan (ENS2010),
kalenderkorrigerad och sdsongsrensad efter naringsgren SNI 2007. Kvartal 1980K1 -
2020K3.

5 Konjunkturinstitutet, BNP — Fasta priser.

¢ Statens Offentliga Utredningar, Sveriges ekonomi — utsikter till 2035, 2019

7 Eurostat, GDP per capita, consumption per capita and price level indices

8 Statistiska centralbyran (SCB), Arbetsloshet i Sverige.

9 Regeringskansliet, 2021. (https://www.regeringen.se/artiklar/2021/09/budgeten-for-
2022-pa-fem-minuter/)
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Makroekonomisk utveckling

Sverige, som ér en liten och dppen ekonomi som péverkas starkt
av den globala ekonomin, har i stort utvecklats vil de senaste
artiondena. Landets ekonomiska tillvaxt &r, bortsett fran
nedgéngen under Covid-19-pandemin, forhéllandevis god och det
sker en aterhdmtning i bade produktion och den allméinna
efterfrigan sedan pandemins utbrott. Sveriges BNP har i
genomsnitt vuxit med mellan 2,1-2,4 procent arligen mellan 1981-
2019 och uppgick ar 2019 till 5 024 miljarder kronor.* 2020
minskade BNP med 2,8 procent till foljd av Covid-19, och BNP
prognostiseras 6ka med 4,4 procent under 2021 och 3,5 procent
2022.° Sveriges regering forvintar sig samtidigt att BNP kommer
att 6ka med cirka 2 procent arligen fram till 2035.°

Sverige tillhor fortfarande det 6vre skiktet gillande BNP per capita
globalt och 1ag 2020 pa en sjétteplats i Europa.’ Den relativt hoga
BNP-nivan per capita indikerar att befolkningen har det
forhallandevis gott stillt och att befolkningen har en mojlighet att
konsumera i en relativt hog utstrackning.

Sverige uppvisade en stark konjunktur med historiskt hoga nivéer
for sysselsittningsgraden innan Covid-19. Arbetslosheten, som
2019 lag pa 6,8 procent har pendlat mellan cirka 6-9 procent sedan
2005. ® Covid-19 har haft en negativ péverkan pd
sysselséttningsgraden i landet det senaste aret. Arbetslosheten i
Sverige 2020 uppgick till 8,3 procent och den forvintas enligt
Konjunkturinstitutet uppga till cirka 8,8 procent under 2021 och
7,7 procent under 2022. Arbetslosheten forvintas sjunka till cirka
7 procent fram till ar 2023 och ligga pa de nivaerna framéver, vilket
indikerar att sysselsdttningsgraden forvantas stabiliseras pa en
hogre nivé dn den som uppvisas idag. °

Sverige har under ett flertal ar haft ett 14gt rdnteldge som forvéntas
kvarstd under nastkommande ar. Reporéntan har varit pa en niva
under 1 procent sedan 2014 och den har &ven varit negativ under
perioden februari 2015 till januari 2020, dd den ater hojdes till 0
procent. '° Vidare har Riksbanken annonserat ett prognostiserat
nollrénteldge fram till 2024 for att fortsatt stimulera efterfragan
efter Covid-19 och hilla inflationen varaktigt nira 2 procent.'! Den
svenska inflationen har sedan 2010 legat mellan -0,1-2,6 procent
och 2020 landade inflationen pé 0,6 procent medan Riksbankens
inflationsmal ligger pa 2 procent. '?

Sveriges regering har vidtagit atgarder for att stodja ekonomin till
foljd av Covid-19 och regeringen presenterade i september 2021
ett budgetforslag med fortsatta finanspolitiska stimulanser. Bland
annat har regeringen indikerat finanspolitiska stimulanser och
reformer till ett virde om drygt 74 miljarder kronor under 2022 och
67 miljarder kronor under 2023.'3

Vid en analys 6ver olika regioner i landet kan noteras att
Stockholm historiskt har haft en starkare ekonomisk tillvéxt dn

10 Sveriges Riksbank, Sok rintor & valutakurser.

! Riksbanken, 2021 (https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-
pressmeddelanden/pressmeddelanden/2021/penningpolitiskt-beslut--nollranta-och-
vardepapperskop-for--inflation-varaktigt-nara-2-procent/)

12 SCB, 2020 (https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-
konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/tabell-och-
diagram/konsumentprisindex-kpi/inflation-i-sverige/")

13 Regeringskansliet, 2021. (https://www.regeringen.se/artiklar/202 1/09/budgeten-for-
2022-pa-fem-minuter/)
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https://www.regeringen.se/artiklar/2021/09/budgeten-for-2022-pa-fem-minuter/
https://www.regeringen.se/artiklar/2021/09/budgeten-for-2022-pa-fem-minuter/
https://www.regeringen.se/artiklar/2021/09/budgeten-for-2022-pa-fem-minuter/

dvriga delar av Sverige.'* Vidare har de nordiska linderna varit
mindre paverkade ekonomiskt sett av Covid-19 jimfort med resten
av Europa pa grund av starka ekonomiska forutsattningar fran start,
solida offentliga finanser och vilfungerande kapitalmarknader. *

Hushidllens betalningsformdga

Hushallens forméga att konsumera och betala boendekostnader
paverkas av hushdllens disponibla inkomster, vilka i sin tur
paverkas av faktorer sd som sysselsittningsutveckling,
l6neutveckling och skatter. Vidare paverkas betalningsformagan
av finansieringskostnaderna, amorteringskrav och hushallens
mojligheter att 6verhuvudtaget erhélla lanefinansiering.

En god konjunktur, historiskt 1&g ranteniva och goda méjligheter
att fa lan har sedan 2009 haft en positiv effekt pd hushallens
betalningsforméga for boende och konsumtion.

Finansinspektionens regler for amorteringskrav pa bostadslan
andrades 2018. Enligt de tidigare amorteringsreglerna som
infordes under 2016 har amorteringen pa bolan styrts av lanets
storlek i forhallande till bostadens védrde, men fran och med den 1
mars 2018 péaverkar dven bruttoinkomst hur mycket ett hushéll
behdver amortera. Sammantaget har dessa forandringar enligt

Bolagets bedomning markant forsvarat mdjligheten for
bostadskdparna att finansiera ett bostadskop.

Réntelagets  specifika  inverkan  pa  bostadskdparnas
betalningsféorméga, samt konsumtion i stort, &r stor och
svarbeddémd.

- DISPONIBEL INKOMST PER CAPITA,
INFLATIONSJUSTERAD, SVERIGE ' -
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Befolkningsutveckling

Befolkningstillvixten i regionerna ddr Oscar Properties &r
verksamma ér en stark drivkraft for savél hyresnivaer pa olika typer
av fastigheter som konvertering och nybyggnation av bostider.
Befolkningstillvixten i Stockholm och Sverige driver efterfrigan
pé boende och skapar behov av nya bostdder. Trots en minskning i
bostadsbyggandet under senare ar kan det till foljd av
befolkningstillvixten forvéntas att bostadsbyggandet kommer att
oka pa sikt.

14 SCB, 2020
(https://www.statistikdatabasen.scb.se/pxweb/sv/ssd/START__NR__NRO105__ NRO010
SA/NROI0SENS2010TO1A/#)

15 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics

16 Ekonomifakta, Hushallens inkomster. SCB.

17 Statistiska centralbyran (SCB), Sveriges Befolkning.

'8 Stockholms stad, Stockholms stads befolkningsprognos 2020-2040 samt Statistiska
centralbyrdn, befolkningsprognos Stockholms lan.
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Fastighetsmarknaden i Sverige

2019 var ett rekordar for den svenska fastighetsmarknaden, med en
transaktionsvolym som okade med 51 procent till cirka 235
miljarder kronor jamfort med aret innan. Antalet affdrer var dock
pé en relativt 1dg niva jamfort med de senaste 5 aren, vilket kan
tillskrivas att det skedde allt fler storre portfoljaffirer under ret.'”

2020 forvantades vid arets ingang bli dnnu ett starkt ar drivet av
fortsatt laga réntor, den svaga svenska kronan och ett storre antal
forvantade foljdaffarer och portfoljjusteringar i kolvattnet av de
storre fastighetstransaktionerna 2019. 2020 érs transaktionsvolym
slutade dock pa cirka 189 miljarder kronor, vilket dr en nedgéng
med 19 procent fran rekorddret 2019, framforallt forklarat av
Covid-19. Virt att notera ar dock att det dr den tredje hogsta
noteringen nadgonsin, som uppnas trots utspridningen av Covid-19.
Det var framfor allt den andra halvan av aret som uppvisade hoga
transaktionsvolymer och segmentsmassigt stod bostdder och
sambhéllsfastigheter for den storsta andelen (cirka 55 procent av
volymen). 2° Under forsta  halvdret 2021  uppgick
transaktionsvolymen till cirka 145 miljarder kronor, vilket &r 101
procent hogre dn 2020 och det hogsta uppmiitta resultatet ndgonsin
under ett halvar.?!

I tilldgg har den Overlag starka tillvdxten i Sverige, bortsett fran
perioden sedan Covid-19 brét ut, i kombination med den pagaende
urbaniseringen genererat en hog efterfrigan pa hogkvalitativa
lokaler i attraktiva lagen, vilket i sin tur Okat totalavkastningen pa
fastigheter. 2

Eftersom réntan forvéntas forbli pd ladga nivder under en
overskadlig framtid forvintas fastigheter fortsdtta attrahera
investerare, och de laga ridntorna bedoms &dven bidra till fortsatt
l3ga direktavkastningskrav pé fastighetsmarknaden. >

19 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
20 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics

21 Pangea Property Partners 2021, Nordic property markets at all-time high / ECB
viixelkurs om 10.13 SEK/EUR.

22 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
3 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 — Nordics
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Kontorsfastigheter, som utgdér en viktig del av Bolagets

fastighetsportfolj, har innan Covid-19 pandemin gynnats av det
starka makroekonomiska laget i Sverige samt urbaniseringen.
Osikerheten kring kontorsfastigheter 6kade dock under 2020 till
foljd av Covid-19, da en stor andel kontorsanstéllda borjade arbeta
hemifran i hogre utstrackning. Den totala transaktionsvolymen for
kontorsfastigheter minskade till 29 miljarder kronor 2020, en
minskning med 47 procent jimfort med 2019. »* Under 2021 har
marknaden for kontorsfastigheter varit fortsatt forsiktig, med en
transaktionsvolym om 3,7 miljarder kronor under det forsta
kvartalet.?

Detaljhandel, som ocksa utgér en relativt stor del av Bolagets
fastighetsportfolj, genomgar for tillféllet ett storre skifte drivet av
digitaliseringen i samhéllet. En generell trend &r att det sker en
lagre konsumtion i fysiska butiker till formén for online-handel och
tjédnstekonsumtion, sa som restaurangbesok. Butiker med bra ldgen
har dock visat sig std emot trenden vil och hyrestillvixten for de
butiker som definierats som bra i gatuldgen har 6kat omkring 5
procent per ar 2016-2019. Motsvarande siffror for butiker i
kdpcentrum &r mellan cirka 2-5 procent under samma period. >’
Hyresnivaerna péverkades dock negativt under 2020 drivet av
Covid-19. %

Marknaden for fastigheter inom lager och lattindustri har generellt
gynnats de senaste aren pa grund av den goda ekonomin och den
hoga sysselsittningsgraden. Lagerlokaler har dven sérskilt gynnats
av den okade online-handeln som drivit upp efterfrigan inom
segmentet, i synnerhet under Covid-19.% Bolaget anser vidare att
péverkan av Covid-19 pa fastigheter riktade mot lttindustrin varit
begrinsad i Sverige pa grund av mindre restriktioner jAimfort med
andra lénder.

Hotell utgor en mindre andel av Bolagets fastighetsportfolj. Dessa
fastigheter har historiskt gynnats av den starka ekonomin, ett dkat
resande, globalisering och en generellt hogre tjanstekonsumtion av
till exempel restaurangbesdk och hotellovernattningar i sin
hemstad. Under perioden 2010-2019 har efterfrigan pd den
svenska hotellmarknaden okat, och antalet géstnitter pa hotell i
Sverige har stigit med cirka 4 procent per ar.* Efterfrigan pé
hotellndtter minskade dock drastiskt under 2020 till foljd av
spridningen av Covid-19. Under 2020 uppgick antal hotellnatter i
riket till 22 438 150 vilket kan jamforas med 39 515 192
hotellnitter samma period 2019, motsvarande en minskning pa 43
procent. Under forsta halvaret 2021 uppgick antal hotellnétter till
9250 079, en minskning med ungefér 6 procent jamfort med 2020,
som dock hade starka manader i januari och februari, vilket
indikerar en fortsatt negativt paverkad hotellmarknad drivet av
Covid-19.3!

Efterfragan péd bostéder var fortsatt hog under 2020 och arshyran
per kvadratmeter i hela riket 6kade med 3,1 procent jamfort med

24 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics

25 CBRE, Sweden office market Q4 2020 & Q1 2021 - Nordics real estate market
snapshot.

26 Cushman & Wakefield, 6 April 2021, En god start pa transaktionséret 2021
under Q1

27 Newsec Property Outlook Autumn, 2019 (definitionen bra inkluderar fastigheter med
attraktivt liga med stort upptagningsomrade)

28 Newsec Property Outlook Spring, 2021

29 Postnord, 2020, e-barometern december 2020.

30 Statistiska centralbyran (SCB), 2020, Antal géistnitter pa hotell efter region och &r.
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foregdende &r. % I ett lingre perspektiv har efterfrigan varit stadigt
6kande, dd arshyra per kvadratmeter i hela riket har dkat varje &r
sedan 1969.%

Stockholms stadsutveckling

En parameter for att skapa forutsittningar for en fungerande
bostadsmarknad i en vdxande region dr stadsutveckling. Totalt
fanns det cirka 484 000 respektive citka 579 000 bostdder i
Stockholms stad respektive Stockholms ldn (exklusive Stockholms
stad) vid &rsskiftet 2017. Under perioden 2019-2030 planeras ett
tillskott av 279 300 bostadsldgenheter i linet, vilket dr en 6kning
med 26 procent. 3*

I Stockholms stad &r det framst stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret som ansvarar for planeringen och
utvecklingen av stadens byggande. For att mota den Okade
efterfragan planerar Stockholms stad att vixa dels genom
fortdtning, dels genom utbredning av staden. For att underlétta
fortitning av staden dr ombyggnation genom konvertering av
omoderna lokaler till bostider ett naturligt alternativ. *®

Enligt stadsbyggnadskontorets strategi Arkitektur Stockholm ska
arkitektur, nytdnkande och design premieras i framtida
upphandlingar.*® Stockholms stad har som uttalat mél att frimja
nyskapande arkitektur av hog kvalitet for att stirka Stockholm i
rollen som Sveriges huvudstad.

Bostadspriserna

Sévil viljan som formagan att betala for bostéder har en avgdérande
betydelse for Oscar Properties l6nsamhet for
utvecklingsverksamheten. Enligt Svensk Maiklarstatistik har
priserna pé bostadsritter i centrala Stockholm stigit varje ar under
perioden 2009-2016, med en arlig genomsnittlig 6kning om cirka
7,6 procent under samma period. Under ar 2017 f6ll dock priserna
pé bostider i Storstockholmsomradet delvis till f6ljd av hardare
amorteringskrav och ett stort utbud av ldgenheter till salu. Trots att
utbudet under 2018 1ag pa en hog niva aterhdmtade sig marknaden
nagot, vilket resulterade i en Okning om cirka 1 procent péa
bostadspriserna i centrala Stockholm jamfort med foregaende ar.

Under 2019 steg priserna med cirka 7 procent i bade Stockholms
stad och Stockholms 14n. Efter en nedgang under stora delar av det
forsta halvéret av 2020 borjade bostadspriserna ater stiga i juli 2020
och okningen har fortsatt under 2021. Medelpriset for en
bostadsritt i centrala Stockholm uppgick i augusti 2021 till cirka
105 499 kronor per kvadratmeter och i Stockholms lén till cirka 63
321 kronor per kvadratmeter. ¥ Vidare dr det mojligt att den
rddande Covid-19-pandemin kan ha en ytterligare paverkan pa
utbudet och efterfragan pa bostdder framoéver, vilket i sin tur kan
péaverka prisnivaerna.

Ovriga marknadsfaktorer

I takt med att stadsbilden och invénarnas preferenser fordndras
fyller bolag som inom sin verksamhet har mdjlighet att bygga om
befintliga byggnader for éndrad anvéndning en viktig funktion.
Bolagets bedomning ér att det nuvarande utbudet av kvarvarande
attraktiva fastigheter har minskat, men att det fortfarande finns ett
visst utbud av byggnader med intressant arkitektur och lige som
kan utgora framtida intressanta konverteringsobjekt.

Det finns en stor och stadigt dkande efterfrigan pa bostider i
Stockholm, frémst till f6ljd av en vixande befolkning. Ett 6kande
utbud de senaste aren har langt ifran tillgodosett behovet och sedan
nedgdngen pa  bostadsmarknaden inleddes 2016  har
nybyggnadstakten minskat dramatiskt. Kommunerna i1 och
omkring storstadsomrdden har en stor utmaning i att gora ny

31 Statistiska centralbyran (SCB), Antal gistniitter efter anliggningstyp och region.

32 Statistiska centralbyran (SCB), Hyror och den allménna prisutvecklingen 1970-2020.
33 Stockholms léns landsting, Stockholms léns demografirapport 2018-2027.

34 Region Stockholm, Kommunernas bostadsbyggnadsplaner 2019-2028/30.

35 Stockholms stad, Oversiktsplan for Stockholms stad, 2019 och Stockholms Stad,
Arkitektur Stockholm, 25 mars 2014.

36 Stockholms Stad, Arkitektur Stockholm, 25 mars 2014.
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byggbar mark tillginglig samtidigt som allt farre projekt startas pa
grund av svarigheten att fi ekonomi i projekten.

FORANDRADE
MARKNADSFORUTSATTNINGAR

Bolaget gor bedomningen att marknadsforutsittningarna for
fastighetsforvaltare pa kort sikt forsaimrades under 2020 till foljd
av spridningen av Covid-19, se vidare avsnitt ”Covid-19” nedan.

Covid-19

Spridningen av Covid-19 har lett till en omfattande nedgang i den
allménna konjunkturen. Spridningen har medfort en minskning av
BNP i Sverige med cirka 2,8 procent under 2020 jamfort med 2019,
och kan forvintas fortsitta ha en inverkan pad marknaderna dér
Bolaget #r verksamt. *® Bolaget paverkas indirekt av pandemin
genom utbrottets direkta och indirekta effekter pa den
makroekonomiska  utvecklingen  ddr  Bolaget  driver
projektutveckling samt innehar forvaltningsfastigheter. I och med
att dven Bolagets hyresgiéster paverkas av pandemin kan det fa en
péaverkan pa Bolaget genom bland annat krav pa sénkta hyresnivaer
och Okade vakansgrader. Dirtill medfér pandemin en Okad
finansiell osékerhet som bland annat for med sig en allmén
marknadsvolatilitet. Vidare dr det mdjligt att den radande Covid-
19-pandemin kan fa en paverkan pa utbudet och efterfridgan pa
bostider framover, vilken i sin tur kan paverka prisnivderna pa
bostadsritter i Stockholm. Bolaget bedomer att ovan identifierade
potentiella risker hanforliga till en fortsatt spridning av Covid-19
innebér en okad riskexponering.

KONKURRENS

Marknaden for fastighetsforvaltning &r fragmenterad och Bolaget
har ett stort antal konkurrenter i olika storlekar pa marknaden.

Gillande fastighetsutveckling finns ett antal aktorer i Stockholm.
Flera av dessa soker aktivt investeringar inom konverteringsbara
fastigheter. De flesta soker projekt i storleksordningen upp till 100

38 Konjunkturinstitutet, BNP - Fasta priser.
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miljoner kronor och Bolagets bedomning ar att konkurrensen ar
mer begrdnsad for fastigheter 6ver 100 miljoner kronor.

Inom nybyggnation av bostdder dr konkurrensen mer utbredd
eftersom ett stort antal fastighetsutvecklare aktivt soker byggbar
mark i Stockholm. Till denna grupp hér de stora byggbolagen med
god forvarvskapacitet som exempelvis Besqab, Einar Mattson, JM,
NCC, Peab, Skanska och Veidekke. Dessa bolag star for en
betydande del av den nyproduktion som sker i Stockholm avseende
bostéider. De flesta konkurrenterna bygger dven hyresritter, medan
framfor allt Besqab, JM och Veidekke dr mer renodlat inriktade
mot bostadsritter. Andra aktdrer som bygger nya bostadsrétter ar
HSB och IKANO Fastigheter. Norrternas konkurrenter ar framfor
allt lokala aktorer, men dven storre aktorer sdsom BoKlok. Till
forvaltningsdelen hor ett stort antal konkurrenter, bland annat
aktorer som Balder, Castellum, Hufvudstaden, Klovern, Sagax,
SBB och Wallenstam.

Oscar Properties position

Bolaget identifierar 16pande fastigheter och fastighetsportfoljer
med de rétta forutséttningarna for nyproduktion eller omvandling
till bostdder samt forvaltning. Oscar Properties har ddrmed, baserat
pé en lang historik av bostadsutveckling och fastighetsmarknaden
i stort, en informerad uppfattning om vilka fastigheter och projekt
som kan vara attraktiva och &r vil forberett nér ett forvarvstillfalle
uppstar. Merparten av Oscar Properties forvirv sker genom
relationer som byggts upp under 1ang tid.

Oscar Properties utvecklingsverksamhet dr frimst baserad i
Storstockholmsomradet. Bolaget har dven projekt i Karlskrona och
Sundsvall, samt en fastighetsportfolj med fastigheter i framst
mellan och sddra Sverige. Bolagets beddmning &r att Bolaget har
ett starkt varumirke som associeras med Bolagets uttalade
ambition att erbjuda attraktiva fastigheter och bostdder i de
omraden det dr verksamt inom. Projekt som Norra Tornen och
79&Park har visat pa Bolagets formaga att bygga bostidder med hog
fordadlingsgrad avseende arkitektur, design och materialval.

Vid nybyggnation i Stockholm &r Bolagets ambition att utveckla
boendemiljoer pa ett sitt som Overensstimmer med sévil
stadsbyggnadskontorets som exploateringskontorets plan och
vision for Stockholms stad.



Verksamhetsbeskrivning

OVERSIKT

Oscar  Properties har idag tvd  verksamhetsomrdden,
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Bolaget, som
grundades av Oscar Engelbert 2004, har historiskt haft ett fokus pa
utveckling av unika bostéder i framforallt Stockholmregionen, déir
Bolaget har haft en attraktiv projektportfolj. For att kunna realisera
det fulla vardet av projektportfoljen identifierade Bolaget ett behov
av att komplettera utvecklingsverksamheten med ett eget bestdnd
av forvaltningsfastigheter for att darigenom sékra en for Oscar
Properties stabil och forutsdgbar intaktskalla.

Med anledning av ovan forvirvade bolaget under 2020 den
viéldiversifierade forvaltningsportfoljen Valerum och den 30 april
2021 tilltraddes ytterligare ett fastighetsbestdnd beldget i
Helsingborg, Alvsjo och Vistberga som bidrog till att skapa ett
bolag med stabila kassafloden fran forvaltningsportfoljen och en
solid finansiell stéllning. Under perioden den 1 maj till den 30
september 2021 fortsatte Bolaget sin tillvaxtresa genom att tilltrada
ytterligare fastigheter i bland annat Koping, Linkoping,
Katrineholm och Falkoping, som adderats till det nuvarande
bestandet. I tilligg har Bolaget tecknat ett flertal avtal om
ytterligare forvarv som har tilltrétts eller avses tilltrddas senare
under 2021, bland annat fastigheterna som forvarvats av Kvalitena
och Castellum.

HISTORIK

Bolaget har sedan starten 2004 utvecklats frén att vara en
bostadsutvecklare med fokus pa nytdnkande arkitektur, hog
kvalitet och stor variation till att dven fokusera péd stadig
fastighetsforvaltning som bidrar med finansiell stabilitet.

I sammanstéllningen nedan ges en dversikt over viktiga handelser
i Bolagets historia sedan verksamheten grundades.

Sammanstillning éver viktiga hiindelser

2004

Verksamheten grundas av Oscar Engelbert.

2006
Projektet Posthornet 2 fardigstalls.

2007

Oscar Properties bildar tillsammans med Skandrenting intresseforetaget Oscar Properties
AB. Projektet Sturen Storre 1 fardigstalls.

2008

Projekten Bodbetjdnten och Stettin 4 fardigstalls.

2009

Projekten Isprinsessan och Luma 4 fardigstalls.

2010
Oscar Properties andra intresseforetag, Projektbolaget Oscarsborg AB, bildas med
Fabege.

2011

Byggverksamheten *° etableras och Oscar Properties Bygg AB bildas. Projekten Ateljé-
huset och Tegeludden fardigstills.

2012

Intresseforetaget Oscar maiN One AB bildas i april mellan Oscar Properties och Niam.
Med Wallenstam bildas i september intresseforetaget Tyrjarn 11 Holding 2 AB. Projekten
Strahattsfabriken och Kurland fardigstills.

3 Byggbolaget konsoliderades under 2013 i Bolagets koncernredovisning.

2013

Emission av preferensaktier av serie A om sammanlagt 150 miljoner kronor och notering
pa Nasdaq First North Premier. Intresseforetaget Eriksbergs Intressenter AB bildas
mellan Oscar Properties och Veidekke. Projekten Léderfabriken och Karlavigen 76
fardigstlls.

2014

Emission av stamaktier till ett virde om sammanlagt 109,5 miljoner kronor och notering
pad Nasdaq First North Premier. Projektet Biografen pa Ruddammen fardigstills.
Emission genomfors av ett icke sakerstillt obligationslan om 350 miljoner kronor inom
en ram om 500 miljoner kronor.

2015

Notering av stamaktier pa Nasdaq Stockholm. Inldsen av befintliga preferensaktier samt
emission av aktier i nytt preferensaktieslag, vilket tillférde Bolaget cirka 268 miljoner
kronor fore emissionskostnader och sedermera noterades pd Nasdaq Stockholm. Oscar
Properties emitterade i december 2015 obligationer om 100 miljoner kronor inom
Bolagets obligationslan med ett rambelopp om 500 miljoner kronor och totalt emitterat
belopp inom rambeloppet uppgér efter den emissionen till 450 miljoner kronor. Projekten
Tyreso Tradgardar och Chokladfabriken fardigstalls.

2016

I'mars 2016 emitterade Bolaget 400 000 preferensaktier av serie B, vilket tillférde Bolaget
cirka 197,6 miljoner kronor fore emissionskostnader. Projekten Lyceum och HG7
fardigstlls.

2017

Allegro Projekt AB forvirvades, vilket forstdrkte Oscar Properties expertis inom
projektutveckling och byggledning. Forvirvet finansierades delvis genom en nyemission
om 493 513 stamaktier. Forvaltningsfastigheten Uppfinnaren 1 avyttrades i borjan av
november till FastPartner AB for 934 miljoner kronor. Projektfastigheterna Lybeck 2,
Lybeck 3 och Ladugérdsgérdet 1:51 séldes till CapMan for 745,5 miljoner kronor med
cirka 20 miljoner kronor i vinst fore transaktionskostnader.

2018

Marknadsforutsittningarna for bostadsutvecklare i Storstockholmsomradet forsamrades
kraftigt pa grund av bland annat nya och mer omfattande regulatoriska krav som paverkar
hushallens betalningsformaga, vilket paverkade Bolaget genom lagre forséljningsvolym
och lagre priser. Bolaget tecknade tvd nya samarbetsavtal, dels med Convendum AB
kring ett nytt koncept for foretagsbostdder och dels med SBB betriffande nyproduktion
av bostdder i Karlskrona. Oscar Properties bildade ett joint venture med Starwood Capital
for utveckling av Primus park pé Lilla Essingen. Fastigheten tilltrdddes den 21 mars 2018.
Inflyttning startade i 79&Park i Stockholm. Fastigheten fardigstilldes sista kvartalet
2018. Oscar Properties salde fastigheterna Annedal 23:33 och Gronland 18 for ett
underliggande virde om cirka 98 miljoner kronor med positiv resultateffekt. Projekten
Industriverket, Bageriet och No.4 fardigstalls. Oscar Properties lanserar OP World, en
digital plattform i appformat med funktioner och tjanster som ska forbittra
boendeupplevelsen.

2019

Oscar Properties inledde arbetet med att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur,
innefattande bland annat en forlangning av Bolagets utestaende obligationslan om 450
miljoner kronor, en foretradesemission om 187 miljoner kronor och ett utbyteserbjudande
av preferensaktier till stamaktier. Vidare beslutade Bolaget att inte ldmna utdelning till
preferensaktier eller stamaktier.

Flera atgérder vidtogs 1 syfte att anpassa projektportfoljen till rdidande marknadslige.
Bland annat beslutade Bolaget att aterlimna markanvisningen for projektet Cubrick i
Sundbyberg och projekt Umbra i Gustavsberg, samt att inte fullfolja forvarvet av en av
de byggritter som ingick i Nacka Strand, No7. Vidare nidddes verenskommelse med
N&S Industrifastigheter AB om att aktiedverlételseavtalet som ror byggritter i Veddesta
ska upphéra att gilla och ett samarbetsavtal avseende projekt Kraus i Solna ingicks.
Bolaget inledde en avveckling av byggentreprenadverksamheten i det heldgda
dotterbolaget Allegro Projekt AB. Oscar Properties och Stockholms stad ingick ett
tillaggsavtal avseende projekt Gasklockan. Avtalet innebar att Oscar Properties och



Stockholms stad kom Gverens om att projektet skulle omfatta minst 38 500 kvadratmeter.
Enligt andringsavtalet skulle Oscar Properties tilltrada marken for projektet under oktober
2019. Oscar Properties kunde inte tilltrada marken i projektet Gasklockan den 31 oktober
2019 som planerat pa grund av meningsskiljaktigheter med motparten Stockholms stad.
Vidare avyttrade Oscar Properties dotterbolaget Nacka 5 AB:s forvaltningshus i Nacka
Strand for 240 miljoner kronor. Bolaget gav samtidigt en hyresgaranti pa ett ar for en
vakant yta med ett maximalt atagande om 6,6 miljoner kronor. Oscar Properties ingick
ett Overlatelseavtal med Slétto Fastpartner II AB om att sdlja 50 procent av aktierna i
Torsplan Holding AB och dirmed indirekt 50 procent av bostadsprojekt Helix (intdkt 100
miljoner kronor). Stockholms tingsrdtt meddelade dom 1 en tvist mellan
Bostadsrittsforeningen Stettin 7 — projektet 79&Park pa Gérdet i Stockholm — och en
kopare som Onskat frantrdda ett bindande forhandsavtal. Tingsrétten konstaterade att
forhandsavtalet var bindande samt att forseningen av tilltrddet med tvd manader inte var

ett sadant visentligt avtalsbrott som ger kdparen ritt att héva avtalet.

Under éret fardigstilldes dven projektet Innovationen och Nybrogatan 19. Innovationen
dr en av de tva byggnader som utgdr Norra Tornen, och togs fram av den prestigefyllda
arkitektbyran OMA. Projekt Nybrogatan 19 avsig renovering och uppdatering av en
skolbyggnad och en byggnad som tidigare var lararbostdder fran sekelskiftet, ddr Oscar
Properties i material och 18sningar har tagit inspiration av husets historia och de da
radande stilidealen for att skapa ett harmoniskt och samtida boende.

Plania avyttrades till Stenvalvet, med mojlighet for tilldggskopeskilling.

2020

Under aret har projektportfoljen anpassats ytterligare genom ett flertal avyttringar. Oscar
Properties ingick i mars 2020 avtal om for

ning av tre tomter pa Dalard till en extern
kopare for en overenskommen kopeskilling om 5 miljoner kronor, samt for en
tillaggskopeskilling om ytterligare 16 miljoner kronor. Projektet Cykelfabriken i Uppsala
avyttrades till Sltté Bostad Holding AB till en képeskilling om 60 miljoner kronor och
en tillaggskopeskilling baserad pa projektets vinst. Nackahusen, inklusive de heldgda
fastighetsigande dotterbolagen, avyttrades till ett av Genova Property Group och
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden samégt bolag, med en mojlig tilliggskopeskilling om
for Nackahusens utestdende

240 miljoner kronor. Koparna &vertog ansvaret

obligationslan om 360 miljoner kronor.

Bolaget beslutade under éret att éndra redovisningsprinciper avseende konsolidering av
bostadsrittsforeningar, innebdrande att bostadsrattsforeningar kommer att konsolideras 1
Oscar Properties rikenskaper frén och med den 1 januari 2020 och att omrékningstal
kommer att publiceras. Under april beslutade dven Finansinspektionen att skriva av ett
arende om hur Oscar redovisat

Properties  har fastighetsutveckling  genom

bostadsrittsforeningar.

Efter att Oscar Properties misslyckats med att fa till en Gverenskommelse med
Stockholms Stad avseende bostadsprojektet Gasklockan beslutade Bolaget under éret att
gora nedskrivningar for upparbetade kostnader i projektet om 182 miljoner kronor, samt
nedskrivningar om 125 miljoner kronor avseende projektportfoljen, vilket gjordes i
arsredovisningen for 2019. Efter avbrutna diskussioner med Stockholms Stad lamnade
Oscar Properties in en stimningsansokan avseende Gasklockan och stimde Stockholms
Stad pd 169 miljoner kronor. Staimningsansokan avvisades dock av Stockholms Stad i
augusti, och Oscar Properties har dérefter ldmnat in en ny stimningsansokan med
skadestandsansprék till tingsratten.

1 september 2020 underkdnde Mark- och miljooverdomstolen bygglovet for Bolagets
projekt Biografen Penthouses vid Norra Djurgarden till foljd av att en intilliggande
parkmark inte hade Overforts fran foreningen till kommunen. Nytt bygglov som ar i
Overensstimmelse med de krav som stilldes i det beslut som underkénde tidigare sokt
bygglov kommer att limnas in.

1 oktober 2020 offentliggjorde Oscar Properties avsikten att forvérva en fastighetsportfolj
for 1,4 miljarder kronor fran Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Genom
forvarvet utokade Bolaget sin verksamhet fran projektutveckling till fastighetsforvaltning
och projektutveckling. Bolaget tilltrade den forvarvade portfoljen den 30 december 2020.
1 samband med offentliggdrandet av forvarvet av Valerumportfoljen offentliggjordes
avsikten att konvertera Bolagets utestdende preferensaktier till stamaktier. Samma manad
vann Norra Tornen det prestigefyllda priset International High Rise Award for varldens
mest innovativa hoghus.

1 december 2020 tecknade Oscar Properties avtal om att forvirva fem kommersiella
fastigheter och en lagerfastighet for ett totalt virde, tillika mellan parterna
overenskommet marknadsvirde, om 1 390 miljoner kronor, villkorade av finansiering.

2021

I januari 2021 erh6ll Samterna AB, som égs till hilften av Oscar Properties och till hilften
av Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB, bygglov for projekt Skogsgléanta i Gullberna
Park i Karlskrona. Projektet bestar av 80 bostédder i Gullberg Park i Karlskrona.

1 februari 2021 offentliggjorde Oscar Properties att Bolaget har forvirvat tre byggritter
for produktion av bostdder i centrala Sundsvall samt tecknat avtal om att forvérva en
nyproducerad fastighet i Rotebro.

I mars 2021 forvirvade Bolaget fyra fastigheter i Katrineholm, Falkoping och Link6ping
samt sé beviljades ett bygglov for en ny butik at Byggmax i Hogands kommun.
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Den 18 mars 2021 beslutade Bolaget att genomfGra en riktad emission om cirka 38 mkr
till Investment AB Oresund motsvarande 10 procent av det vid tidpunkten befintliga
antalet stamaktier i Bolaget. Efter den riktade emissionen s 4ger Investment AB Oresund
cirka 9 procent av aktierna i Bolaget.

T april 2021 beslutade och genomférde Bolaget en foretrddesemission om cirka 150
miljoner kronor som dvertecknades kraftigt. Den 22 april tecknade Bolaget avtal om att
forvirva fem kommersiella fastigheter i Skane med ett fastighetsvirde uppgaende till 110
miljoner kronor, vilka delvis finansierades av en apportemission till siljaren Sven-Olof
Johansson som dédrmed blir ny aktiedigare i Bolaget.

Ytterligare avtal om fastighetsforvirv tecknades den 23 april da 16 kommersiella
fastigheter med ett fastighetsvirde uppgaende till 930 miljoner kronor signerades.
Forvirven finansierades delvis av en apportemission om 150 miljoner kronor till siljande
Kvalitena som sdledes 6kar sin dgarandel i Bolaget.

Den 30 april tilltridde Bolaget 6 kommersiella fastigheter i Helsingborg, Alvsjé och
Vistberga. Under maj ménad tecknade Bolaget avtal om att forvirva fyra fastigheter 1
Koping med ett underliggande fastighetsvirde om 119 miljoner kronor samt tre
kommersiella fastigheter i Goteborg, Trollhdttan och Nykoping med ett underliggande
fastighetsvirde pd 77 miljoner kronor. Riktade emissioner om totalt 34,3 miljoner kronor
ar planerade att delvis ticka dessa signerade forvarv. Oscar Properties tilltrader tva
fastighetsforvirv i Tornby i Linképing for totalt 97,5 miljoner kronor.

Den 9 juni 2021 faststiller Bolagets styrelse nya finansiella mal med fokus pa att vixa
forvaltningsverksamheten och forstdrka bolagets finansiella stillning. Den 21 juni
utfardar Bolaget ett icke sékerstillt obligationslan pa 550 miljoner kronor med ett
ramverk upp till 1 000 miljoner kronor som 16per till och med juli 2024. Obligationen har
en rantesats pa STIBOR 3 ménader + 7,25 procent och den handlas pa Nasdaq Stockholm.
Den 28 juni forvirvar bolaget tvd lager- och industrifastigheter i Virnamo till en
kopeskilling om 36,5 miljoner kronor.

Oscar Properties tilltrader tva fastighetsforvarv for totalt 269 miljoner kronor, dels en
portfolj bestdende av en fastighet i Katrineholm och en fastighet i Falkoping, dels en
portfolj bestaende av fyra fastigheter i centrala Koping.

Oscar Properties informerar om att fortidslosen av obligation kommer att genomforas den
19 juli 2021 till en kurs om 102 procent av det nominella virdet, inklusive upplupen rénta.

Den 29 juli avyttrade Bolaget sju fastigheter till ett virde om 340 miljoner kronor, vilket

minskade andelen hotell, restaurang och sillankopshandel till forméan for
dagligvaruhandel. Samtidigt tilltrddde Bolaget tva fastigheter till ett virde om 343,5

miljoner kronor.

Oscar Properties genomforde arsstimmans beslut om sammanldggning av samtliga
utgivna aktieslag (sd kallad omvind split) innebdrande att femtio (50) befintliga aktier
blir en (1) ny aktie (ratio 50:1) den 25 augusti.

Den 14 september gick Bolaget vidare med utveckling av sin hyresréttsportfolj 1
Sundsvall. Bolaget har erhéllit bygglov for etapp 1 och planerar produktionsstart under
forsta kvartalet 2022. Den 17 september 2021 tecknade Bolaget avtal om att forvirva en
nyproducerad industrifastighet i Lidkoping med ett underliggande fastighetsvirde om 27
miljoner kronor och den 28 september offentliggjorde Bolaget Forvirvet och
Foretridesemissionen.

Bolaget tilltrddde den 30 september forvirvet av de fem kommersiella fastigheter i Skdne
som offentliggjordes den 22 april for totalt 100 miljoner kronor, vilka finansieras genom
en kombination av ldn och en riktad emission till séljaren.

Den 22 oktober emitterade Bolaget en senior, icke sédkerstélld obligation f6r 550 miljoner
kronor som 16per till och med oktober 2024 och har en rorlig rénta pa 3 ménaders Stibor
plus 4,9 procent. Nettolikviden ska ga till att finansiera forvarvet av de 15 fastigheter fran
Kvalitena samt de tre kommersiella fastigheterna i Goteborg, Trollhéttan och Nykoping.
Obligationen &r tankt att handlas pa Nasdaq Stockholm inom 12 ménader fran
emissionsdatumet.

Négot uppdaterade finansiella mél antogs den 27 oktober.

AFFARSIDE OCH VISION

Affiirsidé
Oscar Properties ar ett fastighetsbolag med fokus pé forvaltning
och projektutveckling.

Vision
Oscar Properties vision ér att vara det fastighetsbolag i Sverige som
dr bist pa att skapa virde i sina fastigheter och projekt.

STRATEGI

Overgripande strategi
Bolaget avser kombinera fastighetsforvaltning som bidrar med
stabila  kassafloden med virdeskapande forvirv  och



utvecklingsprojekt. Framtida utvecklingsprojekt kommer i
huvudsak att genomforas i en samriskstruktur med finansiellt
starka partners, vilket ger Oscar Properties mojlighet att i storre
utstrackning  fokusera pd sin  kdrnkompetens;  design,
marknadsforing  och  forsiljning. Samarbeten ~ genom
intresseforetag syftar till att bidra till effektivt kapitalutnyttjande,
effektiva affarsfloden, begrinsa risker och ge skalfordelar.
Byggrisken kommer att minimeras genom entreprenadkontrakt
med stabila och erfarna leverantérer.

Den nedbrutna affarsstrategin innefattar foljande delar:

. Utveckla forvaltningsportfoljen som garanterar ett
kassaflode som langsiktigt stodjer
projektutvecklingsaffaren

e Lopande gora kompletterande forvérv, savél inom
forvaltning-som projektverksamheten

En viktig parameter i Bolagets strategi dr att dra nytta av den
mangariga erfarenhet frén fastighetsutvecklingsprojekt och
fastighetsmarknaden i stort, samt det stora kontaktndtverk som
Bolaget besitter. Denna marknadskunskap gor att Bolaget kan
utforma sdrpriaglade boenden med utgéngspunkt i interidra och
exteriora designkoncept samt identifiera potentiella forvarv for
bade utvecklings- och forvaltningsverksamheten.

Fastighetsforvaltning

Strategin for verksamhetsomradet ar att fortsdtta att expandera via
ytterligare f6rvirv i Sverige. Bolaget kommer att fortsitta investera
i olika typer av fastigheter for att bibehalla en hog diversifiering.
Det priméra investeringskriteriet dr att de tilltdnkta fastigheterna
ska generera stabila kassafloden och en god avkastning (definierat
som driftnetto i relation till fastighetsvirdet) om minst 5,5 procent.

Bostadsutveckling i Storstockholm

Bolaget bedriver fastighetsutveckling genom att kopa, utveckla,
konvertera och silja fastigheter for fraimst bostadsiandamal i
Storstockholmsomradet och utvalda ldgen i andra omraden i
Sverige. Genom konvertering av byggnader i vilka verksamheter
som exempelvis industri-, kontors- eller skolverksamhet tidigare
bedrivits och genom nybyggnation, skapar Oscar Properties
moderna och sdrpréglade bostdder. Gemensamt for bostidder som
skapas av Bolaget dr de hoga kraven pa arkitektur, design och
nyténkande. Ingen byggnad producerad av Oscar Properties &r den
andra lik och Oscar Properties stravar alltid efter att skapa boenden
anpassade utifrin varje byggnads givna forutsittningar. Aven
byggnadens gemensamhetsytor omfattas av designkonceptet, med
diverse faciliteter och kringservice s& som restaurang- och
deliverksamhet for att underldtta vardagen for de boende. Att
utveckla ett helhetskoncept pa detta sitt bidrar till en dkning av
marknadsviérdet pa fastigheten.

Bostadsutveckling i tillviixtorter

Bolaget producerar prisvdrda bostider genom initiativet
Norrterna. ** Norrternas affirsidé ar att bygga och sélja bostider
med hog kvalitet i tillvixtorter till ett pris for en bredare malgrupp
som konkurrerar med priset for nybyggda hyresrétter. Genom att
bygga standardiserade koncept dr mélsattningen att bostdderna kan
byggas kostnadseffektivt samtidigt som kvalitet, funktionalitet och
langsiktighet sikerstills.

Nya, kompletterande affirsomrdden

Oscar Properties starka position pd bostadsmarknaden har under
lang tid skapat kunskap och mdjligheter att gé in i andra segment i
fastighetssektorn. ~ Oscar ~ Properties  driver en  rad
utvecklingsprojekt for att kapitalisera pa den etablerade positionen
och 6verfora den till nya omraden. Vidare arbetar Bolaget med
optimering av Dbefintlig projektportfolj dir bostadsprojekt
omvandlas till exempelvis samhéllsfastigheter eller kontor.

40 Fér mer information, se avsnittet ”Projekt- och fastighetsportfolj — Projektfastigheter
— Norrterna”.
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Projektportfoljen utvdrderas stindigt och Koncernen ser
kontinuerligt 6ver mojligheter att utveckla sina fastigheter. Forsta
projektet ar redan genomfort i form av Plania som omvandlats till
skola ddr Oscar Properties ingatt ett 12-arigt hyresavtal med Jensen
Education, och fastigheten har sedan salts till Stenvalvet via
forward-funding.

Systematisering och standardisering

Oscar Properties arbetar for att stindigt forbattra kvaliteten i
fastighetsportfoljen och projekten med bibehallen ambitionsniva
vad giller hojden pa koncept och design. Verksamheten ar
organiserad for att arbeta i strukturerade processer med tydliga
beslutspunkter som skapar forutséttningar for god uppfoljning och
kontroll. Genom fortsatt systematisering och standardisering kan
l6nsamheten i fastighetsportfoljen och projekten fortsétta att hojas.

Finansiell kontroll och flexibilitet

Oscar Properties fastighetsportfolj genererar stabila kassafloden
och enstaka eller flertalet fastigheter kan vid behov séljas for att
generera ytterligare kassafloden. Oscar Properties
finansieringsalternativ  inkluderar eget kapital, bankldn och
marknaden for obligationslan. Bolaget har en etablerad modell for
att driva projekt i samarbete med partners vilket bidrar till effektivt
kapitalutnyttjande. Kapitaleffektiviteten vid forvarv av mark ar
relativt hog, da den i regel inte tilltrdds och betalas forran detaljplan
vinner laga kraft. Forddlade projekt kan séljas innan de fardigstéllts
nér detta dr mer fordelaktigt.

Bestillarkompetens

Oscar Properties dr en tydlig och kompetent bestillare dér
erfarenheter frdn manga ars uppforande av sérpraglade och
uppmirksammade projekt samlas. Bolagets expertis inom
projektutveckling har forddlats med tiden, och utgdr en
kérnkompetens och ett konkurrensmedel for bolaget. Utover detta
besitter Bolaget en expertis inom upphandling av externa
totalentreprendrer vilket minimerar byggrisken i projekten.

FINANSIELLA MAL

Den 27 oktober 2021 faststéllde bolaget nya finansiella mél som
innebdr ett 6kat fokus pa forvaltningsverksamheten dér tillvéaxt
och forvarv ar i fokus kombinerat med ett forstarkt kassaflode och
finansiell stallning:

Operativa mal

. Fastighetsvirdet ska Overstiga 20 miljarder kronor
inom en trearsperiod.

. Bolagets tillvixt ska ske genom forvarv och
vérdehojande forvaltning samt genom
projektutveckling. Projektutveckling ska inte overstiga
mer &n 10 procent av bolagets balansrdkning.

. Ambition om att nd Investment Grade, IG, rating inom
3 ar.

Finansiella mal
. Genomsnittlig avkastning pé eget kapital om 15 procent
per ar dver en konjunkturcykel.
. Soliditeten ska inte understiga 30 procent och inom tre
ar uppga till 40 procent.
e  Rintetickningsgraden, ICR, ska overstiga 1,5 génger
6ver en konjunkturcykel.

For att uppna sina mal ska Oscar Properties:

. Fokusera pa fastighetsforvirv som genererar stabila
kassafloden

. Fokusera pa en effektiv kundorienterad forvaltning

. Fokusera pa virdeskapande projektutveckling inom
fastighetsbestandet

. Fokusera pa att identifiera utvecklingsbara byggritter



. Fokusera pa att forbattra finansnettot genom att oka
bolagets attraktionskraft hos bankerna via en stirkt
balansrakning som kommer av ytterligare forvirv av
fastigheter med stabila kassafloden.

UTDELNINGSPOLICY

Under den nuvarande intensiva expansionsfasen kommer dverskott
de ndrmaste &ren att aterinvesteras i ytterligare forvirv och
utveckling av fastigheterna. Oscar Properties har som langsiktigt
mal att ateruppta utdelningar.

Enligt villkoren for den obligation som Bolaget emitterade den
S5juli 2021 (ISIN SE0016275143) fiar Bolaget inte lamna
aktieutdelning sé lange som obligationen ar utestaende.

REGELVERK

Av Bolagets verksamhet foljer att Bolaget dr foremal for ett flertal
lagar och regler samt processer och beslut, savil pa politisk som
tjanstemannaniva. Bland annat foljande regelverk och processer
paverkar Bolagets verksamhet; miljobalken (1998:808), plan- och
bygglagen, hélso- och miljoregler, hyreslagstiftning, byggnormer,
sakerhetsforeskrifter, regler kring byggmaterial, antikvarisk
byggnadsklassning och olika kulturmérkningar.

Vidare dr Koncernens verksamhet i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende beviljade detaljplaner och bygglov.

Dirtill ar Bolaget foremal for de regelverk som géller for alla
noterade bolag oavsett verksamhet, diribland aktiebolagsrittsliga
och aktiemarknadsréttsliga regler (se avsnittet “Bolagsstyrning”),
skatterdttsliga regler samt tillimpliga redovisningsprinciper.

MILJORISK, MILJOKRAYV OCH
HALLBARHETSARBETE

Bolaget arbetar aktivt med fragor som ror héllbarhet och socialt
ansvar, och fragor som arbetsmiljo, sdkerhet, energifragor och
motverkan av korruption &r en naturlig del av Bolagets verksamhet.
Genom att systematisera och standardisera arbetssitt, metoder och
materialval sékerstéiller Bolaget att fokus liggs pa de fragor som
g0r skillnad.

Bolaget bedriver inte nidgon tillstandspliktig verksamhet enligt
miljobalken. Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyresgéster
pa de fastigheter som Bolaget direkt eller indirekt dger som
bedriver eller har bedrivit verksamhet pa ett sadant sitt att de anses
vara verksamhetsutovare enligt miljobalken. Se vidare avsnittet
”Riskfaktorer — Miljérisk och miljokrav”.

MEDARBETARE

Organisationen bestér av medarbetare med en bred bakgrund och
erfarenhet inom forvaltning, design, arkitektur, projektutveckling,
upphandling,  bostadsforsiljning, ekonomi och  finans.
Medelantalet anstdllda i Koncernen uppgick under 2020 till 36
medarbetare, varav 13 méidn och 23 kvinnor. Vid slutet av
rakenskapsaret 2019 uppgick antalet anstillda i Koncernen till 52
medarbetare, varav 16 midn och 36 kvinnor. Vid slutet av
rakenskapsaret 2018 uppgick antalet anstdllda i Koncernen till 139
medarbetare inklusive konsulter, varav 76 mén och 63 kvinnor.
Tabellen nedan visar antal medarbetare i Koncernen fordelade pa
Koncernens bolag och funktionsomrdden per den 30 september
2021, da Bolaget hade 26 anstillda, varav 9 mén och 17 kvinnor.

— ANSTALLDA I KONCERNEN —

30 september 2021

Oscar Properties Holding 2

Oscar Properties Forvaltning

Ledning 1
Ekonomi, HR och IT 10
Transaktion och finans 2
Fastighetsforvaltning 5

29

Projektutveckling 4
Marknad 1
Reception 1
Totalt antal anstiillda 26

Oscar Properties har genom léngsiktigt och malmedvetet arbete
skapat ett starkt varumédrke som attraherar personer med gedigen
erfarenhet av fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Bolaget arbetar aktivt med intern kunskaps- och
erfarenhetsaterforing, till exempel fran avslutade projekt till nya,
for att utveckla och forstirka kunskapen i organisationen. Under de
senaste aren har organisationen anpassats efter nya
marknadsforutséttningar.

ORGANISATION

Ekonomi, HR och IT

Ekonomifunktionen omfattar Redovisning, HR och IT.
Ekonomifunktionen &r en stodfunktion till ledning och operativ
verksamhet och ansvarar for koncernens HR fragor, att
verksamheten har en driftséker och funktionell IT miljo samt att
koncernens redovisning foljer gillande lagar och regler med en
god intern kontroll.

Transaktion och finans

Oscar Properties 16pande verksamhet utgors till stor del av
forvarv av fastigheter och fastighetsdgande bolag. Funktionen
transaktion och finans arbetar aktivt med att identifiera och
utvdrdera nya transaktionsmdjligheter och tar tillsammans med
6vriga funktioner inom Bolaget fram utvérderings- och
beslutsunderlag for de affarsmojligheter som uppkommer.
Funktioner arbetar dven, tillsammans med ledningen, med att
sikerstilla den kort- och langsiktiga kapitalforsdrjningen kopplad
till forvérv.

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning ar den funktion inom Bolaget som ansvarar
for all forvaltning av Bolagets fastigheter fran forvérv till eventuell
avyttring. Oscar Properties har anstillt en effektiv
forvaltningsorganisation som ansvarar for det dagliga underhéllet
av fastigheterna och tar hand om all kontakt med nuvarande och
potentiella hyresgéster.

Projektutveckling

Projektutveckling ér den enhet inom Oscar Properties som ansvarar
for genomforandet av projekten fran forvarv fram till garantitidens
utgdng, innefattande ansvar for utveckling av detaljplan och
bygglov, driva projektering och fungera som en bestéllare
gentemot kontrakterad totalentreprendr under entreprenadtiden.
Projektledarna leder den interna projektgruppen, koordinerar de
externa konsulter som engageras i projektet och har ansvar for att
de uppstéllda ekonomiska och tidsméssiga malen i projekten kan
uppnas.

Legal struktur
For oversikt av legal struktur, se avsnittet ”Legala fragor och ovrig
information”.

INTRESSEFORETAG

Oscar Properties édger fastigheter och genomfor projekt inom
konvertering och nybyggnation savdl sjdlvstindigt som
tillsammans med delégare i intresseforetag. Per den 30 september
2021 var Bolaget deldgare i 4 intresseforetag, tidigare under aret
var Bolaget deldgare i ytterligare 4 intresseforetag som antingen
avyttrats eller konverterats till dotterbolag . Oscar Properties bidrar
framfor allt med affdrsgenerering och projektledning, medan
deldgarna huvudsakligen bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties bedomer att strukturen med delat dgande i olika
konstellationer bidrar till effektivt kapitalutnyttjande och
affarsfloden, begrinsar risk och ger skalfordelar. Den nira
relationen med deldgarna, dar flertalet dger och forvaltar stora



fastighetsbestand, ger ocksa Oscar Properties béttre forutsattningar
att identifiera nya intressanta projektmdjligheter.

Intresseforetagen finansieras genom kapitaltillskott i form av
aktiedgartillskott och inlaning fran respektive dgare samt extern
finansiering fran kreditinstitut. De underliggande projektbolagen
kan ha ytterligare deldgare, vilket innebér att Oscar Properties
kapitalandel i specifika projekt kan avvika frén kapitalandelen i
intresseforetaget.

I koncernredovisningen redovisas samtliga intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebar att resultatrdkningen

redovisar Koncernens andel av fordndringar i intresseforetagens
nettotillgdngar och att balansrdkningen redovisar endast
Koncernens andel av intresseforetagens eget kapital.

I tabellen nedan ges en 6versikt 6ver Bolagets intresseforetag per
den 30 september 2021. For mer information om Bolagets
samarbeten i intresseforetag, se avsnittet ”Legala frdagor och évrig
information — Visentliga avtal — Samarbetsavtal betrdffande
intresseforetag”.

— OVERSIKT INTRESSEFORETAG PER DEN 30 SEPTEMBER 2021' —

Redovisat virde

Intresseforetag Deldgare Kapitalandel andelar, mkr
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50% 1,1
Eriksberg Intressenter AB? Veidekke 50% -
Ostam Holding AB Wallenstam 50% 0,2
Oscar MaiN One AB NIAM 15%3 -
SOF-11 Camilla S.ar.1 Starwood Capital 30%* -
Projektbolaget Straet Ungarco 50%?° -
Samterna SBB 50%° 12,8
Torsplan Holding AB Slattd Fastpartner 50%’ 298,2
Summa andelar i joint ventures/intresseforetag 312,3

! Informationen i tabellen baseras pa uppgifter frin Bolagets deldrsrapport for januari-september 2021, vilken har inférlivats i detta Prospekt genom hinvisning. Deldrsrapporten har

ej varit foremal for granskning av Bolagets revisorer.

2 Andelen i Eriksbergs Intressenter AB har avyttrats den 1 september 2021 till NordR Sverige AB.

3 Oscar Properties forvirvade NIAMs andel i Oscar MaiNOne den 19 april 2021 och bolaget blev déirmed ett dotterbolag.
#SOF-11 Camilla dgs fran den 13 september 2021 till 100 % av Oscar Properties. Starwood Capitals andel dr forvérvad.
5 Andelen i Projektbolaget Straet har avyttrats den 5 juli 2021 till Ungarco Férvaltning AB.

© Aktiekapitalet fordelar sig pa Oscar Properties 50 % och SBB 50 %.

7 Aktickapitalet fordelar sig pa Oscar Properties 50 %, Sléttd Fastpartner 11 50%. Vinstdelningen med Slittd Fastpartner avviker frin angiven kapitalandel. Projektet avser Helix.
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Fastighets- och projektportfolj

1 detta avsnitt redogérs for Gruppens fastighets- och projektportfolj per den 30 september 2021. Informationen i detta avsnitt dr, i allt
vasentligt, Bolagets aktuella bedomning av fastighets- och projektportfoljen. Dessa bedomningar, och det slutgiltiga utfallet av respektive
projekt, kan komma att fordndras pa grund av faktorer savil inom som utom Bolagets kontroll pa grund av till exempel utformning av
detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen samt att flera av projekten dr i planeringsfas ddr planen for respektive projekt kan

komma att fordndras.

Oscar Properties fastighetsbestand bestod per den 30 september
2021 av 51 fastigheter i regionstéder i primért sodra och mellan
Sverige. Det underliggande fastighetsvardet for portfoljen uppgick
till 3 922 miljoner kronor och den uthyrbara arean ar 289 532
kvadratmeter, vilket dr uppskattat att generera ett driftnetto om
cirka 233 miljoner kronor per &r. Fastighetsportfoljen ar
vildiversifierad och bestar framst av lokaler av typ lager, kontor,
dagligvaruhandel, butik och industri.

Bolaget har sedan den 30 september och fram till och med dagen
for Prospektet tilltrdtt ytterligare ett antal fastigheter fran
Kvalitena, Trends Forvaltning AB och GG Egendomar AB. Dessa
har ett totalt fastighetsvirde om 913 miljoner kronor, en uthyrbar
area om 96 775 kvadratmeter och ett driftnetto om 59 miljoner
kronor. Utdver de redan tilltradda fastigheterna har Bolaget ett
antal pagéende fastighetsforvirv som har planerat tilltrade under
den resterande delen av 2021 samt under 2022:

Den 10 februari 2021 avtalade Bolaget om forvarv av ytterligare
en fastighet med ett totalt marknadsvérde om 100 miljoner kronor.
Forvirvet inkluderar en nyproducerad fastighet i Rotebro med en
total uthyrbar area om 4 200 kvadratmeter med ett driftnetto pa
cirka 5,5 miljoner kronor. Tilltride forvéntas ske under fjiarde
kvartalet 2021.

Den 28 juni 2021 avtalade Bolaget om forvarv av ytterligare tva
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvdrde om 36,5
miljoner kronor. Forvdrvet inkluderar tvd lager- och
industrifastigheter i Varnamo med ett en total uthyrbar area om 28
500 kvadratmeter med ett driftnetto pa cirka 2,3 miljoner kronor
per ar. Tilltrade forvéntas ske under fjarde kvartalet 2021.

Den 17 september 2021 avtalade Bolaget om forvirv av ytterligare
en forvaltningsfastighet med ett totalt marknadsvirde om 27
miljoner kronor. Forvarvet inkluderar en fastighet i Lidkoping med
en total uthyrbar area om 2 500 kvadratmeter. Tilltrade forvéntas
ske under forsta kvartalet 2022.

Den 28 september 2021 avtalade Bolaget om ett forvarv av 16
forvaltningsfastigheter ~ fran  Castellum med ett totalt
marknadsvirde om 1 750 miljoner kronor. Forvarvet inkluderar
kommersiella fastigheter i Huddinge, Sollentuna, Visteras,
Norrkoping, Helsingborg och Malmé med en total uthyrbar area
om 115 572 kvadratmeter och ett driftnetto pa cirka 105 miljoner
kronor per ar. Fastigheterna forvéntas tilltradas senast i borjan av
december 2021.

Bolagets projektportfolj aterfinns i Storstockholmsomréadet och i
utvalda ldgen i andra kommuner i Sverige. Projektportfoljen bestar
dels av byggnader, med potential att konverteras till bostader, dels
av fastigheter med befintliga eller planerade byggritter for
nyproduktion och dels av fastigheter med kommersiella
utvecklingsmajligheter.

FORANDRINGAR I FASTIGHETS- OCH
PROJEKTPORTFOLJEN

2019

Under 2019 slutfordes projekten Industriverket, 79&Park, Bageriet
och No.4 enligt plan. Flera dtgdrder vidtogs i syfte att ytterligare
anpassa projektportfoljen till rddande marknadslage. Oscar
Properties beslutade att aterlimna markanvisningen for projektet
Cubrick i Sundbyberg, samt att inte fullf6lja forvérvet av en av de
byggritter som ingick i omradet Nacka Strand, No7. Bolaget
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beslutade dven att aterldmna markanvisningen for projektet Umbra
pa Virmds.

Oscar Properties och N&S Industrifastigheter avslutade aktiedver-
latelseavtalet som ror byggritt for bostader avseende fastigheterna
Veddesta 1:21, 2:29 och 2:55 i S6dra Veddesta. Istillet tecknades
ett separat optionsavtal mellan parterna enligt vilket N&S
Industrifastigheter driver det fortsatta detaljplanearbetet och
utvecklar fastigheterna men Oscar Properties har villkorad rétt att
forvarva samtliga aktier i bolaget.

Oscar Properties och Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment
AB och Dalbgrob AB tecknade ett tilldgg till tidigare avtal géllande
projektet Kraus i Solna, innebédrande att parterna delar pa den
framtida projektvinsten i projektet. Vinstdelningen effektueras
genom att Oscar Properties i anslutning till undertecknandet av
tillaggsavtalet Overlater 50 procent av aktierna i bolaget till
Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment AB och Dalbgrob
AB.

I juli 2019 avyttrade Koncernen 50 procent av aktierna i Torsplan
Holding AB till Slattd Fastpartner II AB (ett bolag &gt av
Fastpartner AB och Sléttd VII). Torsplan Holding AB é&r det bolag
som driver projektet Helix. Parterna dger 50 procent av aktierna i
bolaget vardera (vinstdelningen med Slatté avviker fran
aktiedgandet).

Projektet Unité atergick till att vara ett bostadsutvecklingsprojekt
pé grund av de forbattrade marknadsforutsittningarna. Projektet
bestdr av tre byggnader omfattande 42 ldgenheter samt 4
stadsradhus. Produktionen aterupptogs under det tredje kvartalet
2020 och fardigstélldes under det andra kvartalet 2021.

Oscar Properties kunde inte tilltrida marken i projektet Gasklockan
den 31 oktober 2019 som planerat pa grund av
meningsskiljaktigheter med motparten Stockholms Stad om att
marken inte lever upp till uppsatta miljokrav. Stockholms Stad har
hévt avtalet och Oscar Properties har skickat in en stimning till
Stockholms tingsritt med ett skadestdndsansprék pa 169 miljoner
kronor samt utebliven projektvinst.

Under 2019 har dven Plania avyttrats till Stenvalvet, med mojlighet
for tillaggskopeskilling.

2020

Under 2020 har ett flertal projekt och fastigheter avyttrats. I mars
2020 ingick Oscar Properties avtal om forsiljning av tre tomter pa
Dalard till en extern kdpare for en dverenskommen kopeskilling
om 5 miljoner kronor, samt for en tilliggskdpeskilling om
ytterligare 16 miljoner kronor.

Projektet Cykelfabriken/The Mill i Uppsala avyttrades i juli 2020
till Slattd Bostad Holding AB till en képeskilling om 60 miljoner
kronor plus en tilliggskopeskilling baserad pa projektets vinst.
Projektet ér fordelat pa de tva fastigheterna Kvarngérdet 28:6 och
28:7 beldgna i centrala Uppsala och utgdrs av byggritter om cirka
8 000 kvadratmeter BTA fordelat 6ver fem véningar.

Nackahusen, inklusive de heldgda fastighetsidgande dotterbolagen,
avyttrades i augusti 2020 till ett av Genova Property Group och
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden saméigt bolag med en mojlig
tillaggskopeskilling om 240 miljoner kronor. 1 transaktionen
avyttrade Oscar Properties fastigheterna Nacka Sickladn 13:24,
13:139 och 362:1 samt del av Sickladén 13:78, 13:135 och 13:87.
Fastigheterna utgors av kommersiella lokaler samt byggrétter dér
kommande detaljplan foérvintas medge utveckling av bostider och
lokaler om cirka 39 400 kvadratmeter BTA.



Under det fjarde kvartalet 2020 forvdrvade Oscar Properties
fastighetsportfoljen ~ Valerum. Valerum bestar av 37
viéldiversifierade fastigheter i ett flertal regionstéder i primért sddra
Sverige. Forvirvet finansierades genom emission av ett sdkerstallt
obligationslan uppgaende till 710 miljoner kronor, ett banklén om
200 miljoner kronor, eget kapital om 271 miljoner kronor samt en
saljarrevers 230  miljoner kronor. Det underliggande
fastighetsvirdet for portfoljen uppgar till 1 430 miljoner kronor.

2021

I'maj 2021 tilltradde Bolaget de tva forvarv for totalt 1 390 miljoner
kronor, dels av en portfolj bestdende av fem kommersiella
fastigheter i Vistberga/Alvsjé for 745 miljoner kronor, dels av en
lagerfastighet i Helsingborg for 645 miljoner kronor. Bolaget
forvarvar dven fyra fastigheter i Koping med inslag av bostéder
fran Sterner Stenhus Holding AB med ett underliggande
fastighetsvirde om 119 miljoner kronor och en uthyrbar area om
14 000 kvadratmeter.

I juni 2021 tilltradde Bolaget tva fastigheter i Link6ping med ett
underliggande fastighetsviarde om 97.5 miljoner kronor.

I juli 2021 tilltrddde Bolaget tva forvérv for totalt 269 miljoner
kronor, dels en portfolj av en fastighet i Katrineholm och en
fastighet i Falkoping, dels en portfolj bestaende av fyra fastigheter
i centrala Koping. Vidare har Bolaget tilltrétt tva fastigheter till ett
vérde om 343,5 miljoner kronor och frantritt sju fastigheter till ett
virde om 340 miljoner kronor.
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I september 2021 gick Bolaget vidare med utveckling av sin
hyresrittsportfolj i Sundsvall, dar bolaget har erhéllit bygglov for
den forsta etappen av projektet.

Den 22 april 2021 avtalade Bolaget om forvirv av ytterligare fem
forvaltningsfastigheter fran Compactor Fastigheter AB med ett
totalt marknadsvirde om 110 miljoner kronor. Forvirvet
inkluderar fastigheter i Lund, Angelholm och Bjuv med en total
uthyrbar area om 6 900 kvadratmeter och fastigheterna tilltraddes
den 30 september 2021.

Den 23 april 2021 avtalade Bolaget om forvirv av ytterligare 16
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvirde om 932,5
miljoner kronor frén Kvalitena AB. Forvirvet inkluderar
fastigheter i Helsingborg, Skelleftea, Skévde, Sundsvall och Umea
med flera orter med en total uthyrbar area om cirka 100 000
kvadratmeter och ett hyresvirde om 71.8 miljoner kronor per ar.
Fastighetsportfoljen tilltrdddes den 1 november 2021, forutom
fastigheterna i Sundsvall som tilltraddes i juli 2021.

Den 19 maj 2021 avtalade Bolaget om forvarv av ytterligare tre
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvirde om 77
miljoner kronor. Forvérvet inkluderar fastigheter i Goteborg,
Trollhdttan och Nykoping med ett driftnetto pa cirka 4,6 miljoner
kronor per ar. Siljare till fastigheterna var GG Egendomar och
Trenids Forvaltning och fastigheterna tilltraddes den 1 november
2021 respektive den 2 november 2021.



PROJEKTPORTFOLJ OCH FASTIGHETSBESTAND

Projekt diar Koncernen ar deldgare redogérs for ytterligare ovan under avsnittet ” Verksamhetsoversikt — Intresseforetag”. Nedan redovisas
fastigheter och projekt i vilka Gruppen hade ett engagemang per den 30 september 2021

— OVERSIKT FORVALTNINGSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2021 —

Oscar Properties forvaltningsportfolj bestar per den 30 september
2021 av 51 véldiversifierade fastigheter i ett flertal regionstader i
primdrt mellan och sddra Sverige. Det underliggande
fastighetsvérdet for portfoljen uppgar till 3 922 miljoner kronor.

Den totala uthyrningsbara arean i forvaltningsportfoljen uppgar till
289 532 kvadratmeter, och bestdr i huvudsak av fastigheter for
lager, kontor, dagligvaruhandel, butik och industri.

Forvaltningsportfoljen har en genomsnittlig avkastning om 5,9
procent, motsvarande ett driftnetto om 233 miljoner kronor per ar.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgér till cirka 91 procent.
Storsta hyresgéster i fastighetsportfoljen ar Bring Frigo AB, City
Gross Sverige AB, Telefonaktiebolaget LM Ericsson och

QO Soder. Portfoljens genomsnittliga aterstdende kontraktslingd
ar 3,7 ar, och de genomsnittliga hyresintikterna uppgér till 854
kronor per kvadratmeter.

Efter den 30 september 2021 och fram till och med dagen for
Prospektet har Bolaget tilltratt ytterligare forvaltningsfastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde som uppgar till 913 miljoner
kronor och en total uthymingsbar area om 96 775 kvadratmeter.
Driftnettot for de tilltrddda fastigheterna uppgar till 59 miljoner
kronor.

Oscar Properties har i fastighetsportfoljen per den 30 september
2021 dven identifierat byggritter om cirka 79 140 kvadratmeter
inom befintliga detaljplaner, vilka Bolaget avser att foradla.

Bolaget genomfor en marknadsvirdering pa samtliga fastigheter
varje kvartal. Under en rullande 12-manadersperiod vérderas varje
fastighet av en vilrenommerad extern virderingsfirma och vid
varje kvartal utfors marknadsvardering internt enligt samma
grundprinciper som vid extern vardering, men i en nigot forenklad
form. Externvarderingarna ar utférda av Newsec, Savills, Cushman
& Wakefield och Baron Advice. Samtliga fastigheter é&r
klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.

GEOGRAFISK FORDELNING AV FASTIGHETSVARDE,
ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
per den 30 september 2021

= Stockholm
Helsingborg

= Astorp

= Nacka

= Karlskrona

W

= Ovriga
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FORVALTNINGSPORTFOLJENS TIO STORSTA HYRESGASTER PER DEN 30 SEPTEMBER 2021

Andel av totalt

Hyresgist Hyresvirde, mkr Hyresviirde Area, m’ SEK/m?
Bring Frigo AB 41,9 15,5% 62 000 677
City Gross Sverige AB 253 9,3% 22463 1124
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 12,7 4,7% 12 297 1035
QO Soéder AB 12,2 4,5% 9345 1303
Bergfalk & Co AB 73 2,7% 3885 1876
Arbetsformedlingen 6,3 2.3% 4673 1352
Sormlands Printing Solutions AB 5,4 2,0% 16172 331
Ludus AB 52 1,9% 2263 2291
Thoren Framtid AB 4.9 1,8% 8205 603
Coop Sverige Fastigheter AB 4,5 1,7% 3321 1360
Totalt 10 storsta hyresgisterna 125,7 46.4% 144 624 869

URVAL AV FASTIGHETER

Fastighet Danmark 29 Skeppsbron 3 Midgérd 12 Myran 24
Stad Helsingborg Karlskrona Képing Oskarshamn
Hyresintikt, 13.9 3.1 44 1.4
mkr
Urval Arbetsformedlingen, Handelsbanken, Outpost24, Kronans Apotek, Lindex, Lénsforsikringar. EY
hyresgister Migrationsverket Karlskrona kommun KappAhl &ar,
Antal | 35 5 5 7
hyresgister
Stark bas av offentliga

hyres.gaster Vdar Framforallt kontor, beldgen  Detaljhandelsfastighet med Bost.ads- och

Kommentar Arbetsformedlingens . .. kontorsfastighet med flera
i centrala Karlskrona flera hyresgéster .
nuvarande hyreskontrakt hyresgéster
16per fran 2010
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DETALJERAD OVERSIKT AV FASTIGHETSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2021

Fastigheter Kommun Area, m2 Markx::]lﬂ:vﬁrde, Drilf:llllitto’ Avkastning
Rausgard 22 Helsingborg 62 000 691,0 41,9 6,1%
Konsumenten 2 Stockholm 19 731 546,1 32,8 6,0%
Hyllinge 1:13 Astorp 22 463 279,0 25,3 9,1%
Sicklaon 88:1 Nacka 8077 265,0 0,0 0,0%
Danmark 29 Helsingborg 11 105 2543 13,9 5,5%
Elektra 25 Stockholm 4382 150,5 7,5 5,0%
Dikesrenen 19 Stockholm 3555 142,0 6,5 4,6%
Psilander 60 Karlskrona 14 470 139,0 12,8 9,2%
Skravsitt 1:29 Sundsvall 10513 97,4 5.8 6,0%
Elektra 26 Stockholm 2158 95,8 4.5 4,7%
Paradiset 18 Vistervik 6364 89,3 5,7 6,4%
Megjeriet 12 Katrineholm 16 172 85,0 54 6,3%
Heimdal 17 Skovde 5052 76,0 5,6 7,4%
Rovan 1 Angelholm 3166 73,2 0,0 0,0%
Skeppsbron 3 Karlskrona 1935 66,5 3,1 4,7%
Stalaktiten 4 Falkoping 5763 65,0 5,1 7,8%
Elektra 13 Stockholm 2355 65,0 2,8 4,3%
Garden 2 Linkoping 6786 61,0 4.5 7.4%
Brovakten 4 Nykoping 4257 48,0 2,1 4,3%
Lejonet 15 Oskarshamn 3718 48,0 2,8 5,8%
Lejonet 16 Oskarshamn 1944 47,0 2,7 5,8%
Litografen 7 Eskilstuna 8 360 41,1 3,0 7,3%
Njord 6,7 Koping 5786 41,0 4,3 10,6%
Midgérd 12 Koping 3589 39,0 4.4 11,3%
Vintergatan 22 Eskilstuna 7765 38,0 2,6 6,9%
Generalen 7 Linkoping 4794 36,5 2,8 7,7%
Rogberga-Vissmalen 1:9 Jonkoping 5441 26,0 2,5 9,5%
Léangsbyn 6:9 Hedemora 4357 24,5 1,6 6,6%
Visteras 9 Vistervik 2033 23,7 0,7 2,9%
Bjuv 8:7 & Alegarden 4 Bjuv 3006 23,5 1,6 6,8%
Myran 24 Oskarshamn 1503 223 1,4 6,4%
Alstrum 6:3 Karlstad 3347 22,0 1,6 7.4%
Elefanten 29 Oskarshamn 1987 21,0 1,3 6,3%
Végboden 1 Koping 3170 21,0 2,0 9,6%
Frej 1 Oskarshamn 1283 19,0 1,5 7,6%
Midgérd 14 Koping 1505 18,0 1,2 6,9%
Bjornénge 6:3 Soderhamn 3576 14,8 1,6 11,0%
Skeppsbron 2 Karlskrona 400 14,5 1,1 7.4%
Direktoren 9 Nissjo 1200 10,5 1,2 11,8%
Biet 16 Oskarshamn 837 10,0 0,8 7,9%
Stédet 16 Flen 1799 10,0 1,0 9,6%
Lejonet 11 Oskarshamn 801 9,0 0,9 9,5%
Vistanvik 1:690 Torsby 395 8,7 0,0 0,0%
Algen 1 Hedemora 1632 8,3 1,2 14,2%
Ratten 9 Oskarshamn 1132 6,8 0,6 8,5%
Sorby 1:169 Hagfors 278 5,8 0,0 0,0%
Fagotten 6 Lund 323 5,6 0,0 0,0%
Bryggaren 14 Oskarshamn 882 5,5 0,2 4,5%
Svalan 11-15 Oskarshamn 1676 4,1 0,3 6,8%
Klostret 3 Lund 411 4,1 0,4 9,6%
Vesta 12 Oskarshamn 300 3,7 0,2 4,1%
Total 289 532 3922 232,9 5,9%
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OVERSIKT AV BYGGRATTER I FASTIGHTSPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2021

Oscar Properties har identifierat ett flertal byggritter i fastighetsportfoljen, utspridda over 26 fastigheter i 14 kommuner, vilka Bolaget
planerar att forddla med kassafloden fran befintliga fastigheter.

Fastighet Kommun kva(?r:gl’leter
Litografen 7 Eskilstuna 12 200
Dikesrenen 19 Stockholm 8109
Vintergatan 22 Eskilstuna 8000
Elektra 25 Stockholm 6127
Elektra 26 Stockholm 4 688
Stédet 16 Flen 4570
Alstrum 6:3 Karlstad 4150
Konsumenten 2 Stockholm 3559
Ratten 9 Oskarshamn 3540
Elektra 13 Stockholm 3137
Paradiset 18 Vistervik 2650
Léangsbyn 6:9 Hedemora 2 500
Danmark 29 Helsingborg 2250
Visteras 9 Vistervik 2000
Sorby 1:169 Hagfors 1700
Direktoren 9 Nissjo 1250
Lejonet 16 Oskarshamn 1200
Bjornénge 6:3 Soderhamn 1100
Psilander 60 Karlskrona 1 000
Vesta 12 Oskarshamn 980
Svalan 11 och 15 Oskarshamn 975
Algen 1 Hedemora 900
Rogberga-Vissmalen 1:9 Jonkoping 900
Bryggaren 14 Oskarshamn 750
Elefanten 29 Oskarshamn 745
Vistanvik 1:690 Torsby 160
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— OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2021 —

Informationen om respektive projekt nedan dr i allt vésentligt Bolagets bedomning av respektive projekt i dess helhet per den 30 september
2021. Dessa bedomningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att fordndras pa grund av faktorer savdl inom som utom
Bolagets kontroll pa grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen. Vidare dr flera av
projekten i planeringsfas och planen for respektive projekt kan komma att fordndras. Tidplanen for respektive projekt dr ocksa foremal for

fordndringar.

OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 30 SEPTEMBER 2021

Oscar Properties projektportfolj ar i huvudsak belédget i
Stockholmsregionen. I tilldgg har Bolaget projektbestand i
Karlskrona och Sundsvall.

Oscar Properties bedriver for ndrvarande ett projekt i egen
regi, Norrterna Sundsvall, samtidigt som Bolaget bedriver
och finansierar tva projekt inom ramen for joint ventures,
Primus Park Essingen Stockholm och Samterna Karlskrona.

NORRTERNA, SUNDSVALL

Norrterna har forvarvat byggratter avseende 3 fastigheter pa
Norra Kajen, centralt i Sundsvall och omfattar totalt 200
lagenheter. Forsta kvarteret som omfattar 31 planerade
hyresratter med en planerad produktionsstart under forsta
kvartalet 2022. Inflyttning berdknas starta under det fjarde
kvartalet 2022.

PRIMUS PARK

Bolaget har under det tredje kvartalet 2021 ingatt
avsiktsforklaring om att avyttra projekt Primus, se vidare
avsnitt ”Legala fragor och ovrig information — Visentliga
avtal”.

SAMTERNA, KARLSKRONA

Forsta projektet, Skogsglantan, dr beldget i Gullberna Park i
Karlskrona och omfattar totalt 80 ldgenheter fordelat pa 5
hus. Planerad produktionsstart for etapp 1 4r forsta kvartalet
2022. I den norra delen av Gullberna Park uppfors
Norrternas andra projekt Skogsbacken om ca 90 lagenheter
dér tva punkthus ska byggas intill befintlig gata vilket
minimerar ingreppen i parkomradet.

IDENTIFIERING AV BYGGRATTER

Oscar Properties identifierar succesivt mojliga byggritter
inom ramen for fastighetsbesténdet i affarsomradet
Forvaltningsfastigheter och kommer att utveckla projekt
l6pande. Byggritterna fordelar sig inom segmenten kontor,
bostédder och industri/lager och Bolaget har for avsikt att
utveckla byggritterna 16pande.

SUNDSVALL

STOCKHOLM

KARLSKRONA

Norra Kajen, Sundsvall.

Gullberna Park, Karlskrona.
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Oversikt av fastighetsportfoljen i Forvirvet fran Castellum

16 FASTIGHETER BELAGNA I STORSTADSREGIONER MED EN TOTAL YTA OM 115 572 KVADRATMETER

Fastigheterna i portfoljen dr utspridda over sex kommuner i sddra och mellersta Sverige och omfattar totalt 115 572 kvadratmeter fraimst
fordelade pd de olika lokaltyperna kontor, lager, parti- och detaljhandel. Majoriteten av fastigheterna dr beldgna i Stockholm- och
Oresundsregionerna som tillsammans stir for ungefir 88 procent av hyresintikterna. Fastighetsportfoljens totala hyresintikter uppgar till
ungefédr 120 miljoner kronor med en ekonomisk uthyrningsgrad om 82 procent. Kundbasen uppgér till ungefdr 200 stycken unika hyresgaster
varav de sex stOrsta hyresgésterna genererar ungefir 26 procent av hyresintéikterna. Majoriteten av fastigheterna uppfordes mellan 1980 och
2000.

Fore genomforande av tilltrade i Forviarvet, vilket forvdntas dga rum senast i borjan av december 2021, dgs fastigheterna av Castellum.
Fastigheterna i portfoljen ar enligt Bolaget beldgna i attraktiva kluster i antingen véletablerade grossistomraden eller varuhus-, logistik- och
lattindustriomraden. Detta bidrar till en attraktiv geografisk fordelning, som dven passar in vél i Oscar Properties befintliga fastighetsbestand,
vilket enligt Bolaget kommer bidra till en kostnadseffektiv fastighetsforvaltning. Vidare anser Bolaget att fastighetsportfoljen innehéller ett
fint bestand av fastigheter med hog teknisk standard sett till byggnadernas ar. Estimerade vakansintékter uppgar till ungefar 27 mkr och baseras
pé Bolagets bedomning. I tilldgg finns ytterligare viardeskapande mojligheter genom exempelvis omforhandling av nuvarande hyreskontrakt,
omplacering av vissa tillgangar samt konvertering av outnyttjade lokaler, vilket enligt Bolaget bidrar till en stor utvecklingspotential for
bestandet.

DEN FORVARVADE FASTIGHETSPORTFOLJENFORDELNING AV LOKALTYP, ANDEL AV TOTAL UTHYRBAR AREA

= Kontor
Lager
= Detaljhandel

Ovrigt

DETALJERAD OVERSIKT AV DEN FORVARVADE FASTIGHETSPORTFOLJEN PER DAGEN FOR PROSPEKTET

Kommun Fastigheter Area m2 Andel av Hyresintikter, Andel av totala

g portfoljarea mkr hyresintiikter
Huddinge 4 9822 9% 16.2 14%
Sollentuna 3 17 529 15% 26.0 22%
Visterés 1 8 864 8% 7.5 6%
Norrk6ping 1 19 458 17% 6.4 5%
Helsingborg 5 44 359 38% 44.8 37%
Malmé 2 15 540 13% 19.5 16%
Total 16 115572 100% 120.4 100%

Hyresintdkterna i ovan tabell refererar till forvintat drifinetto framéver pd en drlig basis och det dr baserat pa de hyresavtal som dr
ingangna per dagen for Prospektet. For detaljerad finansiell historik for respektive forvéirvat bolag hdnvisas ldsaren till respektive bolags
drsredovisning, som, i den mdn sadan finns tillgdnglig, dr inforlivade via hédnvisning i detta Prospekt, se ndrmare i avsnittet "Legala fragor
och ovrig information — Handlingar inforlivade genom hdnvisning”. Dessa bolag dr: BRO Ekstubben AB, Castellum Visterds Jordlinan 2
AB, Fastighets AB Briggen i Vistra Hamnen AB, Fastighets AB Briggen Grusgdangen AB och Castellum Norrkdping Proppen 2 AB.
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Fastighet Kommun Besittningsritt Hyreiill;(tfkter, Uthyrnoi/: gsgrad WAULT, ar
Altartorpet 22 Huddinge Arrende 5.4 100% 3.1
Altartorpet 23 Huddinge Arrende 6.9 92% 1.5
Arrendatorn 15 Huddinge Aganderitt 2.1 100% 1.3
Arrendatorn 16 Huddinge Aganderitt 1.9 85% 2.7
Ekplantan 4 Sollentuna Aganderitt 16.0 89% 7.9
Ekstubben 21, 23 Sollentuna Aganderitt 7.7 77% 1.7
Ekstubben 25 Sollentuna Aganderitt 23 100% 1.1
Jordlinan 2 Visterds Aganderitt 7.5 97% 3.2
Proppen 2 Norrképing Aganderitt 6.4 63% 1.6
Snarskogen 1 Helsingborg Aganderitt 10.6 88% 2.8
Grusgangen 2 Helsingborg Aganderitt 1.7 61% 1.8
Kroksabeln 18 Helsingborg Aganderitt 3.7 86% 2.0
Pilbagen 6 Helsingborg Aganderitt 14.3 83% 22
Kavalleristen 9 Helsingborg Aganderitt 14.5 74% 1.8
Revolversvarven 12 Malmd Aganderitt 7.3 63% 6.1
Fullriggaren 4 Malmo Aganderitt 12.2 82% 1.6
Total 120.4 82% 3.1

URVAL AV FASTIGHETER I DEN FORVARVADE FASTIGHETSPORTFOLJEN FRAN CASTELLUM

EREY.

G Bh

Hh-BE OF

Kvalleristen 9 Kroksabeln 18 Ekstubbarna 21, 23 och 25
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Intjiningsformaga

Intjiningsformdga Bolagets forvaltningsportfolj

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for Bolagets forvaltningsportfolj per den 30 september 2021 samt inklusive Forvarvet. Det bor
noteras att intjaningsformagan per den 30 september 2021 endast avser Bolagets nuvarande forvaltningsportfolj, vilken bestér av 51 fastigheter,
se avsnitt “Detaljerad oversikt av fastighetsportfoljen” for specifikation av fastigheter. Intjéningsformégan avser endast fastighetsportfoljen
och &r saledes inte en intjaningsformaga for hela Oscar Properties dé intjaningsformagan inte inkluderar intékter fran projektutveckling.

Intjaningsformagan dr inte en prognos utan endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild och presenteras endast for illustrationséindamal.
Den bedomda, aktuella intjaningsformégan innefattar inte en bedomning av den framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, driftskostnader,
rantor eller andra faktorer. Forvaltningsportfoljens resultat kommer &ven att paverkas av virdefordndringar i fastighetsbestandet samt av
eventuella framtida forvarv och avyttringar av fastigheter och investeringar i utveckling. Det finns faktorer i intjaningsformagan som ligger
utanfor Bolagets direkta kontroll, sd som exempelvis hyresgdsternas formaga att betala hyror och utveckling pa rantemarknaden.
Intjaningsformagan ska ldsas tillsammans med 6vrig information i prospektet. Intjaningsformagan har sammanstillts i enlighet med Bolagets
redovisningsprinciper. Information om intjdningsformagan har inte granskats av Bolagets revisorer. Féljande information har utgjort underlag
for intjaningsférmagan:

e  Hyresvirde pa arsbasis baseras pa kontrakterade hyresintékter och bedomd marknadshyra for vakanta lokaler vid tidpunkten for
forvérvet.

e  Vakanser avser beddomd marknadshyra for vakanta lokaler vid tidpunkten for forvarvet.

. Hyresgaranti per 30 september 2021 avser framst att sdljaren av Valerum fastighetsportfolj har ldmnat en driftnettogaranti att det
arliga driftnettot ska uppga till minst 81.8 miljoner kronor, vilket resulterade i en hyresgaranti om 19.0 miljoner kronor baserat pa
hyresvirde, vakanser och fastighetskostnader vid tidpunkten for forvérvet. Driftnettogarantin géller i 3 ar och 16per fram till den
31 december 2023. Bolaget har avyttrat 7 av fastigheterna i Valerums fastighetsportfolj, varfor hyresgarantin minskat i relation till
dessa forsdljningar.

. Forvarvet innehéller en hyresgaranti om 14 miljoner kronor.

. Fastighetskostnader baseras pa annualiserade kostnader for drift, underhéll och fastighetsskatt vid tidpunkten for forvarvet.

e  Forvaltningsorganisation avser annualiserade kostnader for forvarvsportfoljens forvaltningsorganisation bestiende av fem
heltidsanstillda vid tidpunkten for forvdrvet, vilka fortsatt kommer att vara anstéllda i forvarvsportfoljen.

e  Rintekostnader baseras pa nuvarande rantevillkor for banklén och obligationslén i forvarvsportfoljen.

Miljoner kronor Intjéningsformaga — Intjiningsformaga per 30 september 2021
Hyresvirde 2758
Vakanser (18,3)
Hyresgaranti 9,4
Hyresintiikter 266,9
Fastighetskostnader (53,9)
Fastighetsadministration (11,7)
Driftnetto 201,8
Central administration (35,4)
Finansnetto (162,9)
Forvaltningsresultat 35

Bolagets forvaltningsportfolj efter Forvirvet
Nedan presenteras aktuell intjéningsformaga for Bolagets forvaltningsportfolj vid tidpunkten for Prospektet och efter Forvérvet av de 16
fastigheterna fran Castellum. Se avsnittet "— Oversikt av fastighetsportfoljen i Forvirvet fran Castellum” for specifikation av de 16

fastigheterna.

Miljoner kronor Intjéningsformaga — Inklusive Forvirvet fran Castellum
Hyresvirde 4228
Vakanser (45,3)
Hyresgaranti 23,4
Hyresintikter 400,9
Fastighetskostnader (82,5)
Fastighetsadministration (11,7)
Driftnetto 306,7
Central administration (35,9)
Finansnetto (201.1)
Forvaltningsresultat 69,7
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Virderingsintyg

Nedanstaende virderingsuttalanden avseende Bolagets fastigheter har utfardats pa uppdrag av Bolaget. Virderingsuttalandena har ldmnats av
oberoende sakkunniga vérderingsinstitut och har samtyckt till att respektive vérderingsutldtande tagits in i Prospektet. Informationen i
nedanstaende vérderingsutldtanden har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktigt eller missvisande. Det har inte skett nagra vésentliga forandringar efter det att respektive vérderingsutlatande utfardats.

savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www savills se

Sammanfattning av véardering

P3 uppdrag av Oscar Properties, genom Fanny Algstedt har Savills Sweden AB (Savills) genomfort en marknadsvardering
av21 vardenngsob]ekt for Oscar Propemes lokaliserade i Oskarshamn, Vastervik, Torsby, Hagfors, Bjuv, Lund, Angelholm,

Astorp och Sundsvall k g fors enligt RICS och IVCS s rekommendanoner och rapporteras i
enlighet med paragraf 128—130 i ESMA s ppdatering av CESR: s k har forts for 19 av
de 21 fastighets dar b datum for de individuella fasti dovi nabell nedan Vardehdpunk( ar 31
december 2020 1 april 2021 samt 31 april 2021, dar vardeudpunkl for de individ g r i tabell nedan.
Vardebedommngen grundar sng som huvudmetod pa kassaflod: lys innebarande att fastigh varden b

tav p 5den jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar. Antagandet avseende de

framtida kassaflodena gérs utifran bland annat analys av:

Nuvarande och hlstonska hyror samt kostnader

g iy T BT T

Mark

Fastigheternas forutsattningar och position | pektive marknad:

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Dnﬂ— och underhallsk der likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
ings- och underhallspl

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylranta. De vard ,,' de p som ands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomforda och diskuterade kti , Savills tolkning av hur i och andra aktorer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Pa begaran far vi harmed bekréfta att enligt de bedomningar som gjorts av Savills Sweden utgor marknadsvardet av de per
angivna datum nedan av oss varderade 20 objekten for Oscar Properties avrundat 756 640 000 kronor.

Stockholm den 1 oktober 2021

Savills Sweden
Lena Sylvén Hedda von Heideken
Av Samhallsbyggama auktoriserad varderare Varderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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MATERIAL VALUATION UNCERTAINTY

The outbreak of COVID-19, declared by the World Health Organisation as a “Global Pandemic” on the 11th March 2020,
has and continues to impact many aspects of daily life and the global economy — with some real estate markets having
experienced lower levels of transactional activity and liquidity. Travel, movement and operational restrictions have been
implemented by many countries. In some cases, “lockdowns” have been applied to varying degrees in response to further
“waves” of COVID-19; although these may imply a new stage of the crisis, they are not unprecedented in the same way as
the initial impact. The pandemic and the measures taken to tackle COVID-19 continue to affect economies and real estate
markets globally.

In respect of retail and hotel segment, as at the valuation date we continue to be faced with an unprecedented set of
circumstances caused by COVID-19 and an absence of relevant/sufficient market evidence on which to base our
judgements. Our valuation of for Oscar Properties the properties Oskarshamn Ratten 9, Oskarshamn Lejonet 15,
Oskarshamn Lejonet 16, Oskarshamn Biet 16, Oskarshamn Lejonet 11, Bjuv Bjuv 8:7 & Alegarden 4, Lund Klostert 3, Lund
Fagotten 6, Angelholm Rovan 1, Astorp Hyllinge 1:13, are therefore reported as being subject to ‘material valuation
uncertainty’ as set out in VPS 3 and VPGA 10 of the RICS Valuation — Global Standards. Consequently, in respect of these
valuations less certainty — and a higher degree of caution — should be attached to our valuation than would normally be the
case.

For the avoidance of doubt this explanatory note, including the ‘material valuation uncertainty’ declaration, does not mean
that the valuation cannot be relied upon. Rather, this explanatory note has been included to ensure transparency and to
provide further insight as to the market context under which the valuation opinion was prepared. In recognition of the
potential for market conditions to move rapidly in response to changes in the control or future spread of COVID-19 we
highlight the importance of the valuation date.

Fastighet Kommun Area a i M. a Vi i B
kvm Tkr kr/kvm

Svalan 11,15 Oskarshamn 1676 Kontor, Lager 7810 4660 2020-12-31 Q22018
Bryggaren 14 Oskarshamn 882 Lager 5400 6224 2020-12-31 Q22018
Ratten © Oskarshamn 1132 Butik 5640 4082 2020-12-31 Q22018
Lejonet 15 Oskarshamn 3718 Kontor, Butik 53 500 14 389 2020-12-31 Q22018
Lejonet 16 Oskarshamn 1977 Kontor, Butik 48 600 24583 2020-12-31 Q22018
Frej 1 Oskarshamn 1283 Bostader, Butik 18 800 14653 2020-12-31 Q22018
Biet 18 Oskarshamn 837 Bostader. Kontor, Butik 9600 11470 2020-12-31 Q22018
Lejonet 11 Oskarshamn 801 Bostader, Butik 8600 10737 2020-12-31 Q22018
Myran 24 Oskarshamn 1503 Bostader, Kontor 22600 15037 2020-12-31 Q22018
Vesta 12 Oskarshamn 300 Kontor 3700 12333 2020-12-31 Q22018
Elefanten 20 Oskarshamn 1087 Kontor, Hotell 23800 11978 2020-12-31 Q22018
Vasteras @ Vastervik 2033 Butik 21700 10674 2020-12-31 Q22018
Paradiset 18 Vastervik 6184 Restaurang 79 400 12840 2020-12-31 Q22018
Vastanvik 1:600 Torsby 395 Vardboende 8700 22025 2020-12-31 -
Sérby 1:169 Hagfors 287 Vardboende 5800 20209 2020-12-31 -
Bjuv 8:7 & Alegirden4  Bjuv 3008 Butik 24000 7984 2021-05-01 Q22021
Klostret 3 Lund 4an Butk 4000 0732 2021-05-01 Q22021
Fagotten 6 Lund 323 Butik 5500 17028 2021-05-01 Q22021
Rovan 1 Angelholm 3168 Butik 73000 23057 2021-05-01 Q22021
Skravsatt 1:29 Sundsvall 5825 Skola 97 400 16721 2021-05-31 Q22021
Hyllinge 1:13 Astorp 22056 Butik 220 000 0978 2021-04-01 Q2 2021
Summa 60 682 756 640

Stockholm den 1 oktober 2021
Savills Sweden
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Forenklat vardeutlatande

Pa uppdrag av Oscar Properties AB, genom Fanny Algstedt, har Baron Advice AB utfért marknadsvardering
av fastigheten Nacka Sickladn 88:1.

Vérdebeddmningen har utforts med en sa kallad kassaflédesanalys, femtonarig. Antaganden for det
framtida kassaflodet har gjorts baserat pa analyser och bedomningar av bl.a. foljande:

- Nuvarande utgdende hyror (hyreslista)

- Ortens samt naromradets framtida utveckling

- Fastighetens fOrutsdttningar och position i respektive marknadssegment

- Bedomd marknadshyra

- Drift- och underhallkostnader (total driftkostnad erhallen av uppdragsgivaren)

Fastigheten inspekterades 2021-10-06. Vardebeddomningen dr utford utifrdn uppgifter som erhéllits fran
uppdragsgivaren. Det asatta vardet forutsatter att de erhallna uppgifterna 4r korrekta. For uppdraget géller |
ovrigt bilagan "Allmadnna villkor for vardering".

Fastigheten dr bebyggd med en handel-/industribyggnad och hyrs vid virdetidpunkten ut till ett antal
hyresgdster. Majoriteten av hyresgisterna har verksamheter inom bilforsaljning-/verkstad. Fér de vakanta
ytorna pdgar, enligt uppgift frin uppdragsgivaren, [Angtgaende farhandlingar med ny hyresgést fér hela
ytan. Enligt uppgift frdn uppdragsgivaren belastas inte fastighetsigaren av nagra anpassningskostnader fér
dessa ytor. For de vakanta p-platserna haller uppdragivaren, enligt uppgift, pa att stilla om hyresavtalen till
kortare mer flexibla avtal med hansyn till planer om tillbyggnation. Dirav den hogre vakansen jamfort med
tidigare. Vidare pagar omférhandlingar for en del av de storre befintliga hyresgésterna. Se bifogad hyreslista
for mer info.

For varderingsobjektets omrade har Nacka kommun planer pd konvertering till bostdder. Virderingsobjektet
Ingar | delomrade Plania norra i detaljplaneprogrammet for Planiaomradet, Ett start-PM har tagits fram for
varderingsoubjektet inkl, angransande kommunal mark. Enligt start-PM s férutsitts befintlig byggnad artt
rivas for att gora plats for ny tat bebyggelse av flerbostadshus. Enligt tidigare utférda utredningar frin
kommunen om framtida mojlig byggratt (Or varderingsobjektet sa uppgick den till ca 35 000 m? BTA
bostdder och 4 000 m? lokaler. Denna utredning inkluderade dock Aven kommunens angransande markyta.
Vid tidigare utford virdering (2016) erhdlls uppgiften frdn uppdragsgivaren om ca 25 000 m? md)lig framtida
BTA enbart inom vdrderingsobjektet. Baserat pa detta, framtaget detaljplaneprogram fran kommunen och
Start-PM si bedoms detta som ett rimligt antagande infér denna vérdering.

Enligt samma start-PM planeras detaljplanen att antas under kvartal 4 2020. Mgd hansyn till att det vid
vardetidpunkten inte finns ndgot detaljplanefdrsiag framtaget for virderingsobjektet sa beddms det dock
hogst osakert nar en detaljplan kan komma att antas. Uppdragsgivarens planer ar namligen att behalla
befintlig byganad och bygga till tva vaningsplan kommersiella ytor ovanpa befintlig byggnad.

Oavsett vad Nacka kommun och uppdragsgivaren kommer overens om gallande virderingsobjektets
framtida utformning och vilken tidplanen ar s3 bedéms virderingsobjeket ha ett betydande
forvantningsvarde for bostader i framtiden. Varderingen baseras darmed pd befintligt kassaflode men det
satta dircktavkastningskravet 8r bedémt med hinsyn till detta férvintningsviirde. Beddmt marknadsvirde
dr ocksa baserat pa uppdragsgivarens planerade scenario att befintlig byggnation och dess kassafldde
behdlls och att ett mervirde finns fér framtida méjlig tillbyggnation av mer kommersiella ytor. Oavsett
scenario sa bedoms ett direktavkastningskrav for berakning av restvardet om 5,0 % som rimligt med hansyn
till de aktuella forvintningsvirdena for virderingsobjektet och omrddet | start. Det initiala
direktavkastningskravet dr [agt vilket barar paA en hdg vakans vid virdetidpunkten samt hyresnivder under
bedomd marknadsmassig niva.
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Med tanke pa att vardet presenteras med ett forenklat utidtande uppfyller marknadsvarderingen inte de
allménna rekommendationer som tagits fram for vardering av Svenska bankféreningen och
Sambhaillsbyggarna. Daremot foljer sjilva varderingsmetodiken dessa instansers rekommendationer.

Baserat pa erhdllen information och férutsattningarna ovan bed®ms att marknadsvirdet fér fastigheten
uppgar till:

265 000 000 KRONOR
(TVAHUNDRASEXTIOFEMMILJIONER KRONOR)

Beddmt virdeintervall
240 000 000 kr — 290 000 000 kr

Se bitogad kassafiddeskalky! for nyckeltal,

2021-10-08
BaRon Advice AB
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Markus Backlund

AUKTORISERAD
FASTIONETSVARDERARE

2SR
SAMMALLLUTOCARNA
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Marknadsvarde

GENERALEN 7

LINKOPING

|||. CUSHMAN &
(I WAKEFIELD

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

| detta utlatande har marknadsvéardet fér fastigheten Generalen 7 i
Linkdping kommun beddmts via en analys av férvantade framtida
betalningsstrommar, en sa kallad kassaflédesanalys, som stamts av med

en ortsprisanalys.

Marknadsvarde
VARDEBEDOMNING
Kalkylresultat 34927508 SEK
72492 SCK
35000000 SEK

Avrundning

Boddmt marknadsvirde

Vid en fastighetsoverlatelse uppstar
transaktionskostnader som till exempel stampelskatt.
Avkastningskrav med mera i kassaflédesanalysen har
bedémts pa sadant satt att nagot avdrag for
stampelskatt fran kalkylresultatet inte ska géras.

Med stdd av ovan redovisade analyser beddms
marknadsvardet av Generalen 7 uppga till

35 000 000 kr vid vardetidpunkten 2021-04-01.
Kring det beddémda marknadsvardet bér asattas ett
intervall om 2 500 000 kronor, markerande den
osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med.

Stockholm 2021-03-15

Cushman & Wakefield Sweden AB

ey

Carl Axelsson
Fastighetsvarderare

Nyckeltal

NYCKELTAL

Direktavkastning, ar 1 (DN ar I/MV) 558 %
Direktavkastning, initialt ' (DN initialt/MV) ' Ssn '%

Exit yield ' ' 620 -%
Normaliserad direktavkastning* ' (DN)/(MV+inv)) ' 595 '%
Vérde per m? area ' (MV/area) ' 7155 -SEK/m'
Vérde per taxeringskrona ’ (MV/T) . 2n
Bruttokapitaliseringsfaktor (MV/hyra) 120

*) Normaliserat DN / (MV +/- under och dverhyra + investeringar)

For att visa vardeférandringen vid andrade
antaganden har en kanslighetsanalys genomférts med
avseende pa kalkylranta och direktavkastningskrav.
Resultatet framgar nedan.

KANSLIGHETSANALYS

Fdrandring av Kalky Kalky

med (tkr) med (%)
Kalkylrantan +0.5 5% 1160 3.3
Kalkylrantan -0,5 % 1213 35
Direktavk krav +0.5 % -1472 -4.2
Direktavkkrav 0.5 % 1730 50

Noyas

Soren Arfwidsson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Cushman & Wakefield | Generalen 7, Linkdping 17
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2020-12-31, 2021-02-
01, 2021-02-26, 2021-03-16, 2021-05-24, 2021-05-25, 2021-06-08 och 2021-
08-01

Av Oscar Properties har Newsec fatt i uppdrag att bedéma marknadsvardet av totalt 44
fastigheter belagna i 25 olika kommuner i Sverige (se bilagd fastighetsforteckning). Newsec
har utfort vardebedomningen med vardetidpunkt 2020-12-31, 2021-02-01, 2021-02-26, 2021-
03-16, 2021-05-24, 2021-05-25, 2021-06-08 och 2021-08-01 (se bilagd fastighetsforteckning).
Varderingarna har syftat till att bedéma fastigheternas marknadsvarde.

Samtliga fastigheter innehas med aganderatt forutom Stockholm Dikesrenen 19, Stockholm
Elektra 13, Stockholm Elektra 25, Stockholm Elektra 26 och Stockholm Konsumenten 2 som
innehas med tomtratt. Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec motsvarande ett varde
av 3 189 700 TSEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till 300 346 kvm, varav 6 049 kvm utgors
av bostader och 294 297 kvm utgors av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ar belagna i 25 olika kommuner runtom i landet. Ca 77 % av vardet ar hanforligt
till regionstader/residensstader och ca 27 % av vardet ar hanforligt till sma eller medelstora
kommuner. Fastigheterna innehaller framst kontors- och lager/industrilokaler men det
forekommer aven hotell, vard, butiker, restauranger samt bostader.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). Enligt 6verenskomna instruktioner har varderingarna delvis utférts med begransad
information vilket i flertalet fall betyder att besiktning inte har skett. Vardebedomningen
forutsatter att fastigheterna har normal standard och ar normalt underhalina.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig képare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra
vardebedémningarna.

Vardebedomningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflodeskalkyler dar framtida
kassafléden och restvarden nuvardesberaknats.
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NEWSEC

Marknadsvardet for de 44 fastigheterna i Sverige har per 2020-12-31, 2021-02-01, 2021-02-
26, 2021-03-16, 2021-05-24, 2021-05-25, 2021-06-08 och 2021-08-01 totalt bedomts till:

3282800000 SEK

(Tre Miljarder Tva Hundra Attiotva Miljoner Atta Hundra Tusen SEK)

Stockholm 2021-10-13

Newsec Advice AB

NQ N
Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhallsbyggama auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fastighetsforteckning
Bilaga 2 Allmanna villkor fér vardeuttatande

Tt

Linus Ahs
Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

47




Fastighetsforteckning

Fastighet
Kronhjorten 8
Karra 94:5
Toémmen 2
Mejeriet 12
Midgard 12
Midgard 14
Njord 6 & 7
Vagboden 1
Rausgard 22
Dikesrenen 19
Elektra 13
Elektra 25
Elektra 26
Konsumenten 2
Litografen 7
Vintergatan 22
Stadet 16
Langsbyn 8:9
Algen 1
Danmark 20
Rogberga-Vissmalen 1:9
Psilander 60
Skeppsbron 2
Skeppsbron 3
Alstrum 8:3
Brovakten 4
Direktéren 9
Heimdal 17
Bjominge 6:3
Formen 6
Frammerhomas 2:49
Gripen 1
Karossen 3
Mejeriet 7
Sigtuna 10:2
Singein 22
Stenkyrka Stenstugu 1:27
Storheden 1:14
Stavic 9:1
Sutaren 14
Talja 1:28
Tryckeriet 3
Vidar 1
Oresund 2

K Var

Trollhattan 2021-08-01
Géteborg 2021-08-01
Nykdping 2021-08-01
Katrineholm 2021-03-18
Képing 2021-05-24
Képing 2021-05-24
Képing 2021-05-25
Kaping 2021-05-24
Helsingborg 2021-02-01
Stockholm 2021-02-28
Stockholm 2021-02-28
Stockholm 2021-02-28
Stockholm 2021-02-28
Stockholm 2021-02-28
Eskistuna 2020-12-31
Eskilstuna 2020-12-31
Flen 2020-12-31
Hedemora 2020-12-31
Hedemora 2020-12-31
Helsingborg 2020-12-31
Jonkoping 2020-12-31
Kariskrona 2020-12-31
Kariskrona 2020-12-31
Kariskrona 2020-12-31
Karistad 2020-12-31
Nyképing 2020-12-31
Nassjé 2020-12-31
Skovde 2020-12-31
Séderhamn 2020-12-31
Umed 2021-08-08
Omskaldsvik 2021-08-08
Arboga 2021-05-31
Skellefted 2021-06-08
Katrineholm 2021-08-08
Gnesta 2021-08-08
Umed 2021-08-08
Gotland 2021-08-08
Luled 2021-08-08
Kalmar 2021-06-08
Helsingborg 2021-08-08
Flen 2021-08-08
Katrineholm 2021-08-08
Skovde 2021-08-08
Tingsryd 2021-08-08

NEWSEC
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BaRon ”
Advice

9 SLUTLIG VARDEBEDOMNING

Med férutsattningar och villkor som &r preciserade i detta varderingsutlatande bedéms
marknadsvardet for Falkdping Stalaktiten 4, vid angiven vérdetidpunkt, uppga till:

70 000 000 KRONOR
(SJUTTIOMILJONER KRONOR)

Bedomt vardeintervall

65 000 000 kr — 75 000 000 kr

Det bor observeras att marknadsvardet ej kan beraknas utan enbart bedémas. Vid en enskild
forsdljning av varderingsobjektet, kan priset hamna over eller under det bedémda
marknadsvéardet enligt ovan, beroende pa de speciella forhallanden som rader vid
forsaljiningen.

NYCKELTAL
Initial direktavkastning 6,5% Marknadsvarde, ki/m? 12186
Direktavk \ a1 6,0% Aktuellt driftnetto, te 4553
Kalkylranta 8.1% Aktuell hyra, ke/m* 884

2021-03-26
BaRon Advice AB

Lz = : e
/.-,/»'/:’/;,_/ ZQ//.-—}/.’ /

Markus Backlund

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- et
SAMALLSBTGOARNA

Dafton Advice AD, www . baronadvice se
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Marknadsvarde

M| CUSHMAN &
(lllMN WAKEFIELD

GARDEN 2

LINKOPING

SLUTLIG VARDEBEDOMNING

| detta utldtande har marknadsvardet fér fastigheten Garden 2 i
Linkdping kommun beddmts via en analys av forvantade framtida
betalningsstréommar, en sa kallad kassaflddesanalys, som stamts av med

en ortsprisanalys.

Marknadsvarde Nyckeltal
VARDEBEDOMNING NYCKELTAL
Kalkylresultat 61825292 SEK Direktavkastning, ar 1 (DN &r 1/MV) 530 %
Vérde byggratt 875000 S5CK Direktavkastning, initialt (DN initialt/MV) 406 %
Avrundning 200292 SEK Exit yield 635 %
Beddomt marknadsvarde 62 500000 SEK Normaliserad direktavkastning® (DN)/(MV+inv)) 59 %
Vid en fastighetsoverlatelse uppstar Varde per ¥ ares (HV/are2) 9295 SEK/n#
transaktionskostnader som till exempel stampelskatt. Viirde par Saringaaons MV/D 23
Bruttokapitaliseringsfaktor (MV/hyra) 133

Avkastningskrav med mera i kassaflodesanalysen har
beddmts pa sadant satt att nagot avdrag for
stampelskatt fran kalkylresultatet inte ska goras.

*) Normaliserat DN / (MV +/- under och Overhyra + investeringar)

For att visa vardeférandringen vid andrade
antaganden har en kanslighetsanalys genomférts med
marknadsvardet av Garden 2 uppga till avseende pa kalkylréanta och direktavkastningskrav.

62 500 000 kr vid vardetidpunkten 2021-04-01. Resultatet framgar nedan.

Kring det beddémda marknadsvardet bor asattas ett

Med stod av ovan redovisade analyser beddms

intervall om +4 500 000 kronor, markerande den Foclndring av Kalkcylresultat Kalky
osakerhet all fastighetsvardering ar behaftad med. med (tkr) med (%)
Kalkylrantan +0.5 % -2031 3.3

Kalkylrantan -0.5 % 2124 34

Direktavk krav +0,5 % -2468 -4.0

Direktavk krav 0.5 % 2889 47

Stockholm 2021-03-15
Cushman & Wakefield Sweden AB

=5 /o[/
Soren Arfwidsson, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

Carl Axelsson
Fastighetsvarderare

Cushman & Wakefield | Garden 2, Linkdping 17
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Proformaredovisning

BAKGRUND

Den 28 september 2021 tecknade Oscar Properties avtal med
Castellum AB (publ) om att forvérva en fastighetsportfolj for ca

1 750 mkr. Forvarvet delfinansieras genom Foretradesemissionen
om cirka 205,5 miljoner kronor och en riktad nyemission av
stamaktier till Castellum om cirka 200 mkr. Resterande del av
forvarvet avses finansieras genom riantebarande skulder och
befintliga medel. Fastighetsportfoljen omfattar cirka 115 572
kvadratmeter uthyrbar area fordelat ver framst kontor, lager och
handel. Fastigheterna &r beldgna i Stockholm, Visteras,
Norrkdping, Helsingborg och Malmé med omkring 90 procent av
hyrorna i Stockholms- och Oresundsregionen. Hyresintikterna
och driftnettot i fastighetsportfoljen uppgér pa arsbasis till
omkring 120 respektive 91 mkr. Dartill har fastighetsportfoljen en
hyresgaranti om omkring 14 mkr per ar avseende vakanta lokaler
under tva ar fran tilltrdde, vilket ger ett driftnetto om omkring 105
mkr. Hyresvérdet pa arsbasis uppgar till omkring 147 mkr med en
ekonomisk uthyrningsgrad om cirka 82 procent. Tilltride
forvintas ske senast i borjan av december 2021.

Den 17 september 2021 tecknade Bolaget avtal om att forvéirva en
nyproducerad industrifastighet i Lidkoping. Vid tilltrade av
fastigheten sker en riktad emission till sdljaren om 5 miljoner
kronor. Emissionskursen ar faststalld till 14 kronor per stamaktie.
Underliggande fastighetsvirde uppgér preliminért till 27 miljoner
kronor vilket motsvarar en direktavkastning om 6 procent.
Fastigheten kommer vid tilltrdde vara fullt uthyrd till tva
hyresgister och kommer att omfatta cirka 2 500 kvadratmeter
uthyrbar area. Hyresavtalen har en gemensam WAULT pa 5 ar.
Tilltrédde planeras ske forsta kvartalet 2022 néar byggnaden ar
fardigstalld.

Den 21 juli 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Fastator
om att forvirva tva kommersiella fastigheter beldgna i Hyllinge
och Sundsvall. Kopeskillingen baseras pa ett fastighetsviarde om
343,5 miljoner kronor. Fastigheternas gemensamma arliga
driftnetto uppgér till cirka 27,3 miljoner kronor och den
genomsnittliga avtalstiden dr 3,5 ar. Tilltrdde skedde den 26 juli
2021. Samtidigt avyttrades sju fastigheter i Hoganis och Motala
med ett fastighetsviarde om 340 miljoner kronor.

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties avtal med G.G
Egendomar AB och Trenis Forvaltning AB om att forvérva tre
kommersiella fastigheter beldgna i Géteborg, Trollhdttan och
Nykoping. Forvérven ér villkorade av finansiering och finansieras
delvis genom en riktad emission om cirka 19 mkr. Kopeskillingen
baseras pa ett fastighetsviarde om 77 miljoner kronor.
Fastigheternas gemensamma arliga driftnetto uppgar till cirka 4,6
miljoner kronor och den genomsnittliga avtalstiden ar 13 ar.
Forvirvet fran G.G Egendomar AB tilltrdddes den 1 november
2021. Forvarvet fran Trends Forvaltning AB tilltraddes den

2 november 2021. Emissionskursen faststélldes i samband med
tilltradena.

Den 12 maj 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Stenhus
Koping Forvaltning AB om att forvérva fyra fastigheter i Koping
med inslag av bostader. Forvarven finansieras genom en riktad
emission om 15 miljoner kronor. Emissionskursen faststalls i
samband med tilltrddet. Driftnettot uppgar till cirka 7,8 miljoner
kronor med ett underliggande fastighetsvarde om drygt 119
miljoner kronor. De fyra fastigheterna ar beldgna i centrala
Ko&ping och inrymmer tillsammans en uthyrbar area om 14 000
kvadratmeter. Tilltrdde skedde i maj 2021.

Den 23 april 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Kvalitena
AB (publ) om att forvédrva 16 fastigheter med ett underliggande
fastighetsvirde om 930 miljoner kronor med ett arligt driftnetto
uppgaende till cirka 60 miljoner kronor. Férvérven finansieras
genom en apportemission om 150 miljoner kronor och till
resterande del genom eget kapital och sedvanlig bankfinansiering.
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Forvérvet ar villkorat av finansiering. Transaktionen géller 16
fastigheter i Helsingborg, Skellefted, Skévde, Sundsvall och
Umea med flera orter som tillsammans inrymmer en
uthyrningsbar area om cirka 100 000 kvadratmeter. De tre storsta
hyresgésterna star for 45 procent av hyresintdkterna och avtalen
for dessa har en genomsnittlig 16ptid pa 10,8 ar. Totalt uppgér
hyresvirdet till cirka 70 miljoner kronor arligen och merparten av
hyresavtalen &r sé kallade triple net. Tilltrade skedde den

1 november 2021.

Den 22 april 2021 tecknade Oscar Properties avtal om att forvérva
fem fastigheter i Skane av Sven-Olof Johanssons bolag
Compactor fastigheter AB, (publ). Fastigheterna har ett
underliggande fastighetsvérde pa totalt 110 miljoner kronor och
transaktionen finansieras genom en apportemission av aktier om
55 miljoner kronor. Efter affaren kommer Sven-Olof Johansson,
via bolag, dga cirka 5 procent i Oscar Properties. Fastigheterna dr
beléigna i Lund, Angelholm och Bjuv och bland hyresgisterna
finns Coop och ICA. Genomsnittlig avtalslingd for fastigheterna
dr motsvarande 4,1 ar och den totala uthyrbara arean uppgar till 6
900 kvadratmeter. Fastigheterna tilltraddes den 30 september
2021.

Den 15 mars 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Duseborg
AB och Atlas Industrier AB om att forvéarva tva kommersiella
fastigheter i industriomradet Tornby i Linkoping. Kopeskillingen
baseras pa ett 6verenskommet fastighetsvirde om 97,5 miljoner
kronor fore avdrag for latent skatt. Fastigheternas gemensamma
driftnetto uppgar till 6,1 miljoner kronor. Fastigheterna inrymmer
kontor, lager och industri fordelat pa en uthyrbar area om cirka 10
000 kvadratmeter. Lokalerna &r uthyrda till ett flertal olika
hyresgéster och fastigheterna bedoms ha en stor
utvecklingspotential. Férvarven ér villkorade av finansiering och
finansieras delvis genom en riktad emission om 15 miljoner
kronor. Emissionskursen faststélldes i samband med tilltrédet.
Forvérvet tilltraddes 1 juni 2021.

Den 9 mars 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Maelir
Fastigheter AB om att forvirva tva fastigheter i Katrineholm och
Falkoping. Forvirven finansieras genom en riktad emission om
25 miljoner kronor. Emissionskursen faststélls i samband med
tilltradet. Driftnettot uppgar till cirka 10 miljoner kronor med ett
underliggande fastighetsvirde om drygt 150 miljoner kronor.
Fastigheterna ér fullt uthyrda till en, respektive tva, hyresgister,
och inrymmer tillsammans en uthyrbar area om 22 000
kvadratmeter. Hyresavtalen &r ”double- och triple net”, med en
genomsnittlig avtalslangd pad motsvarande 3,3 ar. Tilltrdde skedde
ijuli 2021.

Den 10 februari 2021 tecknade Oscar Properties avtal med
Rotebroledens Industrihus Holding AB om att forvirva en
nyproducerad fastighet i Rotebro, norr om Stockholm med
fastighetsbeteckning Jarfélla Sollentuna Haradsallméning 1:28.
Fastigheten kommer vid tilltrade vara fullt uthyrd och omfattar 4
200 kvadratmeter uthyrbar area. Underliggande fastighetsvarde
uppgar preliminart till 100 miljoner. Vid tilltrade till fastigheten
sker en riktad emission till séljaren om 15 miljoner kronor.
Emissionskursen faststdlls i samband med tilltrade. Tilltrdde
forvéntas ske under fjarde kvartalet 2021.

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties ett avtal med
Peter Eriksson Fastighets AB om att forvarva fem kommersiella
fastigheter i Vastberga/Alvsjo for 745 miljoner kronor.
Fastigheterna har en uthyrningsbar area om 33 491 kvadratmeter,
som i huvudsak bestér av kontor, handel, l4tt industri och lager.
Samma datum tecknades ett avtal med Kvalitena om att forvarva
en lagerfastighet i Helsingborg for 645 miljoner kronor.
Fastigheten har en uthyrningsbar area om 62 000 kvadratmeter.
Forvarvet tilltrdddes den 30 april 2021. Forvirvet av
fastighetsportfoljerna var villkorat av att Oscar Properties erholl
nodvindig finansiering for att genomfora forvarven. Bolaget



finansierade forvarven genom en kombination av vederlagsaktier, in Oscar Properties konsoliderade balansrikning per den 31

lan och eget kapital. Mer specifikt finansierades forvirven genom december 2020.

banklan om ca 973 mkr, séljarrevers om ca 158 mkr samt eget

kapital fordelat pa vederlagsaktier om ca 117 mkr och Forvirvet av Valerum finansierades av ett seniort sékerstallt

foretradesemission om cirka 142 mkr. obligationsldn om 710 mkr, banklan om 201 mkr, séljarrevers om
230 mkr och eget kapital i form av en foretradesemission om ca

Den 13 oktober 2020 ingick Oscar Properties ett avtal med 326 mkr.

Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om att forvirva

Valerum Fastighetsportfolj for 1,4 mdkr. Moderbolaget i Forvarven bedoms ha en betydande paverkan pa Oscar Properties

koncernen for fastighetsportfoljen &r Valerum Fastighets AB. framtida resultat och finansiella stdllning och en

Fastighetsportfoljen bestar av 37 fastigheter med en uthyrningsbar proformaredovisning har dérfor upprittats.

area om 137.502 kvadratmeter som i huvudsak bestér av kontor,

handel, latt industri och lager, hotell samt bostider. Ca 70 procent Proformaredovisningen har granskats av bolagets revisor, se

av fastighetsvérdet relateras till fastigheter beldgna i Helsingborg, avsnittet "— Revisorsrapport avseende proformaredovisning”

Karlskrona, Oskarshamn, Hogands och Motala. Tilltradet for nedan.

forvarven var den 30 december 2020 och Valerum ingar séledes

SYFTET MED PROFORMAREDOVISNINGEN

Syftet med proformaredovisningen 4r att presentera en 6versiktlig illustration avseende hur forvdrven och finansieringen av bolagen i
nedanstdende tabell:

Forvirvat bolag Siljare Portfolj

Ekstrubben AB Castellum AB Storstockholm, Helsingborg mfl
Castellum Norrkdping Proppen 2 AB Castellum AB Storstockholm, Helsingborg mfl
Castellum Visteras Jordlinan 2 AB Castellum AB Storstockholm, Helsingborg mfl
Fastighets AB Briggen Vistra Hamnen Castellum AB Storstockholm, Helsingborg mfl
Fastighets AB Briggen Grusgéngen Castellum AB Storstockholm, Helsingborg mfl
Chilid Industrifastigheter AB Chilid Holding i Sverige AB Lidkoping

NIAM Core Plus Hyllinge AB Fastator Valerum

Skravsitt Fastighets AB Fastator Valerum

BK Hallet AB GG Egendomar AB Goteborg/Trollhéttan/Nykoping
BK Trollhdttan AB GG Egendomar AB Goteborg/Trollhéttan/Nykdping
Kaérrakulla Fastighets AB Trends Forvaltning AB Goteborg/Trollhéttan/Nykoping
Koping Midgard AB Stenhus Koping Forvaltning AB Képing

Koping Midgard 14 AB Stenhus Koping Forvaltning AB Képing

Stenhus Koping Njord AB Stenhus Koping Forvaltning AB Koping

Fastighets AB Lerum Kvalitena AB Umed, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 02 Kvalitena AB Umed, Omskoldsvik, Skellefted mfl
Hogmossen Fastigheter AB Kvalitena AB Ume4, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
Kvalitena Sutaren 14 AB Kvalitena AB Ume3, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
NF Fastigheter AB Kvalitena AB Ume3, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
Sigtuna 10:2 AB Kvalitena AB Umed, Omskoldsvik, Skellefted mfl
GD Fastigheter I AB Kvalitena AB Umea, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
GD Fastigheter I AB Kvalitena AB Umed, Omskoldsvik, Skellefted mfl
Skovde Vidare 1 AB Kvalitena AB Umea, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
Sveavalvet Flen AB Kvalitena AB Umed, Omskoldsvik, Skellefted mfl
Fastighets AB Rovan i Angelholm AB Compactor Fastigheter AB Skéne

Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB Compactor Fastigheter AB Skane

Fastighets AB Fagotten 6 i Lund AB Compactor Fastigheter AB Skéne

Fastighets AB Bjuv 8:7 AB Compactor Fastigheter AB Skane

Goldcup 27186 AB (Géarden 2) Duseborg AB Link&ping

Goldcup 27187 AB (Generalen 7) Atlas Industrier AB LinkOping

Katrineholm Mejeriet 12 AB Mejeriet 12 Katrineholm/Falkoping

BW Stalaktiten 4 AB Stalaktiten 4 Katrineholm/Falk6ping
Rotebroledens Industrihus AB Rotebroledens Industrihus Holding aB Rotebro

Kvalitena Kylskapet AB Kvalitena AB Helsingborg

Fastighets AB Silvervagnen Peter Eriksson Fastigheter AB Vistberga/Alvsjo

Jaypi Fastigheter AB Peter Eriksson Fastigheter AB Vistberga/Alvsjo

Fastighets AB Vretenborgsvigen 5 Peter Eriksson Fastigheter AB Vistberga/Alvsjo

Fastighets AB E13 Peter Eriksson Fastigheter AB Vistberga/Alvsjo

Valerum Fastighets AB SBB Valerum

samt hur forséljningen av bolagen i nedanstaende tabell

Avyttrat bolag Kopare Portfolj
Valerum Basaren AB AB Fastator Valerum
Valerum Turism AB AB Fastator Valerum
Valerum Hogands 4 AB Foretagsparken Norden Holding AB Valerum
Valerum Hognis 12 AB Foretagsparken Norden Holding AB Valerum
Valerum Fastighets 20 AB Foretagsparken Norden Holding AB Valerum
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skulle kunna ha paverkat Oscar Properties:

e  Konsoliderade resultatrikning for rdkenskapsaret 1 januari till 31 december 2020 som om forvérvstransaktionerna for samtliga
trettiodtta bolag samt forséljningstransaktionerna for samtliga fem bolag genomforts och tilltrétts/frantrétts per den 1 januari

2020.

e  Konsoliderade balansrikning per den 31 december 2020 som om forvérven fran Castellum, Fastator G.G Egendomar, Trends
Forvaltning AB, Stenhus Koping Forvaltning AB, Kvalitena AB, Compactor Fastigheter AB, Duseborg AB, Atlas Industrier AB,
Maelir Fastigheter AB, Rotebroledens Industrihus Holding AB, Peter Eriksson Fastighets AB och Kvalitena samt forséljningen
till Fastator hade genomforts och tilltritts respektive frantrétts per den 31 december 2020. Valerum tilltraddes per den 30
december 2020 och ingar i Oscar Properties konsoliderade balansridkning per den 31 december 2020.

Proformaredovisningen presenteras enbart for illustrationsdndamal och illustrerar en hypotetisk situation och beskriver inte Bolagets verkliga
resultat eller finansiella stdllning. Syftet med proformaredovisningen &r endast att informera och belysa fakta och inte att visa Bolagets
resultat eller finansiella stdllning vid ndgon specifik framtida tidpunkt. Foljaktligen bor potentiella investerare inte fésta otillborlig vikt vid

proformaredovisningen.

GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR
PROFORMAREDOVISNINGEN

Underlag

Proformaresultatrikningen for perioden 1 januari — 31 december
2020 och balansrikningen per 31 december 2020 &r baserad pa
Oscar Properties reviderade finansiella rapporter for perioden 1
januari — 31 december 2020.

Finansiell information for samma period for Chilid
Industrifastigheter AB, Niam Core Plus Hyllinge AB, Skravsitt
Fastighets AB, BK Hallet AB, BK Trollhittan AB, Koping
Midgard AB, K6ping Midgérd 14 AB, Stenhus Koping Njord
AB, Fastighets AB Lerum, Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 02,
Hogmossen Fastigheter AB, Kvalitena Sutaren 14 AB,, Skovde
Vidare 1 AB, Sveavalvet Flen AB, Kvalitena Kylskapet AB,
Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets AB
Vretenborgsvigen 5 och Fastighets AB E13 baseras pa bolagens
oreviderade interna rapporter for perioden 1 januari — 31
december 2020.

Karrakulla Fastighets AB och Rotebroledens Industrihus AB har
brutet rékenskapsar och till proformaredovisningen har bolagets
interna finansiella rapporter for perioden 1 januari — 31 december
2020 anvénts.

Castellum Proppen 2 AB, Castellum Jordlinan 2 AB, NF
Fastigheter AB, Sigtuna 10:2 AB, GD Fastigheter 1 AB, GD
Fastigheter Il AB, Fastighets AB Rovan i Angelholm AB,
Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB, Fastighets AB Fagotten 6 i
Lund AB, Fastighets AB Bjuv 8:7 AB, Goldcup 27186 AB
(Garden 2), Goldcup 27187 AB (Generalen 7) ar nybildade bolag
dér fastigheterna séljs in i bolagen i samband med tilltrddet. For
upprittande av proformaresultatrikning har séljarens uppgifter
om fastigheternas hyresintékter och kostnader 2020 anvénts och
for proformabalansrékningen har fastighetens bedomda
inforsiljningsvérde per 31 december 2020. Fastighetens
inforsiljningsvérde antas utgora skuld till siljare.

Bro Ekstrubben AB, Fastighets AB Briggen Vistra Hamnen och
Fastighets AB Briggen Grusgangen &r ett bolag med befintligt
agande av fastigheter ddr ytterligare fastigheter siljs in i bolagen i
samband med tilltrddet. For uppréttande av proformaresultat-
rakning har bolagets rapporter kompletterats med sdljarens
uppgifter om de insélda fastigheternas hyresintakter och
kostnader 2020 anvénts och for proformabalansrakningen har
fastigheternas bedomda inforséljningsvarde per 2020-12-31
anvénts. Fastighetens inforséljningsvirde antas utgéra skuld till
sdljare.

Valerum ingar i Oscar Properties konsoliderade balans- och
resultatrakning frén den 30 december 2020. Perioden 1 januari —
31 december 2020 baseras pa oreviderade interna finansiella
rapporter for Valerum och har inkluderats i
proformaresultatrdkningen.

Oscar Properties finansiella rapporter har reviderats och granskas
av Emst & Young AB.
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Redovisningsprinciper

Oscar Properties tillimpade redovisningsprinciper ar International
Financial Reporting Standards utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sasom de faststillts av
Europeiska unionen ("IFRS”), vilket dven tillimpats av Valerum i
interna finansiella rapporter som ligger till grund for
proformaresultatrakningen.

Bro Ekstrubben AB, Fastighets AB Briggen Grusgangen,
Fastighets AB Briggen i Vistra Hamnen, Niam Core Plus
Hyllinge AB, Fastighets AB Lerum, Fastighetsaktiebolaget
Tingsryd 02, Kylskapet AB:s, Hogmossen Fastigheter AB,
Kvalitena Sutaren 14 AB. Skravsitt Fastighets AB, Sveavalvet
Flen AB, finansiella rapporter som ligger till grund for
proformaredovisningen &r uppréttade i enlighet med RFR 2.

For Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets
AB Vretenborgsvégen 5 samt Fastighets AB E13 &r de finansiella
rapporterna uppréttade i enlighet med BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

I Chilid Industrifastigheter AB, BK Hallet AB, BK Trollhéttan
AB, Kairrakulla Fastighets AB, Koping Midgard AB, Stenhus
Képing Midgard 14 AB, Stenhus Koping Njord AB, Skévde
Vidar 1 AB och Rotebroledens Industrihus AB ér de finansiella
rapporterna upprittade i enlighet med BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Castellum Norrkoping Proppen 2 AB, Castellum Visteras
Jordlinan 2 AB, NF Fastigheter AB, Sigtuna 10:2 AB, GD
Fastigheter 1 AB, GD Fastigheter II AB, Fastighets AB Rovan i
Angelholm AB, Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB, Fastighets
AB Fagotten 6 i Lund AB, Fastighets AB Bjuv 8:7 AB, Goldcup
27186 AB (Garden 2), Goldcup 27187 AB (Generalen 7), ar
nybildade bolag och de finansiella rapporterna ar upprittade i
enlighet med BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag
(K2).

Proformaredovisningen har upprittats i enlighet med Oscar
Properties redovisningsprinciper sdsom de beskrivs i
arsredovisningen for rikenskapsaret 2020 som ingar i prospektet.

Uppstillningsform

Uppstillningsformerna for bolagens finansiella rapporter har
justerats for att 6verensstimma med Oscar Properties
uppstillningsform i den man det har varit mojligt. En fordelning
av bolagen i tabellen pa foregaende sida i den nya koncernens
resultat- och balansridkning kommer att anpassas ytterligare i
framtida finansiella rapporter for koncernen. Da Oscar Properties
innan forvérvet av forvaltningsportfoljen Valerum Fastighets AB
som tilltraddes i slutet av 2020 i huvudsak var en
fastighetsutvecklare tillkommer det poster i den nya koncernens
resultat- och balansrikning. Eftersom proformaredovisningen
presenteras i miljoner kronor har siffror i proformaredovisningen
och notupplysningar i vissa fall avrundats, varfor tabeller och
summeringar inte alltid summerar korrekt.



Rorelse- vs. tillgangsforvirv

Transaktionerna har vid tidpunkten for uppréttande av
proformaredovisningen klassificerats som tillgdngsforvérv enligt
IFRS 3 Rérelseforvirv. “Koncentrationstest”, sd som beskrivet i
IFRS 3, har tilldimpats pd samtliga transaktioner.
Koncentrationstestet anses uppfyllt da det verkliga vérdet pa de
forvarvade bruttotillgdngarna i allt vésentligt dr koncentrerat till
en identifierbar tillgéng eller grupp av liknande tillgéngar,
forvaltningsfastigheter.

PROFORMAJUSTERINGAR

Proformajusteringarna beskrivs nedan samt i noterna till
proformaredovisningen. Generella synergier eller kostnader for
integration har inte inkluderats i proformaredovisningen.

Skatteeffekt har beaktats pa samtliga justeringar som ej antagits
vara icke-avdragsgilla i proformaredovisningen. En uppskattad
skattesats 21,4 % har anvénts for justeringar hanforliga till
Forvarven. Faktisk skattesats for transaktionerna kan skilja sig
fran den uppskattade skattesatsen som anvénds i
proformaredovisningen

Justeringar av redovisningsprinciper

Foljande skillnader i redovisningsprinciper har identifierats
mellan Oscar Properties och bolagen. Inga skillnader i
tillampningen av redovisningsprinciper har identifierats for
Valerum.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas i Bolagen, med undantag av
Valerum, till historiska anskaffningsvarden minskat med
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.
Forvaltningsfastigheter har i enlighet med Oscar Properties
principer redovisats till verkligt vérde, vilket dverensstimmer
med anskaffningsvérdet vid forvarven av bolagen. Justeringen &r
redovisad som en del av forvirvsrelaterade justeringar i
proformaredovisningen. Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter
som gjorts i respektive bolag har aterlagts som en
proformajustering.

Leasingavtal - leasetagare

Inga leasingavtal av vésentlig karaktdr har identifierats i Bolagen
forutom sex avtal som avser tomtrétter i bolagen Silvervagnen,
Jaypi (2 st), Fastighets AB E13 och Bro Ekstrubben AB. Oscar
Properties redovisar leasingavtal i enlighet med IFRS 16 vilket
innebdr att samtliga leasingavtal (med undantag for
korttidsleasingavtal och leasingavtal av lagt vérde) redovisas i
balansrakningen. Bade nyttjanderittstillgdngar och leasingskulder
hénforliga till tomtrittsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett initialt
belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan
leasingbetalningarna redovisas i sin helhet som réantekostnader.
Séledes ar leasingskuldens virde ofordndrat till nésta
omforhandling av avgélden. Efter den initiala varderingen enligt
IFRS 16 virderar koncernen nyttjanderéttstillgangar hanforliga
till tomtréttsavtal till verkligt varde om dessa klassificeras som
forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasingskulden
omvdrderas om tomtrittsavgilden forédndras och motsvarande
justering gors av nyttjanderattstillgangen.

For att anpassa redovisningen av leasingavtal till Oscar Properties
principer ersitts hyreskostnaden i resultatrdkningen av
réantekostnader. I balansrakningen redovisas leasingavtalen i form
av nyttjanderattstillgangar och leasingskulder.

Bokslutsdispositioner

1 Bro Ekstrubben AB, Fastighets AB Briggen i Véstra Hamnen
AB, Fastighets AB Briggen Grusgangen, Niam Core Plus
Hyllinge AB, Valerum Basaren AB, Valerum Turism AB,
Valerum Hogands 4 AB, Valerum Hogands 12 AB, Valerum
Fastighets 20 AB, Koping Midgard AB, Stenhus Koping Midgard
14 AB, Stenhus Képing Njord AB, Fastighets AB Lerum,
Kvalitena Sutaren 14 AB, Sveavalvet Flen AB, BK Hallet AB,
BK Trollhdttan AB, Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi
Fastigheter AB, Fastighets AB Vretenborgsvigen 5, Fastighets
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AB E13, Kvalitena Kylskapet AB och Valerum Fastighets AB har
bokslutsdispositioner uppgéende till minus 50,1 mkr redovisats. I
proformaresultatrikningen elimineras dessa bokslutsdispositioner
da de inte hade redovisats i koncernredovisningen for Oscar
Properties.

Preliminér forvirvsanalys

Preliminir forvérvsanalys avser forvérven i tabellen ovan under
asvnittet ”— Syftet med proformaredovisningen.” Overenskommet
fastighetsvérde i forvarven uppgar till cirka 4 957 mkr. For
upprittandet av denna proformaredovisning har Oscar Properties
gjort en prelimindr forvarvsanalys av tillgdngar och skulder som
bedoms 16sas pa tilltrddesdagen. Den preliminéra
forvdrvsanalysen har baserats pa det dverenskomna
fastighetsvirdet och Bolagens balansrikningar per drsbokslutet
2020. Vid upprittande av den slutgiltiga forvarvsanalysen
kommer samtliga identifierbara tillgangar och skulder vérderas
till verkligt varde baserat pa tidpunkten for tilltrdde. Den slutliga
forvarvsanalysen kommer att uppréttas samt offentliggoras, som
en del av Oscar Properties finansiella rapportering, inom ett ar
fran forvarvstidpunkten.

Transaktionskostnader

Transaktionskostnader som uppkommer i samband med att
forvarven genomfors, uppskattas till 30 mkr och utgors i sin
helhet av kostnader for de foretradesemissioner som genomforts
under 2021, inklusive Foretrddesemissionen. Kostnaderna
reducerar emissionsbeloppet som redovisas i eget kapital.
Skatteeffekten berdknas till 21,4 %. Kostnaderna ar av
engéngskaraktir och dr inte dterkommande.

Samtliga transaktionskostnader avseende forvirvet av Valerum
avser emissionskostnader, vilka inte har paverkat
proformaresultatrakningen.

Finansiering

Oscar Properties finansierar forvdrven av Bolagen i enlighet med
nedanstaende tabeller. Kostnader och intékter fran befintlig
finansiering har i proformaresultatrdkningen ersatts med
kostnader for forvérvsrelaterad finansiering.

Storstockholm, Helsingborg mfl

Forvirven fran Castellum AB avseende Bro Ekstrubben AB,
Castellum Norrkdping Proppen 2 AB, Castellum Visterés
Jordlinan 2 AB, Fastighets AB Briggen i Vistra Hamnen och
Fastighets AB Briggen Grusgangen har forhandlats och avtalats
som en enhet. Finansieringsrelaterade justeringar till dessa
forvarv redovisas dérfor gemensamt for samtliga fem forvarvade
bolag. I samband med forvirven ersitts befintlig finansiering.
Finansiering relaterat till forvérvet av utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 200

Ny upplaning 1227
Sdljarrevers -
Foretrddesemission 200
Kontant 126
Summa 1753

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av skuld
till sdljaren om 596 mkr 16sts av Bolaget. I proforma-
resultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna i bolagen
uppgaende till 9 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar
hinforliga till finansieringen av forvéarvet i form av banklan (45
mkr).

Lidképing
Finansiering relaterat till forvérvet fran Chilid Industrihus
Holding AB avseende Chilid Industrihus AB utgérs av:

Typ av finansiering Belopp, mkr
Vederlagsaktier 5

Ny upplaning 19
Sdljarrevers -

Kontant 3




Summa 27

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av skuld
till sdljaren om 0,6 mkr 16sts av Bolaget. I
proformaresultatrakningen har nya rantekostnader som uppstar
hénforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan lagts
till. (0,7 mkr).

Sundsvall och Hyllinge

Forvérven fran Fastator avseende Skravsitt Fastighets AB och
Niam Core Plus Hyllinge AB har férhandlats och avtalats som en
enhet. Finansieringsrelaterade justeringar till dessa forvarv
redovisas dérfor gemensamt for samtliga tva forvédrvade bolag. 1
samband med forvérven ersitts befintlig finansiering.
Finansiering relaterat till forvérvet av utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier -

Ny upplaning -
Sdljarrevers 322
Kontant 21
Summa 344

I samband med forvirvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 112 mkr och skuld till sdljaren om 56 mkr losts av
Bolaget. I proformaresultatréikningen elimineras de finansiella
kostnaderna i bolagen uppgaende till 9 mkr.

Goteborg/Trollhiittan/Nykdping

Forvérven fran GG Egendomar AB och Trenés Forvaltning AB
avseende BK Hallet AB, BK Trollhdttan AB och Kérrakulla
Fastighets AB har forhandlats och avtalats som en enhet.
Finansieringsrelaterade justeringar till dessa forvérv redovisas
darfor gemensamt for samtliga fyra forvarvade bolag. I samband
med forvérven ersitts befintlig finansiering. Finansiering relaterat
till forvérvet av utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 19

Ny uppldning 54
Sdljarrevers -
Kontant 4
Summa 77

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 31 mkr och skuld till sdljaren om 7 mkr 16sts av
Bolaget. I proformaresultatréikningen elimineras de finansiella

kostnaderna i bolagen uppgéende till 1 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklén (2 mkr).

Koping
Finansiering relaterat till forvarven fran Stenhus Koping
Forvaltning AB avseende Koping Midgérd AB, Képing Midgard

14 AB och Stenhus Koping Njord AB utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 15

Ny upplaning 83
Sdljarrevers -
Kontant 21
Summa 119

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 53 mkr och fordran pa séljaren om 11 mkr reglerats
av Bolaget. I proformaresultatrdkningen elimineras de finansiella
kostnaderna uppgaende till 1,4 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstéar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklén (3,0 mkr).
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Umed, Ornskoldsvik, Skellefted mfl

Finansiering relaterat till forvirvet av forvérven frén Kvalitena
AB avseende Fastighets AB Lerum, Fastighetsaktiebolaget
Tingsryd 02, Hogmossen Fastigheter AB, Kvalitena Sutaren 14
AB,NYAB I, NYAB 2, NYAB 3, NYAB 4, Skovde Vidar 1 AB,
Sveavalvet Flen AB, utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 150

Ny uppldning 585
Sdljarrevers 100
Kontant 1
Summa 836

I samband med forvirvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 222 mkr, skuld till sdljaren om 92 mkr samt fordran
pé séiljaren om 64 mkr reglerats av Bolaget. I
proformaresultatrikningen elimineras de finansiella intékterna
uppgdende till 0,2 mkr samt kostnaderna uppgéaende till 10 mkr,
samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till
finansieringen av forvérvet i form av obligationslan (26,9 mkr),
banklan (2,5 mkr) samt séljarrevers (7,0 mkr).

Skdne

Finansiering relaterat till forvérvet av forvérven frén Compactor
Fastigheter AB avseende Fastighets AB Rovan 1 i Angelholm
AB, Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB. Fastighets AB Fagotten
6 i Lund AB och Fastighets AB Bjuv 8:7 AB utgérs av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 53

Ny uppldning 77
Sdljarrevers -
Kontant -
Summa 130

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av skuld
till sdljaren om 65 mkr 19sts av Bolaget. I
proformaresultatrakningen fanns inga finansiella kostnader, nya
rantekostnader uppstéar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklén (2,8 mkr).

Linkoping

Finansiering relaterat till forvarven fran Duseborg AB och Atlas
Industrier AB avseende Goldcup 27186 AB och Goldcup 27187
AB utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 23

Ny upplaning 59
Sdljarrevers 15
Kontant 0
Summa 97

I samband med forviarvet har befintlig finansiering i form av skuld
till séljaren om 11 mkr 16sts av Bolaget. I proforma-
resultatrakningen fanns inga finansiella kostnader, nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklan (1,9 mkr) samt séljrevers (1,5 mkr).

Katrineholm/Falkoping
Finansiering relaterat till forvarvet frdn Maelir Fastigheter AB
avseende Katrineholm Mejeriet 12 AB och BW Stalaktiten 4 AB

utgdrs av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 25

Ny uppldning 105
Sdljarrevers 15
Kontant 5
Summa 150



I samband med forvirvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 54 mkr och fordran pa séljaren om 26 mkr reglerats
av Bolaget. I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella
intékterna uppgaende till 0,9 mkr samt finansiella kostnaderna
uppgaende till 1,9 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstér
hénforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (3,8
mkr) samt séljrevers (0,9 mkr).

Rotebro
Finansiering relaterat till forvérvet fran Rotebroledens Industrihus
Holding AB avseende Rotebroledens Industrihus utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 15

Ny uppldning 70
Sdljarrevers -
Kontant 15
Summa 100

I samband med forvirvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 20,0 mkr och skuld till sidljaren om 15,2 mkr 16sts av
Bolaget. I proformaresultatrikningen elimineras de finansiella
kostnaderna uppgéende till 0,3 mkr, samtidigt som nya

rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklén (2,6 mkr).

Helsingborg
Finansiering relaterat till forvérvet av Kvalitena Kylskapet AB
utgdrs av:

Typ av Belopp,

finansiering mkr

Vederlagsaktier 77

Ny upplaning 452

Sdljarrevers 58

Foretrddesemission 58

Summa 645

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 348 mkr och skuld till sdljaren om 15 mkr l6sts av
Bolaget. I proformaresultatrikningen elimineras de finansiella
kostnaderna i Kvalitena Kylskapet uppgaende till 9,6 mkr,
samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till
finansieringen av forvérvet i form av banklan (16,5 mkr) samt
sdljrevers (4,6 mkr). I bolaget finns omedelbart fore forvérvet
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periodiserade laneutgifter hanforliga till tidigare banklan som
kostnadsfors i samband med refinansieringen uppgaende till 0,2
mkr.

Alvsjo/Viistberga

Forvarven fréan Peter Eriksson Fastighets AB som omfattar
Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets AB
Vretenborgsvigen 5 och Fastighets AB E13 har forhandlats och
avtalats som en enhet. Finansieringsrelaterade justeringar till
dessa forvarv (PEFAB-forvarven) redovisas darfor gemensamt for
samtliga fyra forvérvade bolag. I samband med forvérven ersitts
befintlig finansiering.

Finansiering relaterat till PEFAB-forvirven utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 40

Ny upplaning 521
Sdljarrevers 100
Foretridesemission 75
Kontant 9
Summa 745

I samband med forvérvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 377 mkr 16sts av Bolaget, medan PEFAB-bolagens

fordran pa séljaren om 156 mkr reglerats av séljaren.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intdkterna i
PEFAB uppgéaende till 7,1 mkr som &r hénforliga till fordringar
hos siljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
PEFAB uppgéende till 7,7 mkr samtidigt som nya rantekostnader
uppstér hénforliga till finansieringen av forvérvet i form av
rantekostnader for nyupptagna banklan (19,1 mkr) samt séljrevers
(6,0 mkr).

Valerum

Finansieringen av forvdrvet av Valerum omfattas av Oscar
Properties konsoliderade balansrdkning per 31 december 2020. I
proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intdkterna i
Valerum uppgéende till 54,4 mkr som ar hanforliga till fordringar
hos séljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
Valerum uppgdende till 111,9 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hianforliga till finansieringen av forvérvet i
form av ett obligationslan (28,4 mkr), banklan (5,4 mkr) samt
sdljreverser (13,4 mkr).



PROFORMARESULTATRAKNING 1 JANUARI 2020 — 31 DECEMBER 2020

Oscar Properties Tilltridda och Proforma-
Belopp i miljoner kronor (mkr) Holding AB signerade forvirv justeringar Not Proforma
Forsiéljning av varor och tjdnster 1332 0,0 1332
Hyresintakter 16,3 401,3 417,6
Ovriga intikter - 4,9 4.9
Nettoomsiittning 149,5 406,1 0,0 555,6
Produktionskostnader -221,2 0,0 -221,2
Fastighetskostnader -8,8 -156,1 1,5 A -163,4
Summa rorelsekostnader -230,0 -156,1 1,5 -384,6
Bruttoresultat -80,5 250,1 1,5 171,0
Central administration -48.2 0,0 -48.2
Av- och nedskrivningar - -103,5 103,4 B -0,1
Resultat av
projektfastighetsforsdljningar 58,7 0,0 58,7
Resultat fran andelar i
intresseforetag/joint ventures 7,5 0,0 7,5
Virdeforandring
forvaltningsfastigheter 36,7 -8,7 36,9 C 65,0
Rorelseresultat -25,8 137,9 141,8 2539
Forséljning/avyttring fastigheter 0,0 8,1 8,1
Resultat fore finansiella poster -25,.8 146,0 141,8 262,0
Finansiella intdkter 42,5 62,9 -62,0 D 434
Finansiella kostnader -85,3 -147.2 -49.2 AD -281,7
Resultat fran finansiella poster 42,8 -84,3 -111,2 -238,3
Resultat fore skatt -68,6 61,7 30,6 23,7
Bokslutsdispositioner 0,0 -49,2 492 0,0
Inkomstskatt -1,6 -7,6 -17,1 F -26,7
Periodens resultat -70,3 49 62,6 -2,6
Noter till proformaresultatrikning Fastighets AB Briggen i Véstra Hamnen 34
Fastighets AB Briggen Grusgangen 0,1
A — Tomtrittsavtal Fastighets AB Skravsitt 0,7
PEFAB Niam Core Plus Hyllinge AB 60,5
I de forvirvade bolagen Bro Ekstrubben AB, Fastighets AB Rotebroledens Industrihus AB 0,0
Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB samt Fastighets AB E13 BK Hallet AB 0,4
aterfinns tomtréttsavtal. Oscar Properties tillimpar IFRS 16 fore BK Trollhdttan AB 0,5
redovisning av leasingavtal och klassificerar leasingavtal som Kérrakulla Fastighets AB 0,2
eviga leasingavtal. Dé avtalen 4r eviga dr ingen del av avgilden Fastighetsbolaget Rovan 1 i Angelholm AB 04
amortering pa skuld, utan hela beloppet klassificeras som Fastighetsbolaget Klostret 3 i Lund AB 0,1
ré'mtekosﬁnad. I profonnargsultatréikningen gors foljaktligen en Fastighetsbolaget Fagotten 6 i Lund AB 0,0
omk]?smﬁce_rmg fran fastlghe_tskostnader till réintekos‘tnade‘r Fastighetsbolaget Bjuv 8:7 AB 02
pppgaendeatlll 1,5 mkr. Justeringen véntas ha en kontinuerlig Koping Midgard AB 0.6
inverkan pd bolaget. Stenhus K3ping Midgard 14 AB 02
- Stenhus Koping Njord AB 1,3
B - Avskrivningar Fastighets AB Lerum 0,3
I foljande bolag redovisas forvaltningsfastigheter enligt E%Stlghets A]l:a Tl.nisryd/(;)é }’g
anskaffningsvardemetoden vilket innebér att fastigheterna skrivs 0gmossen astigheter :
av. Oscar Properties virderar forvaltningsfastigheter till verkligt Kvahtega Sutaren 14 AB 5,5
virde vilket innebdr att avskrivning ej sker. I NF Fasflghete'r AB 2,9
proformaresultatrékningen reverseras séledes redovisade Skravsitt .Fastlghets AB 0,7
avskrivningar enligt tabell nedan: Skévde Vidar 1 23
Sveavalvet Flen AB 0,7
Bolag Belopp Katrineholm Mejeriet 12 AB 1,1
mkr BW Stalaktiten 4 AB 1,6
Bro Ekstrubben AB 0,1 Goldcup 27187 AB (Generalen 7) 0,2
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Kvalitena Kylskapet AB 8,0

PEFAB bolagen 13,4

Justeringen bedoms ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.
C — Viirdeforindringar fastigheter

Storstockholm, Helsingborg mfl

I proformaresultatrakningen redovisas virdeforandring fastigheter
(14,0 mkr) hénforlig till hyresgaranti definierad enligt
forvarvsavtalet.

Ume, Ornskoldsvik, Skelleftea mfl

I proformaresultatrakningen redovisas vardeforandring fastigheter
(22,9 mkr) hanforlig till driftnettogaranti definierad enligt
forvirvsavtalet.

D — Refinansiering

Storstockholm, Helsingborg mfl

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
narstdende vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna i
bolagen uppgaende till 0,5 mkr och de finansiella kostnaderna i
bolagen uppgéende till 9 mkr, samtidigt som nya rantekostnader
uppstér hanforliga till finansieringen av forvérvet i form av
banklan (45 mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en
kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Lidképing

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolaget aterbetalar sina skulder, savil externa som till
nérstaende vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
fordndras som en foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen uppstar nya réntekostnader
hénforliga till finansieringen av forvérvet i form av banklan (0,7
mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan
pé bolaget.

Sundsvall och Hyllinge

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savél externa som till
nérstdende vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intdkterna
med 0,7 mkr och de finansiella kostnaderna i bolagen uppgaende
till 9 mkr.

Goteborg/Trollhiittan/Nykoping

I enlighet med forvérvsavtalet dtar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen éterbetalar sina skulder, savil externa som till
narstdende vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer
fordndras som en f6ljd av forvérvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna
i bolagen uppgéende till 1 mkr, samtidigt som nya rantekostnader
uppstar hénforliga till finansieringen av forvérvet i form av
banklan (2 mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en
kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Koping

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sévil externa som till
nérstdende vilket innebdr att finansieringsstrukturen kommer
fordndras som en foljd av forvarvet.

I proformaresultatriakningen elimineras de finansiella kostnaderna
uppgaende till 1,4 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstar
hénforliga till finansieringen av forvérvet i form av banklan (3,0
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mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan
pa bolaget.

Umed, Ornskoldsvik, Skellefted mfl

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sitt atar sig de tidigare dgarna att
reglera skulder som de har till bolagen infor forvérvet vilket
innebdr att finansieringsstrukturen kommer fordndras som en
foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna
uppgéende till 0,2 mkr och de finansiella kostnaderna uppgéende
till 10,0 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstér hinforliga
till finansieringen av forvérvet i form av obligationslan (26,9 mkr)
banklén (2,5 mkr) samt siljarrevers (7 mkr). De nya
rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Skine

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sévél externa som till
nérstdende vilket innebdr att finansieringsstrukturen kommer
fordndras som en foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna
uppgaende till 0 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstér
hénforliga till finansieringen av forvirvet i form av banklan (2,8
mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan
pé bolaget.

Linképing

I enlighet med forvérvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
nérstaende vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvirvet.

I proformaresultatrakningen fanns inga finansiella kostnader, nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvérvet i
form av banklan (1,9 mkr) samt sdljrevers (1,5 mkr). De nya
rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan pé bolaget.

Katrineholm/Falkoping

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savél externa som till
nérstdende. P4 motsvarande sitt atar sig de tidigare dgarna att
reglera skulder som de har till bolagen infor forvarvet. vilket
innebdr att finansieringsstrukturen kommer foréndras som en
foljd av forvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intdkterna
uppgéende till 0,9 mkr samt de finansiella kostnaderna uppgaende
till 1,9 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstéar hanforliga
till finansieringen av forvirvet i form av banklan (3,8 mkr) samt
sdljrevers (0,9 mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en
kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Rotebro

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolaget aterbetalar sina skulder, savil externa som till
nérstaende vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvirvet.

I proformaresultatriakningen elimineras de finansiella kostnaderna
uppgaende till 0,3 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar
hénforliga till finansieringen av forvérvet i form av banklan (2,6
mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan
pa bolaget.

Helsingborg

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att Kvalitena Kylskapet aterbetalar sina skulder, savil externa
som till nirstdende vilket innebér att finansieringsstrukturen
kommer fordndras som en foljd av forvirvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna
i Kvalitena Kylskéapet uppgaende till 9,6 mkr, samtidigt som nya



rantekostnader uppstér hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklén (16,5 mkr) samt séljrevers (4,6 mkr). De nya
rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig inverkan pé bolaget. I
bolaget finns omedelbart fore forvarvet periodiserade laneutgifter
héanforliga till tidigare banklan som kostnadsfors i samband med
refinansieringen uppgaende till 0,2 mkr.

Alvsjo/Vistberga

Som del av forvérven avtalas det om att Oscar Properties ska
tillse att bolagens tidigare lan ska 16sas. Pa motsvarande sitt atar
sig de tidigare dgarna att reglera skulder som de har till bolagen
infor forvarvet. Som ett led i refinansieringen upptas nya banklan
i bolagen.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intdkterna i
PEFAB uppgaende till 7,1 mkr som &r hanforliga till fordringar
hos séljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
PEFAB uppgaende till 7,0 mkr samtidigt som nya rantekostnader
uppstar hinforliga till finansieringen av forvarvet i form av
réantekostnader for nyupptagna banklan (19,1 mkr) samt séljrevers
(6,0 mkr). De nya rantekostnaderna véntas ha en kontinuerlig
inverkan pa bolaget.

Valerum

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att Valerum Fastighets AB éterbetalar sina skulder, savil externa
som till nirstdende. Som en foljd av forvirvet kommer saledes
finansieringsstrukturen i bolaget fordndras dir nya ldn upptas.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna i
Valerum uppgéende till 54,4 mkr som ar hanforliga till fordringar
hos siljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
Valerum uppgéende till 111,9 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstéar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av ett obligationslan (28,4 mkr), banklan (5,4 mkr) samt
saljreverser (13,4 mkr). De nya réntekostnaderna véntas ha en
kontinuerlig inverkan pé bolaget.

E — Bokslutsdispositioner

Storstockholm, Helsingborg mfl

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgaende till minus 0,2 mkr
redovisats. I proformaresultatrdkningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.
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Sundsvall och Hyllinge

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 0,8 mkr
redovisats. I proformaresultatrdkningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Koping

1 bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 4,3 mkr
redovisats. I proformaresultatrdakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Umea, Ornskoldsvik, Skelleftea mfl

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till 2,5 mkr
redovisats. I proformaresultatrakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Goteborg/Nykoping

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 1,0 mkr
redovisats. I proformaresultatrdakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Helsingborg

I Kvalitena kylskapet AB har bokslutsdispositioner uppgéende till
minus 31,5 mkr redovisats. I proformaresultatrakningen
elimineras dessa bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Alvsjo/Vistberga

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 15,0 mkr
redovisats. I proformaresultatrdkningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Valerum

I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till 1,1 mkr
redovisats. I proformaresultatrdkningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

F — Skatt

En skattesats om 21,4% belastar samtliga proformajusteringar
vilket innebér att den totala skatten for perioden 6kar med 17,1
mkr.



PROFORMABALANSRAKNING PER DEN 31 DECEMBER 2020

Tilltridda
Oscar och
Properties signerade Proforma-

Mkr Holding AB  Avyttringar forviarv justeringar Not Proforma
Immateriella tillgangar 19,3 0,0 19,3
Forvaltningsfastigheter 1429,7 -308,2 2310,3 2673,8 A 6105,6
Ovriga materiella anldggningstillgangar 44,7 -0,4 0,4 44,7
Andelar i intresseforetag/ joint ventures 317,7 0,0 317,7
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 237,5 0,0 237,5
Uppskjuten skattefordran 17 1,7
Niyttjanderittstillging 18,0 0,0 49,1 B 67,1
Ovriga finansiella anliggningstillgangar 234,6 -60,0 421,1 -359.,4 C 236,2
Summa anldggningstillgangar 23015 -368,7 2733,4 2363,5 7029,8
Projektfastigheter 968.,9 0,0 968.,9
Andelar i brf 7,5 0,0 7,5
Kundfordringar 70,1 -0,4 14,8 84,5
Aktuell skattefordran 10,2 0,0 6,4 C,D 16,6
Ovriga kortfristiga fordringar 208,9 -0,5 64,4 -58,5 C 2143
Forutbetalda kostnader och upplupna

intékter 84,6 -0,2 2,7 36,9 124,0
Likvida medel 109,9 -32,6 31,6 12,4 A,C,D 121,4
Summa omsiittningstillgingar 1 460,1 -33,7 113,5 -2,7 1537,2
SUMMA TILLGANGAR 3761,6 -402,4 2847,0 2360,8 8567,0
Eget kapital 1074,7 -14,2 407,9 700,9 A,C,D 2169,3
Skulder till kreditinstitut 199,1 584,2 21179 C 2901,2
Obligationslan 967,0 0,0 550,0 1517,0
Léngfristig leasingskuld 10,4 0,0 49,1 B 59,5
Ovrig réntebirande skuld 100,0 26,0 2471 C 373,1
Léngfristiga skulder hos intresseforetag 5,0 0,0 5,0
Ovriga langfristiga skulder 51,1 -361,8 3544 21,7 C 65,4
Uppskjuten skatt 2,7 40,3 -40,3 A 2,7
Summa langfristiga skulder 13353 -361,8 1005,0 29454 4923,9
Skulder till kreditinstitut 606,2 485,4 -485,9 C 605,7
Obligationslan 0,0 0,0 0,0
Kortfristig leasingskuld 6,1 0,0 6,1
Leverantorsskulder 64,4 -0,1 7.8 72,1
Skatteskuld 27,5 -1,6 6,9 32,8
eriga rantebdrande kortfristiga skulder 149,0 0,0 15 164,0
Ovriga kortfristiga skulder till

intresseforetag 276,3 0,0 276,3
Ovriga kortfristiga skulder 86,6 -21,2 841,9 -814,6 C 92,8
Upplupna kostnader och forutbetalda

intékter 135,4 -3.3 90,5 222,6
Moms 0,0 -0,2 1,7 1,5
Summa Kortfristiga skulder 1351,6 -26,4 1434,2 -1285,5 1473,8
SKULDER OCH EGET KAPITAL 3761,6 -402,4 2847,0 2360,8 8567,0
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Noter till proformabalansrikning

A — Forvirv

Samtliga forvarv har klassificerats som tillgangsforvérv vilket
innebdr att anskaffningskostnaden fordelas pa de enskilda
tillgdngarna och skulderna baserat pé deras verkliga varden vid
forvarvstidpunkten.

Storstockholm, Helsingborg mfl

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 1753,0 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
séledes en Okning av fastighetsviardet med 1103,5 mkr vilket
utgor mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och
dess bokforda virde. Vid tillgangsforvarv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvirvet berdknas uppga till 1074,2 mkr. Av
den totala képeskillingen erldggs 874,2 mkr kontant, resterande
del betalas genom vederlagsaktier (se not C). I
proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 20,3 mkr.

Lidkoping

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststillts till 27,6 mkr. I proformabalansridkningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvirdet med 26,0 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga véirde och dess
bokforda vérde. Vid tillgdngsforvirv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgéende 0 mkr,
elimineras i proformabalansrdkningen.

Kopeskillingen for forvirvet berdknas uppga till 26,4 mkr. Av
den totala kopeskillingen erlidggs 21,4 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier (se not C). I
proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 0,0 mkr.

Sundsvall och Hyllinge

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 343,5 mkr. I proformabalansridkningen redovisas
saledes en 0kning av fastighetsvirdet med 163,2 mkr vilket utgér
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess
bokforda virde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansrakningen.

Képeskillingen for forvirvet beréknas uppga till 172,7 mkr. Den
totala kopeskillingen erldggs genom séljarrevers (se not C). I
proformabalansrikningen elimineras det egna kapitalet 1 bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 9,4 mkr.

Goteborg/Trollhiittan/Nykoping

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 77,0 mkr. I proformabalansrikningen redovisas
saledes en Okning av fastighetsvirdet med 42,0 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga virde och dess
bokforda varde. Vid tillgangsforvarv redovisas inte nagon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvirvet berdknas uppga till 42,5 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 23,0 mkr kontant, resterande del
betalas genom  vederlagsaktier (se  not  C). 1
proformabalansrdakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 0,3 mkr.

Koping

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 119,0 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvérdet med 33,0 mkr vilket utgor

61

mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga virde och dess
bokforda varde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvérvet berdknas uppga till 79,4 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 64,4 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier (se not C). 1
proformabalansrikningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 46,4mkr.

Ume3 Ornskoldsvik Skellefted mfl

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 836,0 mkr. I proformabalansridkningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvirdet med 476,3 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess
bokforda virde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 12,7
mkr, elimineras i proformabalansrikningen.

Kopeskillingen for forvirvet berdknas uppga till 539,3 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 289,3 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier och siljrevers (se not C). I
proformabalansrikningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 93,4 mkr.

Skine

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststéllts till 110 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvérdet med 71,6 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga virde och dess
bokforda varde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 71,7 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 19,2 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier (se not Q). I
proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 0,1 mkr.

Linkoping

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststéllts till 97,5 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvéardet med 84,3 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga véirde och dess
bokforda vérde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 81,9 mkr. Av den
totala kopeskillingen erliggs 43,9 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier och siljrevers (se not C). I
proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 0,1 mkr.

Katrineholm/Falkoping

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 150 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvérdet med 92,9 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga véirde och dess
bokforda virde. Vid tillgdngsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgéende till 0 mkr,
elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvérvet berdknas uppga till 120,1 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 80,1 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier och sdljrevers (se not C). I
proformabalansrikningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 27,3 mkr.



Rotebro

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har
faststallts till 100,0 mkr. I proformabalansridkningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvéardet med 67,7 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga virde och dess
bokforda varde. Vid tillgangsforvarv redovisas inte nagon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgéende 0 mkr,
elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 64,4 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 49,4 mkr kontant, resterande del
betalas genom  vederlagsaktier  (se not C). 1
proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 0,4 mkr.

Helsingborg

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna i bolaget har
faststllts till 645,0 mkr. I proformabalansrakningen redovisas
saledes en okning av fastighetsvérdet med 156,6 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess
bokforda varde. Vid tillgdngsforvirv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgéaende till 0,6
mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 259,1 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 123,6 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier och siljrevers (se not C). I
proformabalansrdkningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 101, mkr.

Alvsjo/Vistberga

Det verkliga virdet pa forvaltningsfastigheterna har faststillts till
745,0 mkr. I proformabalansrikningen redovisas séledes en
okning av fastighetsvérdet med 375,2 mkr vilket utgor
mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess
bokforda virde. Vid tillgangsforvérv redovisas inte ndgon
uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare
uppskjutna skatten som redovisats i bolaget, uppgaende till 27,0
mkr, elimineras i proformabalansridkningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 502,0 mkr. Av den
totala kopeskillingen erldggs 362,0 mkr kontant, resterande del
betalas genom vederlagsaktier och séljrevers (se not C). I
proformabalansrikningen elimineras det egna kapitalet i bolaget
som del av konsolideringen uppgéende till 99,8 mkr.

B — Tomtritter

I de forvirvade bolagen Bro Ekstrubben AB, Fastighets AB
Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB samt Fastighets AB E13
aterfinns tomtréttsavtal. Oscar Properties tillampar IFRS 16 for
redovisning av leasingavtal och klassificerar leasingavtal for
tomtrétter som eviga leasingavtal. I proformabalansrakningen
redovisas langfristiga leasingskulder och nyttjanderattstillgangar
(forvaltningsfastigheter) uppgaende till 49,1 mkr.

C - Finansiering av forvirv

Storstockholm, Helsingborg mfl

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
ndrstdende. P4 motsvarande sétt atar sig sdljaren att dterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebar att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. [ proformabalansrakningen redovisas séledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 0 mkr
samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nérstdende uppgéende till 798,3 mkr. I proformabalansrikningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen,
uppgéende till 202,7 mkr, som en minskning av dvriga
omsittningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av banklan
(1227,0 mkr) ersitter den tidigare finansieringen. Aterstaende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 63 1,4 mkr.
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Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 200,0 mkr.

Lidkoping

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
narstaende. Pa motsvarande sitt atar sig séljaren att aterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende nérstdende
uppgaende till 0,6 mkr. Ny lanefinansiering i form av banklan
(18,7 mkr) ersitter den tidigare finansieringen. Aterstiende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 18,1 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 5 mkr.

Sundsvall och Hyllinge

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sévél externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sétt atar sig séljaren att dterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer féréndras som en f6ljd av
forvarvet. I proformabalansrdkningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 112,4
mkr samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nérstdende uppgaende till 77,5 mkr. I proformabalansridkningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen,
uppgaende till 21,6 mkr, som en minskning av dvriga
omsittningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av séljarrevers
(322,0 mkr) ersiitter den tidigare finansieringen. Aterstdende
belopp av den nya finansieringen okar kassan med 153,7 mkr.

Goteborg/Trollhiittan/Nykoping

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savél externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sitt atar sig séljaren att aterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebar att
finansieringsstrukturen kommer forandras som en f6ljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 31,2 mkr
samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nérstaende uppgaende till 8,3 mkr. I proformabalansridkningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen,
uppgdende till 1,4 mkr, som en minskning av dvriga
omsittningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av banklan
(53,9 mkr) ersitter den tidigare finansieringen. Aterstaende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 15,8 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 19,2 mkr.

Koping

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sévil externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sétt atar sig séljaren att aterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansridkningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 53,3 mkr
samt aterbetalning av 6vriga kortfristiga skulder avseende
nérstaende uppgéende till 8,7 mkr. I proformabalansrékningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen,
uppgéende till 20,2 mkr, som en minskning av 6vriga
omsittningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av banklan
(83,3 mkr) ersitter den tidigare finansieringen. Aterstiende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 41,4 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 15 mkr.

Umes, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till



nérstdende. Pa motsvarande sitt atar sig séljaren att aterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer fordndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 221,7mkr
samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nérstdende uppgéende till 92,0 mkr. I proformabalansrakningen
redovisas sdljarens dterbetalning av sina skulder till bolagen,
uppgéende till 63,9 mkr, som en minskning av dvriga
omsittningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av
obligationslan (550,0 mkr), banklén (35,2 mkr) och séljarrevers
(100,0 mkr) ersitter den tidigare finansieringen. Aterstdende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 435,4 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 150,0 mkr.

Skéane

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sévil externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sétt atar sig séljaren att dterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 0 mkr
samt aterbetalning av 6vriga kortfristiga skulder avseende
nérstdende uppgaende till 36,8mkr. Ny lanefinansiering i form av
banklan (77,0 mkr) ersitter den tidigare finansieringen.
Aterstiende belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med
40,2 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 52,5 mkr.

Linkoping

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, savil externa som till
nirstdende. P4 motsvarande sétt atar sig sdljaren att dterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebar att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas séledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 0 mkr
samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nédrstdende uppgéende till 11,3 mkr. Ny l&nefinansiering i form av
banklan (58,5 mkr) och sdljarrevers (15 mkr) ersétter den tidigare
finansieringen. Aterstdende belopp av den nya finansieringen okar
kassan med 47,2 mkr.

Som del av kdpeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 23 mkr.

Katrineholm/Falkoping

I enlighet med forvirvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen aterbetalar sina skulder, sdvél externa som till
nérstdende. Pa motsvarande sétt atar sig séljaren att dterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrdkningen redovisas saledes en
aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 54,1 mkr.
I proformabalansrikningen redovisas séljarens aterbetalning av
sina skulder till bolagen, uppgaende till 26,3 mkr, som en
minskning av 6vriga omséttningstillgangar. Ny lanefinansiering i
form av banklan (105,0 mkr) och siljarrevers (15,0 mkr) ersitter
den tidigare finansieringen. Aterstiende belopp av den nya
finansieringen 6kar kassan med 92,3 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 25 mkr.

Rotebro

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att bolagen éterbetalar sina skulder, savél externa som till
narstaende. Pa motsvarande sitt atar sig séljaren att aterbetala sina
skulder som de har till bolaget vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer forandras som en foljd av
forvarvet. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
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aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 20,0 mkr.
samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende
nérstaende uppgaende till 15,2 mkr- Ny lanefinansiering i form av
banklan (70,0 mkr) ersétter den tidigare finansieringen.
Aterstaende belopp av den nya finansieringen dkar kassan med
34,8 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 15 mkr.

Helsingborg

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att Kvalitena Kylskapet aterbetalar sina skulder, savil externa
som till nérstdende vilket innebar att finansieringsstrukturen
kommer fordndras som en foljd av forvérvet. I
proformabalansrikningen redovisas séledes en aterbetalning av
skulder till kreditinstitut uppgéende till 348,0 mkr samt
aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende nérstdende
uppgaende till 14,6 mkr. Ny ldnefinansiering i form av banklan
(451,5 mkr) och siljrevers (58,1 mkr) ersétter den tidigare
finansieringen. Aterstdende belopp av den nya finansieringen dkar
kassan med 146,9 mkr.

I bolaget finns omedelbart fore forvarvet periodiserade
laneutgifter hanforliga till tidigare banklan. 1
proformabalansrakningen elimineras dessa, uppgaende till 0,2
mkr, fran 6vriga langfristiga skulder mot eget kapital.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 77,4 mkr.

Alvsjo/Vistberga

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse
att PEFAB aterbetalar sina skulder. P4 motsvarande sitt atar sig
séljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilka
ska anvéndas for att amortera pa det externa banklénet. Séledes
kommer finansieringsstrukturen foérédndras som en foljd av
forvirvet. I proformabalansrakningen redovisas séledes séljarens
aterbetalning av sina skulder till bolagen, uppgéende till 31,0 mkr,
som en minskning av dvriga omséttningstillgangar samt skulder
till kreditinstitut. Dérefter aterbetalas aterstaende
skuldfinansiering, uppgéende till 224,1 mkr av koparen. Ny
lanefinansiering i form av banklan (521,5 mkr) och séljrevers
(100,0 mkr) erstter den tidigare finansieringen. Aterstiende
belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 397,4 mkr.

Som del av kopeskillingen emitteras vederlagsaktier till ett belopp
om 40,0 mkr.

D — Upplupna intiikter

Storstockholm, Helsingborg mfl
I proformabalansrikningen redovisas upplupen hyresgaranti (14,0
mkr) hianforlig till forvarvsavtalet.

Umes, Ornskoldsvik, Skellefted mfl
I proformabalansriakningen redovisas upplupen driftnettogaranti
(22,9 mkr) hanforlig till forvarvsavtalet.

E — Emission

Forvarven av Kvalitena Kylskapet samt PEFAB bolagen var
villkorade av att Oscar Properties hade fattat beslut om att
nyemittera det antal stamaktier som krévs for att finansiera
forvarven. Oscar Properties genomforde emissionen och tillférdes
150,4 mkr i samband med foretradesemissionen vilket okar eget
kapital och kassan. I samband med emissionen uppstod
emissionskostnader uppgaende till ca 17,5 mkr.
Emissionskostnaderna reducerar kassan (17,5 mkr), reducerar
eget kapital med netto efter skatt (13,8 mkr) och redovisas som en
aktuell skattefordran (3,7 mkr).

Forvérvet av fastighetsportfoljen Storstockholm, Helsingborg mfl
fran Castellum é&r villkorad av att Oscar Properties fattar beslut
om att nyemittera det antal stamaktier som krévs for att finansiera
forvérvet. Oscar Properties forvéntas tillforas 206 mkr i samband
med Foretradesemissionen vilket kar eget kapital och kassan. 1



samband med emissionen forvéntar sig Oscar Properties eget kapital med netto efter skatt (9,8 mkr) och redovisas som en
emissionskostnader uppgéende till 12,5 mkr. aktuell skattefordran (2,7 mkr).
Emissionskostnaderna reducerar kassan (12,5 mkr), reducerar

Nyckeltal per den 31 december 2020

Oscar Properties Proforma
Soliditet, % 29% 25%
Beléningsgrad, % 54% 65%
Léngsiktigt substansvérde, mkr 1077 2172
Definition Forklaring
Nyckeltal ej definierade enligt IFRS
Soliditet, % Eget kapital i relation till balansomslutning vid Nyckeltalet anvénds for att
periodens utgang. belysa Oscar Properties
finansiella stabilitet.
Beléningsgrad, % Réntebarande skulder i relation till Nyckeltalet visar Oscar
balansomslutning vid periodens utgang. Properties finansiella risk.
Léngsiktigt substansvérde, mkr Eget kapital med aterldggning av uppskjuten skatt. Relevant for att visa Oscar

Properties eget kapital justerat
for poster som inte innebér
négon utbetalning i nartid
(uppskjuten skatt).

Avstimningstabeller nyckeltal per den 31 december 2020

Siffrorna &r avrundade medan berdkningar inte &r avrundade, varfor det kan se ut som att tabellerna inte summerar korrekt.

Proforma - Beléningsgrad

Oscar Properties - soliditet (A) Langfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 2901
(A) Eget kapital, mkr 1075 (B) Kortfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 606
(B) Balansomslutning, mkr 3762 (C) Langfristiga obligationslan, mkr 1517
Soliditet (A/B), % 29% (D) Kortfristiga obligationslan, mkr 0
(E) Ovrig rintebirande skuld, mkr 373
(F) Ovriga rintebirande kortfristiga skulder, mkr 164
Proforma - soliditet (G) Balansomslutning, mkr 8567
(A) Eget kapital, mkr 2169 Belaningsgrad ((A+B+C+D+E+F)/G), % 65%
(B) Balansomslutning, mkr 8567
Soliditet (A/B), % 25% Oscar Properties - langsiktigt substansvirde Mkr
(A) Eget kapital 1075
(B) Uppskjuten skatt 3
Oscar Properties - Beldningsgrad Léngsiktigt substansvirde (A+B) 1077
(A) Langfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 199
(B) Kortfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 606
(C) Langfristiga obligationslan, mkr 967 Proforma - 14ngsiktigt substansvérde Mkr
(D) Kortfristiga obligationslan, mkr 0 (A) Eget kapital 2169
(E) Ovrig rintebirande skuld, mkr 100 (B) Uppskjuten skatt 3
(F) Ovriga rintebdrande kortfristiga skulder, mkr 149 Léngsiktigt substansvirde (A+B) 2172
(G) Balansomslutning, mkr 3762
Belaningsgrad ((A+B+C+D+E+F)/G), % 54%
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Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning
av finansiell proformainformation i ett prospekt

Till styrelsen i Oscar Properties Holding AB, 556870-4521 ("Bolaget™)

Rapport om sammanstaéllning av finansiell proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstalining av finansiell
proformainformation fér Oscar Properties Holding AB. Den finansiella proformainformationen bestar av
proformabalansrékningen per den 31 december 2020, proformaresultatrakningen for rakenskapsaret
som avslutades den 31 december 2020 och tillhérande noter som aterfinns pé sidorna 51-64 i det
prospekt som &r utfardat av bolaget. De tillampliga kriterierna som &r grunden utifran vilken styrelsen
har sammanstéllt den finansiella proformainformationen &r angivna i den delegerade férordningen
(EU) 2019/980 och beskrivs pa sidorna 53-56.

Den finansiella proformainformationen har sammanstélits av styrelsen for att illustrera effekten av de
forvarv som som beskrivs pa sidorna 52-53 pa bolagets finansiella stalining per den 31 december
2020 som om forvarven hade &gt rum den 31 december 2020. Darutéver har den finansiella
proformainformationen sammanstalits av styrelsen for att illustrera effekten av forvéarven pa bolagets
finansiella resultat fér rakenskapsaret som avslutades den 31 december 2020 som om férvarven hade
agt rum den 1 januari 2020.

Som del av processen har information om bolagets finansiella stélining och finansiella resultat hamtats
av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade den 31 december
2020, om vilka en revisors rapport har publicerats. Darutéver har finansiell information hamtats av
styrelsen fran de forvarvade bolagens finansiella rapporter for rakenskapséaret som slutade den 31
december 2020, for vilka inga revisorsrapporter har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen &r ansvarig for sammanstéallningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med
kraven i den delegerade forordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Vi har f6ljt krav pd oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande
principer om hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess och
professionellt upptradande.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har ddrmed ett
allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga
avseenden, har sammanstélits korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU)
2019/980, pé de angivna grunderna samt att dessa grunder 6verensstammer med bolagets
redovisningsprinciper.
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Vi har utfért uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420
"Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett
prospekt”, som har utférdats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kraver att revisorn planerar och utfor tgarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om huruvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen i
enlighet med den delegerade férordningen.

For detta uppdrags syfte, ar vi inte ansvariga for att uppdatera eller pa nytt lamna rapporter eller lamna
uttalanden om nagon historisk information som har anvénts vid sammanstaliningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért ndgon revision eller versiktlig
granskning av den finansiella information som har anvénts vid sammanstéliningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt &r enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull handelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om
héndelsen hade intréffat eller transaktionen hade genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i
illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for handelsen eller transaktionerna
hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet I1amnas med rimlig sékerhet, att rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstélits, i alla vasentliga avseenden, med grund i de
tillampliga kriterierna, innefattar att utféra atgarder for att bedéma om de tillampliga kriterier som
anvands av styrelsen i sammanstéllningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig
grund for att presentera de betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller
transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och d&ndamaélsenliga revisionsbevis for att:

e Proformajusteringarna har sammanstélits korrekt pa de angivna grunderna.
¢ Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tilldmpningen av dessa
justeringar pa den ojusterade finansiella informationen.

o De angivna grunderna éverensstdmmer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse
av karaktaren pé bolaget, hdndelsen eller transaktionen for vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstillts, och andra relevanta uppdragsfoérhéllanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den 6vergripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund for véart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstéllts, i alla vasentliga
avseenden, enligt de grunder som anges pé s. 53-56 och dessa grunder dverensstimmer med de
redovisningsprinciper som tilldmpas av bolaget.

Stockholm den 2 november 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe
Auktoriserad revisor
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Utvald finansiell information

Nedanstdende finansiella information dr ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stdllning och resultat. Uppgifterna avseende
perioderna januari — september 2021 och januari —september 2020 har hdmtats fran Oscar Properties deldrsrapport for januari-september
2021 med jamforelseinformation for motsvarande period 2020. Deldrsrapporten for perioden januari-september 2021 har inte reviderats, men
har granskats éversiktligt av bolagets revisor PwC. Uppgifterna avseende 2020 och 2019 har hdmtats fran Oscar Properties drsredovisning
for 2020 med jamforelseinformation for 2019, vilken har upprdttats i enlighet med IFRS och reviderats av Bolagets revisor. Uppgifterna
avseende 2018 har himtats fran Oscar Properties drsredovisning for 2018. Arsredovisningen for 2018 ér upprttad i enlighet med IFRS och
har reviderats av Bolagets revisor.

Prospektet innehdller ddrutéver vissa nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal har inte granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer. Bolagets uppfattning dr att dessa nyckeltal i stor utstrickning anvinds av vissa investerare,
virdepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stillning. Bolagets nyckeltal som
inte har berdknats enligt IFRS dr inte nédvindigtvis jamforbara med liknande mdtt som presenteras av andra bolag och har vissa
begrinsningar som analysverktyg. De bor dirfor inte betraktas separat fran, eller som ett substitut for, Bolagets finansiella information som
har upprittats enligt IFRS. Den finansiella informationen bor ldsas i anslutning till avsnitten “Riskfaktorer”, "Kommentar till den finansiella
informationen” och “Kapitalstruktur och ovrig finansiell information” samt Bolagets koncernrikenskaper med tillhorande noter samt Oscar
Properties koncernredovisningar for dret 2018, 2019 och 2020 som inforlivats i Prospektet genom hdnvisning (se ndrmare i avsnittet
“handlingar inforlivade genom hdnvisning”). Koncernens historiska resultat indikerar inte nédvindigtvis det resultat som kan forvintas i
framtiden.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Successiv
Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt genom vinst-
bostadsrittsforeningar IFRS 10 avrikning

2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Forsdljning av varor och tjanster 20,9 130,5 133,2 788.,8 1731,9
Hyresintédkter 135,2 12,6 16,3 27,3 34,2
Nettoomsiittning 156,1 143,1 149,5 816,1 1766,1
Produktionskostnader -26,8 -197,8 -221,2 -954,6 -2 030,6
Fastighetskostnader -60,2 -7,8 -8,8 -12,0 -10,6
Summa rorelsekostnader -87,0 -205,6 -230,0 -966,6 -2 041,2
Bruttoresultat 69,1 -62,5 -80,5 -150,5 -275,1
Central administration -41,1 -41,4 -48,2 -94,1 -89,0
Forvirvskostnader -22,6 - - - -
Nedskrivning av projektfastighet Gasklockan - - - -182,5 -
Resultat av projektfastighetsforséljningar - - 58,7 3123 -2,6
Resultat fran andelar i intresseforetag/joint ventures 114 10,8 7,5 -4,1 -0,2
Virdeforandring fastigheter 2459 58,9 36,7 - -5,0
Rorelseresultat 262,8 -34,2 -25,8 -118,9 -371,9
Finansiella intdkter 6,8 30,3 42,5 15,0 48,5
Finansiella kostnader -128.8 -53,1 -85,3 -116,8 -168,7
Resultat fran finansiella poster -122,0 -22.8 -42,8 -101,8 -120,2
Resultat fore skatt 140,8 -57,0 -68,6 -220,7 -492,1
Inkomstskatt 62,0 -0,2 -1,6 =54 -0,4
Periodens resultat 202,8 -57,2 -70,3 -226,1 -492.,5
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Successiv

Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 vinst-
bostadsrittsforeningar avrikning

2021-09-30 2020-09-30  2020-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anliggningstillgingar
Immateriella tillgangar 16,6 284 19,3 284 66,4
Forvaltningsfastigheter 3921,9 - 1429,7 - 20,9
Ovriga materiella anliggningstillgdngar 36,7 45,9 44,7 45,6 45,0
Andelar i intresseforetag/joint ventures 3123 310,0 317,7 315,6 30,6
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures - 2441 237,5 221,5 213,0
Nyttjanderittstillgang 47,0 20,2 18,0 26,8 -
Uppskjuten skattefordran 144,9 - - - -
Ovriga finansiella anldggningstillgéngar 495,1 2253 2346 183,9 490.,4
Summa anléggningstillgdngar 4974,5 873,9 2301,5 821,7 866,3
Omsiittningstillgdngar
Projektfastigheter 176,2 897,2 968,9 1786,8 1279,4
Andelar i bostadsrittsforeningar 10,0 - 7,5 37,0 -
Upparbetad ej fakturerad intakt - - - - 557,6
Likvida medel 59,8 32,9 109,9 66,4 101,7
Kundfordringar - - 70,1 6,5 37,0
Aktuella skattefordringar - - 10,2 9,2 10,8
Ovriga kortfristiga fordringar - - 208,9 51,9 387,7
Ovriga omsittningstillgdngar 440,6 410,8 - - -
Fordringar pa joint ventures/intresseforetag - - - - 0,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - - 84,6 179,2 158,1
Summa omsiittningstillgingar 686,6 1340,9 1 460,1 2137,1 25323
SUMMA TILLGANGAR 5661,1 2214,8 3761,6 2958,8 3 398,6
EGET KAPITAL
Aktiekapital 620,7 266,8 284,4 266,8 61,5
Ovrigt tillskjutet kapital 633,2 221,9 525,3 253,1 229,6
Upparbetat resultat inklusive drets resultat 448,6 302,0 265,0 342.5 735,0
Summa eget kapital 1702,5 790,8 1074,7 862,4 1026,1
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1374,1 - 199,1 3,0 353
Obligationslan 1239,1 - 967,0 311,3 497,2
Langfristig leasingskuld 433 114 10,4 16,0 -
Ovriga rintebérande langfristiga skulder 101,3 - 100,0 19,0 76,0
Langfristiga skulder intresseforetag - - 5,0 - -
Ovriga langfristiga skulder 43,7 65,2 51,1 347,8 94,0
Uppskjutna skatteskulder 80,8 1,3 2.7 1,6 99
Summa langfristiga skulder 2 882,3 77,9 1335,2 698,7 712,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 363,0 571,9 606,2 525,6 576,2
Obligationslan - 279,7 - 357,2 529,7
Kortfristig leasingskuld 4.0 7,3 6,1 8,6 -
Ovriga rintebérande kortfristiga skulder 101,2 19,0 149,0 6,0 -
Leverantorsskulder - - 64,4 144,6 136,1
Aktuella skatteskulder - - 275 10,3 4.4
Ovriga kortfristiga skulder till intressebolag - - 276,3 23,1 -
Ovriga kortfristiga skulder 608,1 468,2 86,6 69,2 2457
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter - 135,4 253,0 168,0
Summa Kortfristiga skulder 1076,3 1 346,1 1351,7 1397,7 1 660,1
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5661,1 2241,8 3761,6 2 958,8 3398,6
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt

Successiv vinst-

genom bostadsrittsforeningar IFRS 10 avrikning
2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode frin den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 262,8 -34,2 -25,8 -118,9 -372,0
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet &) -2223 4,8 -27,9 -269,9 87,0
Erhéllen ridnta 0,1 - - 7,1 16,2
Erlagd rénta -67,2 -48,1 -63,8 -110,7 -142,3
Betald skatt -2,6 -0,5 -0,1 -0,7 1,2
Ifaﬁsaﬂ(.)de franﬂden lopar.lde verksamheten fore 292 78,0 1176 493,1 4099
forindring av rorelsekapital
Fordndringar i rorelsekapital
Okning/minskning projektfastigheter - 379,9 189,9 -347.3 -182,9
Foréndring av 6vrigt rorelsekapital 110,1 -130,9 -108,5 1346,3 860,3
Kassaflode frin den lopande verksamheten 80,9 171,0 -36,2 505,9 267,5
Kassaflode frin investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -1873,1 - -1374,5 - -
Forséljning av projektfastigheter - 59,0 - - -
Investeringar i dvriga anldggningstillgangar -2,0 - - - -
Forvérv av verksamheter - - - - -40,9
Foréndring i andelar och utléning till
intressef(')rgetag/joint venture ¢ 9,6 13 -18,1 -11.3 -142.9
Foréndring dvriga finansiella anléggningstillgdngar - - - - -
Kassaflode frin investeringsverksamheten -1 884,7 57,7 -1392,6 -11,3 -183,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 402,1 - 325,8 185,8 -
Upptagna lan 1954,0 90,0 1601,4 64,4 166,5
Amortering av lan -602,4 -342,6 -445.3 -760,8 -581,9
Utdelning till moderforetagets aktiedgare - - - - -29,5
Rinta pé egetkapitalinstrument - -9,6 -9,6 -19.3 -19,2
Aterkdp egetkapitalinstrument - - - - 2,1
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 1753,7 -262,2 14723 -529,9 -462,0
Periodens kassaflode -50,1 -33,5 43,5 -35,3 -378,2
Likvida medel vid periodens borjan 109,9 66,4 66,4 101,7 479,9
Likvida medel vid periodens slut 59,8 32,9 109,9 66,4 101,7
A) Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Resultat fran andelar i intresseforetag/joint ventures -11,4 -1,5 -1,5 4,1 0,2
Nedskrivningar, avskrivningar mm 20,8 - 7,5 -207,6 -
Upparbetad ej fakturerad intakt - - - - 69,5
Virdeforandring forvaltningsfastigheter -232,1 - -36,7 - -10,6
Ovrigt 0,4 6,3 8,8 -66,4 27,9
Summa -222,3 4,8 -27,9 -269,9 87,0
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NYCKELTAL

Oscar Properties presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt
ger virdefull kompletterande information till investerare och Bolagets ledning, d4 de mojliggoér utvirdering av trender och Bolagets prestation.
Eftersom inte alla bolag beréknar finansiella métt pa samma sétt, dr dessa inte alltid jamforbara matt som anvénds av andra foretag. Dessa

finansiella méatt ska déarfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt IFRS.

Successiv

Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 vinstavrikni
bostadsrittsforeningar ng

2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01  2018-01-01

2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Nyckeltal Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad  Reviderad
Nettoomsittning, mkr 156,1 143,1 149,5 816,1 1766,1
Rorelseresultat, mkr 262,8 -34,2 -25.8 -118,9 -371,9
Periodens resultat, mkr 202,8 -57,2 -70,3 -226,1 -492.5
Forvaltningsfastigheter, mkr 3921,9 - 1429,7 - 20,9
Balansomslutning, mkr 5661,1 22148 3761,6 29588 3398,6
Eget kapital, mkr 1702,5 790,8 1074,7 862,4 1026,1
Substansvirde per aktie, kronor 20,32 - - - -
Soliditet, % 30% 36% 29% 29% 30%
Resultat per stamaktie, kronor 0,07 -0,30 -0,30 -7,43 -18,54
Totalt antal utestdende aktier, miljoner 80,7 192,9 241,4 192,9 30,9
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner 2 769,0 190,5 239,1 30,4 28,6
Totalt antal utestdende BTA, miljoner - - 1714,8 - -

FINANSIELLA DEFINTIONER

Nyckeltal

Definition

Nettoomsittning, mkr

Forsiljning av varor och tjanster samt hyresintékter under perioden.

Rorelseresultat, mkr

Resultat efter rorelsekostnader, central administration, resultat av projektfastighetsforséljningar,
andelar i intresseforetag/joint ventures och vardeforandring forvaltningsfastigheter.

Periodens resultat, mkr

Periodens totalresultat, netto efter skatt.

Forvaltningsfastigheter, mkr

Avser fastigheter med befintliga kassafloden och utgérs av savil kommersiella lokaler som
bostéder.

Balansomslutning, mkr

Summan av alla tillgangar respektive summan av alla skulder och eget kapital.

Eget kapital, mkr

Eget kapital vid periodens slut.

Substansvirde per aktie, kronor

Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, goodwill samt uppskjuten skatt, i forhillande
till antalet utestaende stamaktier per balansdagen. Matt som visar langsiktigt substansvarde.

Soliditet, %

Eget kapital i relation till balansomslutning vid periodens utgang.

Resultat per stamaktie, kronor

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.
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AVSTAMNINGSTABELLER

Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 Successiv

bostadsrittsforeningar vinstavrikning
2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-09-30 2020-09-30 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad

Soliditet

Eget kapital, mkr 1702,5 790,8 1074,7 862,4 1026,1

Balansomslutning, mkr 5661,1 2214,8 3761,6 2 958,8 3398,6

Soliditet, % 30% 36% 29% 29% 30%

Substansviirde per aktie

Eget kapital, mkr 1702,5 - - - -
Derivat, mkr - - - - -
Goodwill, mkr - - - - -
Uppskjuten skatt, mkr 80,8 - - - -
Uppskjuten skattefordran, mkr -144.9

Antal stamaktier per balansdagen, miljoner 80,6 - - - -
Substansvirde per aktie, kronor 20,32 - - - -
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Kommentarer till den finansiella informationen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa den historiska finansiella informationen for rikenskapsdaren 2020,
2019 samt 2018 samt deldrsperioderna januari till september 2021 och 2020. Informationen nedan skall ldsas tillsammans med avsnittet

u

"Utvald finansiell information”.

JAMFORELSE MELLAN PERIODEN
JANUARI-SEPTEMBER 2021 OCH
JANUARI-SEPTEMBER 2020

Nettoomsiittning

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 156,1 mkr
(143,1) och ar hanforlig till hyresintdkter 135,2 mkr (12,6) och
upparbetade intdkter inom projektverksamheten samt fakturerade
entreprenader till deldgda projekt om totalt 20,9 mkr (130,5).

Hyresintikterna uppgick till 135,2 mkr (12,6). Forséljning av varor
och tjdnster 20,9 mkr (130,5) é&r framst héanforliga till
projektfastigheter. Dessa fastigheter har forvarvats for framtida
utvecklingsprojekt, men har i dagslédget hyresgister. Fastigheterna
kommer att omvandlas till utvecklingsprojekt nér detaljplaner har
faststallts.

Rorelsekostnader

Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -87,0
mkr (-205,6). Rorelsekostnaderna &r hanforliga till
forvaltningsfastigheterna med -60,2 mkr (-7,8) och
bostadsutvecklingsprojekten med -26,8 mkr (-197,8),

Fastighetskostnaderna -60,2 mkr (-7,8) bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, fastighetsskotsel, reparationer och
underhall av fastigheterna. Kostnaderna ar normalt sett ldgre
under det andra och tredje kvartalet i jamforelse med det forsta
och det fjarde kvartalet.

Ovriga poster i rorelseresultatet

Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-41,1 mkr (-41,4) och bestér i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma dtaganden. Forvarvskostnader uppgick under
perioden till -22,6 mkr (-) och avser kostnader, savil interna som
externa, for den intensiva forvarvsaktiviteten som genomforts
under perioden. Kostnaderna ar relaterade till den omvandling
mot fastighetsforvaltning som genomfors och som inte hor till den
16pande verksamheten inom fastighetsforvaltning eller
projektutveckling.

Resultat fran andelar i joint venture/intresseforetag uppgick under
perioden till 11,4 mkr (10,8), se not 4 sid 27.

Virdeforandring fastigheter uppgick under perioden till 245,9
mkr (58,9) och ér i huvudsak hénforligt till virden pa
identifierade byggritter i ett antal fastigheter vid
fastighetsvérderingen.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till 262,8 mkr (-34,2).

Finansiella intikter och kostnader

Koncernens finansiella intdkter uppgick under perioden till 6,8 mkr
(30,3). De finansiella intdkterna &r framst hanforliga till
intresseforetag.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till -
128,8 mkr (-53,1). De finansiella kostnaderna ar framst hinforliga
till réntekostnader till kreditinstitut och obligationsinnehavare.
Dessa rantekostnader har okat till f61jd av upptagna lan i samband
med fastighetsforvarv.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 62,0 mkr (-0,2) och bestar
av aktuell skatt om -5,9 mkr (-0,2) och uppskjuten skatt om 67,9
mkr (-). Den uppskjutna skatten avser dels temporéra skillnader

mellan  skattemissigt vdrde och  verkligt vdrde pa
forvaltningsfastigheter, som under perioden redovisats med -77,0
mkr, dels att fordran avseende befintliga underskottsavdrag under
perioden redovisats med 144,9 mkr.

Den forandring mot fastighetsforvaltningsbolag som Oscar
Properties verksamhet genomgér genom de forvérv och avyttringar
som genomforts, innebér att de ansamlade forlusterna i koncernen
om sammanlagt cirka 1,5 mdkr kommer att kunna utnyttjas mot
framtida vinster. Totalt motsvarar underskottsavdragen ett virde
om cirka 300 mkr. Dessa underskottsavdrag borjade redovisas fran
och med 2021 och redovisas som en tillgang i takt med att
forvaltningsportfoljen vaxer och forlustavdragen bedoms kunna
utnyttjas. Under perioden redovisas ett viarde om 144,9 mkr.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 202,8 mkr (-57,2).

Kassaflode

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick till 80,9 mkr
(171,0). Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet uppgick
till -222,3 mkr (4,8), vilket framforallt bestar av vardeforandringar
forvaltningsfastigheter som uppgick till -232,1 mkr (-).

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med -1 884,7 mkr (57,7) och hidnfor sig framst till fordndring
avseende forvérv av forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 753,7
mkr (-262,2) och ar framforallt hanforligt till nyemissioner och
upptagna lan i samband med fastighetsforvarv.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -50,1 mkr (-33,5). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 59,8 mkr (32,9).

Balansrikning

Forvaltningsfastigheter uppgick till 3 921,9 mkr (-) och avser
forutom den fastighetsportfolj, Valerum, som tilltraddes den 30
december 2020, de forvérv som tilltrétts under aret, Helsingborg,
Alvsjo/Vistberg, Linkdping och Koping. Projektfastigheten
Bakaxeln i Nacka har under det forsta kvartalet klassats om

till forvaltningsfastighet. Ovriga finansiella anliggningstillgdngar
uppgick till 495,1 mkr (225,3) och avser vasentligen fordringar
avseende tillaggskopeskillingar for Nacka Kvarngardet och
Primus Park.

Totala tillgdngar uppgick till 5 661,1 mkr (2 214,8).

Projektfastigheter uppgick till 176,2 mkr (897,2) och avser
forvarvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.
Likvida medel uppgick den 30 september 2021 till 59,8 mkr
(32,9).

Réntebarande skulder uppgick per den 30 september 2021 till 3
178,7 mkr (870,6). Skulder till kreditinstitut utgjorde 1 737,1 mkr
(571,9), obligationslan utgjorde 1 239,1 mkr (279,7) samt 6vriga
rantebarande skulder 202,5 mkr (19,0), se not 6 pa sid 28.



JAMFORELSE MELLAN
RAKENSKAPSAREN 2020 OCH 2019

Intikter

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 149,5 mkr
(816,1) och ar framst hanforliga till forsdljning av varor och
tjénster om totalt 133,2 mkr (788,8).

Hyresintikterna uppgick till 16,3 mkr (27,3) och &r frimst
héanforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Nackahusen avyttrades under perioden. Bakaxeln forvirvades for
framtida utvecklingsprojekt for skola och bostéder, men har i
dagslaget hyresgaster.

Minskningen av nettoomsittningen under 2020 jamfort med 2019
uppgick till 666,6 mkr och &r framst hanforligt till att det under
2019 gjordes fler projektavslut som avrdknades enligt
fardigstillandemetoden.

Rorelsekostnader

Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -230,0
mkr (-966,6). Rorelsekostnaderna dr framst héanforliga till
bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till -8,8 mkr (-12,0), som i
huvudsak bestér av fastighetsskétsel, reparationer och underhéll av
projektfastigheter.

Minskningen av kostnaderna under 2020 jamfort med 2019
uppgick till 736,6 mkr och &r framfGrallt hinforlig till fdrre
projektavslut under 2020.

Ovriga poster i rorelseresultatet

Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-48,2 mkr (-94,1) och bestar i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma ataganden.

Resultat fran andelar i joint venture/intresseforetag uppgick under
perioden till 7,5 mkr (-4,1).

Resultat av projektfastighetsforséljningar uppgick under perioden
till 58,7 mkr (312,3) och &r hanforlig till kopeskilling i samband
med forséljningen av fastigheten Nacka Sicklaén 118:2 och
forsaljningen av fastigheten Uppsala Kvarngérdet 28:6 och 28:7.

Under perioden har vérdeforandringar avseende
forvaltningsfastigheter paverkat resultatet med 36,7 mkr (-).

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till -25,8 mkr (-118,9).

Finansiella intikter och kostnader

Koncernens finansiella intakter uppgick under perioden till 42,5
mkr (15,0). De finansiella intdkterna dr frdmst hénforliga till
forvarv av egna obligationer.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till -85,3
mkr (-116,8).

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -1,6 mkr (-5,4) och bestér
av aktuell skatt om -0,1 mkr (-0,7) och uppskjuten skatt om -1,5
mkr (-4,7).

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -70,3 mkr (-226,1).
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Kassaflode

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till -36,2 mkr
(505,9) och inkluderar  fordndringar i1  koncernens
projektfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med -1 392,6 mkr (-11,3) och hinfor sig framst till forvirv av
forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1472,3
mkr (-529,9) och ér framforallt hanforligt till upptagande av nya
lan och amortering av gamla lan.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 43,5 mkr (-35,3). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 109,9 mkr (66,4).

Balansrikning
Balansomslutningen uppgick till 3 761,6 mkr (2 958,8).

Immateriella tillgdngar uppgick den 31 december till 19,3 mkr
(28,4). Ovriga finansiella anldggningstillgingar uppgick till 234,6
mkr (183,9).

Projektfastigheter uppgick till 968,9 mkr (1 786,8) och utgjordes
av forvirvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.

Skulder till kreditinstitut utgjorde 805,3 (528,6),
obligationsldn utgjorde 967,0 mkr (668.,5) ovriga
rantebdrande skulder 249,0 mkr (25,0.

mkr
samt

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till 1 074,7
mkr (862,4), och soliditeten till 29 procent (29). Aktiekapitalet
uppgick per 31 december till 284,4 mkr (266,8).

JAMFORELSE MELLAN
RAKENSKAPSAREN 2019 OCH 2018

Nedan beskrivning av jimforelsen mellan 2018 och 2019 relaterar
till Oscar Properties tidigare redovisningsprincip med successiv
vinstavrdkning for att vara jamforbar mellan dren. Notera att
siffrorna som presenteras i tabeller éver finansiell information i
prospektet  for 2019  visar = siffror  med den  nya
redovisningsprincipen (IFRS 10), varfor presenterade siffror for
2019 i nedan text inte overensstimmer med dessa.

Intikter

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 888,1 mkr
(1 766,1) och ar framst hanforlig till upparbetade intédkter inom
projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till deldgda
projekt om totalt 862,7 mkr (1 731,9). Upparbetade intikter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrikning.
Projektintdkterna avser framforallt projekten No.4, Innovationen,
Helix och 79&Park.

Hyresintdkterna uppgick till 25,4 mkr (34,2) och ér framst
hinforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Dessa fastigheter har forvirvats for framtida
bostadsutvecklingsprojekt men har i dagsldget hyresgister.
Fastigheterna kommer att omvandlas till bostadsutvecklingsprojekt
nér detaljplaner har faststallts.

Minskningen av nettoomsittningen under rakenskapsaret 2019
jamfort med 2018 uppgick till 878,0 mkr och ar framst hanforlig
till en lagre fardigstéllandegrad av Bolagets projekt.

Kostnader
Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden ftill
10249 mkr (2 041,2) och 4dr framst hanforliga till

bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till 11,6 mkr (10,6), som i huvudsak
bestar av fastighetsskotsel, reparationer och underhall av
projektfastigheter.

Minskningen av kostnaderna under rdkenskapsaret 2019 jamfort
med 2018 uppgick till 1 016,3 mkr och &r framst hanforlig till en
lagre fardigstdllandegrad av Bolagets projekt.



Virdeforindringar
Virdeforandringar pé forvaltningsfastigheter uppgick till
0,0 mkr (-5,0).

Intresseforetag/Joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseforetag uppgick till
-4,1 mkr (-0,2).

Rorelseresultat

Koncernens  rorelseresultat  for
-211,1 mkr (-371,9).

perioden  uppgick  till

Resultatet har belastats av nedskrivning av projektet Gasklockan
med -182,5 mkr vilket gjordes av forsiktighetsskél, se sida 22-23 i
Koncernens arsredovisning for 2019, samt av nedskrivningar av
immateriella tillgdngar uppgdende till -37,4 (-1,0). Dessa
immateriella tillgdngar uppkom vid forvéirvet av Allegro Projekt
AB, vilken avvecklades under aret.

Resultat av projektfastighetsforsiljningar uppgick under perioden
till 206,4 mkr (-2,6). Detta resultat dr i huvudsak hanforligt till
avyttringen av dotterbolaget Nacka 5 AB:s forvaltningshus i Nacka
Strand, samt forsdljningen av 50 procent av bostadsprojekt Helix
till Fastpartner AB och Slittd VII, genom bildandet av ett joint
venture. Under det fjarde kvartalet redovisas en vinst om 7,2 mkr
fran forsdljningen av Plania.

Kostnader for central administration uppgick under perioden till -
94,1 mkr (-89,0) och bestar i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma  funktioner, avgangsvederlag  vid
omstrukturering av verksamheten, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma ataganden.

Forandringen av rorelseresultatet for rakenskapséret 2019 jamfort
med 2018 uppgér till 160,8 mkr. Bolaget hade dock béde under
2019 och 2018 ett negativt rorelseresultat. Det lagre
rorelseresultatet under 2018 &r framst héanforligt till hogre
produktionskostnader.

Finansiella intikter och kostnader

Koncernens finansiella intdkter uppgick under perioden till 23,7
mkr (48,5) och avser i huvudsak réanteintakter pa fordringar pa
bostadsrittsforeningar.
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Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till
-116,8 mkr (-168,7).

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -5,4 mkr (-0,4) och bestér
av aktuell skatt om -0,7 mkr (-0,8) och uppskjuten skatt om -4,7
mkr (0,4).

Arets resultat
Periodens resultat uppgick till -309,6 mkr (-492,5).

Kassaflode

Kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick till 270,9 mkr
(267,5) och  inkluderar  fordndringar i  Koncernens
projektfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 2222 mkr (-183,7) och hinfor sig framst till forsdljning av
dotterbolaget Nacka 5 AB.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -529,9
mkr (-462,0) och ar framforallt hanforligt till amortering av 1an.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -36,8 mkr (-378.2).
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 64,9 mkr (101,7).

Balansrikning

Balansomslutningen per den 31 december 2019 uppgick till 2 554,6
mkr (3 398,6). Eget kapital uppgick till 883,0 mkr (1 026,1) och
soliditeten till 35 procent (30).

Projektfastigheter uppgick till 873,1 mkr (1 279,4) och utgjordes
av forvirvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.
Upparbetade ¢j fakturerade intdkter uppgick till 247,8 mkr (557,6)
och  bestod av  péagdende  entreprenaduppdrag  for
bostadsrittsforeningar. Likvida medel uppgick per 31 december till
64,9 mkr (101,7).

Langfristiga skulder uppgick till 438,4 mkr (712,4) vilket innebér
en minskning pé 274 mkr.

Kortfristiga skulder uppgick till 1 233,2 mkr (1 660,1) vilket
motsvarar en minskning med 426,9 mkr vilken i huvudsak kan
forklaras av att lan har amorterats samt omklassificeringar.



Kapitalstruktur och ovrig finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet ”Utvald finansiell information”.

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Nedan redovisas Oscar Properties eget kapital och skulder per den
30 september 2021.

Eget kapital och skuldsittning, mkr 30 september 2021

NETTOSKULDSATTNING

Nettoskuldséttningen i tabellen reflekterar Koncernens
skulder per den 30 september 2021.

Nettoskuldsittning, mkr 30 september 2021

Summa kortfristiga riintebiirande skulder 464,2 (A) Kassa -
Mot borgen - (B) Likvida medel 59,8
Mot sikerhet! 464,2 (C) Litt realiserbara virdepapper -
Blancokrediter - (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 59,8

Summa lingfristiga rintebirande skulder 27145 (E) Kortfristiga fordringar 440,6
Mot borgen _ (F) Kortfristiga banklan 363,0
Mot siikerhet 21763 (G) Emitterade obligationer -
Blancokrediter 538,1 (H) Andra kortfristiga skulder 713,3

Summa eget kapital 1702,5 (I) Summa Kkortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 1076,3
Aktiekapital 620,7 (J) Netto kortfristig skuldsittning (I) — (E) — (D) 575,9
Reservfond _ (K) Langfristiga banklén 1374,1
Ovrigt tillskjutet kapital 633,2 (L) Emitterade obligationer 1239,1
Balanserat resultat 2458 (M) Andra langfristiga skulder 269,1
Periodens resultat 202,8 (N) Langfristig skuldsittning (K) + (L) + (M) 2 882,3

Total kapitalisering 4881,1 (O) Nettoskuldsiittning (J) + (N) 3458,2

! Séikerhet stiilld i form av fastighetsinteckningar, reversfordringar och pant i aktier i
dotterbolag

BETYDANDE FORANDRINGAR SEDAN

DEN 30 SEPTEMBER 2021

Den 14 oktober 2021 offentliggjorde Oscar Properties att Bolaget
har natt en 6verenskommelse med Starwood Capital om att kopa ut
Starwood Capital ur det gemensamt dgda projektet Primus och har
dven ingatt en avsiktsforklaring att sélja samtliga byggritter i
projektet vidare. Kopeskillingen for byggritterna forvéintas uppga
till 1 380 mkr, varav 30 mkr &r villkorade av att en viss boarea
uppnés 1 projektet. Nettokdpeskillingen till Bolaget fran affiren
forvantas uppga till 260 mkr (varav 30 mkr &r villkorade enligt
ovan).

Bolagets dotterbolag Goldcup 100804 AB (u.d.t. HL18 Property
Portfolio AB) har den 22 oktober 2021 emitterat ett sdkerstallt
obligationsldn om totalt 550 miljoner kr. Obligationslénet har en
16ptid om tre ar och 16per med en rorlig rédnta om Stibor 3 méanader
plus 4,9 procent. Obligationsvillkoren innehéller finansiella
ataganden for Goldcup 100804 AB inklusive begransning av den
tilldtna belaningsgraden och minsta tilldtna réntetdckningsgrad.
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Sékerhet i form av bl.a. aktiepant, pantbrev och koncerninterna
fordringar har stéllts for Goldcup 100804 AB:s forpliktelser enligt
obligationsvillkoren och Oscar Properties Holding AB (publ) har
dven gjort ett borgensatagande avseende dessa forpliktelser.

Per dagen for detta Prospekt har inga Ovriga visentliga
forandringar av Bolagets finansiella resultat eller finansiella
stallning skett sedan den 30 september 2021 utdver vad som har
redogjorts ovan.

VASENTLIGA TRENDER

Utover det som beskrivs i detta avsnitt och avsnitten
”Riskfaktorer”, ”Marknadséversikt” och ”’Legala frdagor och ovrig
information” finns det per dagen for detta Prospekt inte nigra for
Bolaget kidnda tendenser, trender, osdkerhetsfaktorer eller andra
krav, ataganden eller handelser som kan forvéntas ha en vésentlig
inverkan pa Oscar Properties affarsutsikter under innevarande
rakenskapsar.



INVESTERINGAR

Investeringar ér en naturlig del av Oscar Properties verksamhet och
sker kontinuerligt i pédgdende projekt. I tabellen nedan
sammanfattas Koncernens sammanlagda projektinvesteringar for
rakenskapsaren 2020, 2019 samt 2018. Investeringarna utgérs av
fastighets- och markforvérv samt ny-, till- och ombyggnad i
befintliga samt nya fastigheter.

Beloppen i tabellen nedan avser nettoinvesteringar och inkluderar
saledes utbetalningar fran intresseforetag.

De investeringar i och utléning till intresseforetag som gjordes till
ett belopp om cirka 142,9 mkr under 2018 avser nettot av utldning
till SOF-11 Camilla om 210 mkr for tilltrdde av fastigheten
Primus 1, samt erhéllen utdelning om 67 mkr frdn Oscar maiN One
for Industriverket.

Under 2019 gjordes investeringar relaterade till projekt Primus
uppgdende till cirka 11 mkr. Under 2020 gjordes investeringar i
forvaltningsfastigheter i form av forvérvet av Valerumportfoljen.
Under perioden januari-september 2021 uppgick investeringarna
till 1 884,7 mkr.

— INVESTERINGAR -
Mkr 2021 2020 2019 2018
Investeringar i
forvaltningsfastigheter -1873,1 -1374,5 - -
Investeringar i och utlaning
till intresseforetag -9,6 -18,1 -11,3  -1429
Investeringar i ovriga
anldggningstillgdngar -2,0 - - -40,9

Pdgdende och beslutade investeringar

Gruppen har per dagen for Prospektet pagédende och beslutade
investeringar till ett belopp uppgaende till 1 844 mkr. Utdver ovan
har Gruppen per dagen for Prospektet inga beslutade vésentliga
investeringar under de kommande tolv manaderna.

RORELSEKAPITAL

Bolagets bedomning &r att Bolaget inte har tillrdckligt med
rorelsekapital for att tdcka de aktuella behoven under de
kommande tolv ménaderna fran och med dagen for Prospektet.
Dels forvintas ett underskott i rorelsekapitalet uppsta i samband
med tilltrdde 1 Forvérvet, vilket forvintas dga rum senast den 1
december 2021. Kopeskillingen i Forvérvet uppgar till cirka 1 750
miljoner kronor, varav cirka 193 mkr avses finansieras genom
nettolikviden i Foretrddesemissionen, cirka 200 miljoner kronor
genom en riktad nyemission av stamaktier till Castellum och
resterande del genom skuldfinansiering och befintliga medel. Det
ar Bolagets bedomning att dessa atgérder ar tillrickliga for att
tillgodose det rorelsekapitalbehov som uppstar med anledning av
tilltradet i Forvarvet, forutsatt att Foretrddesemissionen, som dr
fullt sdkerstdlld genom tecknings- och garantidtaganden, blir
fulltecknad. Om Foretrddesemissionen blir fulltecknad kommer
Bolaget att erhalla cirka 193 mkr efter emissionskostnader. Om
ingangna tecknings- och garantidtaganden inte infrias och
Foretradesemissionen darmed inte fulltecknas, eller om Bolaget
misslyckas med att erhélla skuldfinansiering for delfinansiering av
Forvarvet (vilket per dagen for Prospektet inte har
overenskommits), kommer Bolaget att behdva undersoka
alternativa finansieringsmojligheter.

Bolaget har per datumet for Prospektet likvida medel om 7,4
miljoner kronor och har, dven under forutsittning att det
rorelsekapitalbehov som uppstdr med anledning av tilltradet i
Forvarvet kan tillgodoses genom ovan beskrivna atgérder, ett
rorelsekapitalunderskott om cirka 52 miljoner kronor exklusive
rorelsekapitalbehovet hinforligt till Férvérvet fran Castellum. De
kommande tolv manaderna uppgar Bolagets uppskattade
finansiella dtaganden, inklusive redan forfallna skulder, till cirka
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709 miljoner kronor exklusive Forvirvet fran Castellum. Bortsett
fran befintliga likvida medel (cirka 7,4 miljoner kronor per dagen
for Prospektet) sa planerar Bolaget att inbringa ytterligare
rorelsekapital om totalt cirka 1 228 miljoner kronor genom foljande
(delvis icke-6verenskomna och icke-sékerstallda) atgérder:

4. Avyttring delar av befintligt bestdnd motsvarande cirka
668 miljoner kronor.

5. Forlanga befintliga lan motsvarande cirka 225 miljoner
kronor.

6.  Egengenererade medel motsvarande cirka 335 miljoner
kronor.

Skulle Oscar Properties inte, i tillrdckligt hog utstrackning, erhalla
medel for att finansiera Koncernens rorelsekapitalbehov i enlighet
med vad som framkommer ovan kommer Oscar Properties att
behova soka alternativ finansiering. Exempel pa alternativ
finansiering kan vara ytterligare kapitalanskaffningar i form av
aktiekapital, avyttringar eller medinvesteringar i befintliga projekt
alternativt upptagande av skuld. Misslyckas dessa dtgarder kan det
leda till forseningar i Oscar Properties verksamhet, obestimt
uppskjutande av planerade dtgirder och/eller att Oscar Properties
misslyckas med att uppfylla sina &taganden, vilket i slutindan
skulle kunna leda till att Bolaget maste upphdra med sin
verksambhet.

Dirutdver har Bolaget ldmnat vissa finansiella dtaganden i sina
finansieringsavtal, bland annat att vid var tid ha en soliditet om
minst 25 procent. For det fall Oscar Properties skulle komma att
bryta emot ndgot finansiellt dtagande enligt ingdngna laneavtal, sa
kan Oscar Properties utestiende obligationer och andra krediter
komma att forfalla till omedelbar betalning till foljd av
bestimmelser om s.k. cross default, varvid ett ej hanterbart
rorelsekapitalsunderskott sannolikt kommer att uppsta. Eftersom
Oscar Properties saknar mojlighet att gora sadana dterbetalningar,
vid krav pa accelererad och omedelbar aterbetalning av lan, sé
skulle det kunna leda till att Bolaget méste upphdra med sin
verksambhet.

ANMARKAN I
REVISIONSBERATTELSEN OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2020

Vid flera tillfdllen under rakenskapsaret har avdragen kéllskatt,
debiterad skatt och arbetsgivaravgifter inte betalats i rétt tid av
moderbolaget.

SARSKILD UPPLYSNING I
REVISIONSBERATTELS]}N OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2019

Bolagets revisor ldmnade 1 sin revisionsberittelse Over
arsredovisningen for 2019 en sidrskild upplysning om vésentliga
osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Den
sérskilda upplysningen édterges nedan i sin helhet:

”Vi vill fista uppmérksamheten pa den information som ldmnas i
forvaltningsberittelsen och not 1 under avsnittet Fortsatt drift,
verksamhetens art, omfattning och risker av vilka det framgar att
Koncernens fortsatta verksamhet dr beroende av att planerade
fastighetsforséljningar genomfors samt att forlangning eller 16sen
av réntebdrande skulder om 688 Mkr som forfaller under 2020
sker. Skulle inte de atgérder som styrelsen planerar att genomfora
kunna genomfGras finns en vésentlig osdkerhetsfaktor som kan
leda till betydande tvivel om foretagets formaga att fortsétta
verksamheten. Vart uttalande ér inte modifierat i detta avseende.”

Auvsnittet Fortsatt drift, verksamhetens art, omfattning och risker i
forvaltningsberéttelsen och not 1 i arsredovisningen for 2019 lyder:

”Styrelsens bedomning &r att storleken pa det egna kapitalet maste
bibehallas i syfte att bolaget skall kunna fortsdtta sin verksamhet
och ddrmed kan forvéntas att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt. Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur dr en
forutsattning for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget savél
som Koncernen kan forvéntas fullgéra sina forpliktelser pa savil
kort som lang sikt.



Frigorande av likviditet dr en forutséttning for att bolaget ska kunna
fullfélja sina forpliktelser under 2020 och framét. Dessa
forpliktelser inkluderar genomforande av nystartade projekt,
avslutande av projekt i slutfasen, den 16pande driften i allménhet,
16sen av sedan tidigare forfallna leverantorsskulder och dven 16sen
av laneforfall. Totala réntebdrande skulder med forfallotidpunkt
under 2020 uppgick per 31 december till 688 mkr. Bland de
atgarder som planeras for att kunna uppfylla dessa forpliktelser
finns en forlingning alternativt 16sen av det obligationslan om 360
mkr med forfallotidpunkt i augusti 2020. Ovriga rintebarande
skulderna vilka forfaller under 2020 forvéntas forlédngas alternativt
l16sas i samband med fardigstillande av projekt eller genom
tillkommande likvid fran fastighetsforsiljningar. Dessutom avser
bolaget att inbringa tillkommande likviditet genom forséljning av
fastigheter och projekt. Framtida projekt kan ocksa komma att
drivas i samarbete med en ytterligare part for att pa sa sitt
mojliggora genomforande av projekten. For att kunna genomfora
dessa framtida forsdljningar och samarbeten och eventuella
forlangningar eller refinansieringslosningar av laneskulderna kravs
att bolaget och motparter kommer 6verens om villkoren for de
aktuella projekten och att avtal triffas.

Skulle de atgirder som beskrivs inte falla vdl ut och inte kunna
genomforas kan det innebdra att det foreligger en visentlig
osdkerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets
formaga att fortsitta verksamheten. Styrelsens bedomning ar att det
ar sannolikt att dessa dtgirder kommer att kunna genomforas och
att fortsatt likviditet kan erhallas. Foretagets finansiella rapporter
har upprittats enligt antagande om fortsatt drift.”

Ansvaret for obligationsldnet om 360 mkr med forfallotidpunkt i
augusti 2020 overfordes till koparen vid avyttringen av det
dotterbolag som emitterade obligationslanet, Nackahusen Holding
AB, efter att den sérskilda upplysningen lamnades.

SARSKILD UPPLYSNING I
REVISIONSBERATTELSEN OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2018

Bolagets revisor lamnade 1 sin revisionsberittelse Over
arsredovisningen for 2018 en sdrskild upplysning om vésentliga
osédkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Den
sarskilda upplysningen aterges nedan i sin helhet:

”Vi vill fasta uppmérksamheten pé den information som ldmnas i
forvaltningsberéttelsen och not 1 under avsnittet ”Verksamhetens
art, omfattning och risker” av vilka det framgar att Koncernens
fortsatta verksamhet dar beroende av forlangningen av det
obligationslan som forfaller i september 2019 eller annan form av
finansiering. Skulle inte medel erhéllas i den omfattning som
styrelsen forvintar sig kan detta innebéra en betydande risk for
bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Vart uttalande &r inte
modifierat i detta avseende.”

Avsnittet ”Verksamhetens art, omfattning och risker” i
forvaltningsberéttelsen och not 1 i arsredovisningen for 2018 lyder:

”Styrelsens bedomning ar att storleken pa det egna kapitalet maste
bibehéllas i syfte att bolaget skall kunna fortsétta sin verksamhet
och ddrmed kan forvéntas att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt.

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur dr en forutsittning
for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget sévdl som
Koncernen kan forvantas fullgéra sina forpliktelser pa sévil kort
som lang sikt. I syfte att uppna en hallbar kapitalstruktur pagar
forhandlingar avseende forldngning av obligationslan om 450 mkr
och vidare genomférs en Oversyn av  Koncernens
forvaltningsfastigheter 1 syfte att mojliggéra en reducerad
kapitalbindning och att frigora likviditet.

Skulle de atgérder som beskrivs inte falla vil ut kan det innebéra
att forutsittningarna for fortsatt drift inte finns. Styrelsens
beddmning dr att det dr sannolikt att dessa atgidrder kommer att
kunna genomfGras och att fortsatt likviditet kan erhallas. Foretagets
finansiella rapporter har upprittats enligt antagande om fortsatt
drift.”
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Obligationslénet forlangdes till den 3 september 2021 efter att den
sédrskilda upplysningen ldmnades och har dérefter 16sts in med
avstimningsdag den 12 juli 2021.

ATAGANDE MOT
BOSTADSRATTSFORENINGAR

I samband med att en ekonomisk plan upprittas stéller Koncernen
vissa garantier mot bostadsrittsforeningen som forvérvar
fastigheten. Dessa garantier dr vanligtvis:

e Att erligga manadsavgifter till foreningen for osalda
lagenheter fran och med foreningens tilltréde.

e Att erldgga ett belopp motsvarande lokalhyra for ej uthyrda
lokaler i enlighet med ekonomisk plan under en tvaarsperiod
fran tilltradet.

e Att forvdrva lagenheter som annu inte salts vid en viss
tidpunkt, vilket normalt dr 24 ménader efter fardigstdllande.

e Att kostnader for foreningens forvirv av fastigheten inte
Overstiger beloppet som anges i intygsgiven ekonomisk plan.

FINANSPOLICY AND FINANSIELL
RISKHANTERING

Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerat for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av fordndringar i
rantenivaer, valutakurser och  refinansieringsmojligheter.
Hanteringen av Koncernens finansiella risker utfors, p& uppdrag av
Bolagets verkstillande direktor och styrelse, av finansavdelningen
vars uppgift ar att identifiera och i stérsta mojliga utstrackning
minimera dessa riskers resultatpdverkan. All finansiell risk ska
rapporteras och analyseras av Bolagets finansavdelning. Detta ska
ske enligt Bolagets gillande rutiner, vilka verkar for att begriansa
Bolagets finansiella risker.

For information om Bolagets finanspolicy, principer for
riskhantering, 10ptidsanalys (inklusive rinta), forfallostruktur,
kapitalbindning, redovisat vdrde och verkligt viarde for finansiella
instrument, samt klassificering av finansiella instrument, se
Bolagets koncernrdkenskaper for 2020 med tillhérande noter,
sérskilt not 29, vilka har inforlivats genom hénvisning i Prospektet.

SASONGSVARIATIONER
Oscar  Properties  verksamhet och  rorelsekapitalbehov

kénnetecknas inte av sdsongsvariationer.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Nedan ges en sammanfattning av tva enligt Bolagets beddmning
viktiga redovisningsprinciper i Koncernen. For ytterligare
information om Koncernens redovisningsprinciper, se Bolagets
koncernrakenskaper for 2020 med tillhdrande noter vilka har
inforlivats genom hénvisning i Prospektet.

Intresseforetag

Oscar Properties koncernredovisning upprittas i enlighet med
IFRS med tillimpning av kapitalandelsmetoden, vilket innebér att
andelarna i intresseforetag redovisas till anskaffningsviarde vid
anskaffningstidpunkten och justeras direfter med Koncernens
andel av fordndringen 1 intresseforetagets nettotillgangar.
Koncernens bokforda vérde pa aktierna i intresseforetaget
motsvaras av Koncernens andel av eget kapital samt eventuella
restviarden pa koncernmissiga Over- och undervirden. Vid en
forlust i ett intresseforetag kan denna ej Overstiga Koncernens
bokforda virde pa andelarna utan en patagen forpliktelse fran
Koncernen. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan
Koncernen och dessa bolag elimineras motsvarande Koncernens
innehav. Orealiserade forluster elimineras eller resulterar i
nedskrivning av dessa andelar. Redovisningsprinciperna i
respektive dgt joint venture och/eller intresseforetag justeras for att
motsvara Koncernens redovisningsprinciper.



Bostadsutveckling genom bostadsrdttsféreningar
Oscar Properties tillampar fran den 1 januari 2020 en ny princip for

redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom
bostadsrattsforeningar. Redovisningen &r anpassad till den
bedémning  Finansinspektionen  gjort av  IFRS 10

Koncernredovisning. Bostadsrittsforeningarna konsolideras till
den tidpunkt da huvuddelen av bostadsrittsinnehavarna tilltratt
sina ldgenheter och ny styrelse utsetts av de nya medlemmarna.

Det innebdr att Oscar Properties redovisar projekten i
balansrdkningen som pagdende arbeten inom tillgangsposten
projekt och exploateringsfastigheter, samt som réntebarande
kortfristiga skulder. Den #ndrade redovisningsprincipen enligt
IFRS innebdr ocksd att intikter och séledes resultat for
bostadsutveckling genom bostadsrittsféreningar redovisas vid en
viss tidpunkt i samband med att Oscar Properties uppfyllt sitt
prestationsatagande. I och med é&ndringen redovisar Oscar

Properties samtliga egenutvecklade bostadsprojekt enligt
fardigstéillandemetoden.
Enligt tidigare redovisningsprinciper konsoliderade ~Oscar

Properties inte bostadsrittsforeningar fran den tidpunkt da avtal
tecknats avseende markoverlatelse och totalentreprenad. Intdkter
och kostnader redovisades istdllet dver tid i takt med projektets
fardigstéllandegrad genom en succesiv vinstavrakning.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens réntebarande skulder uppgick per den 30 september
2021 till 3 178,7 mkr. Den genomsnittliga réntan for de totala
rantebdrande skulderna uppgick per den 30 september 2021 till 4,3
procent. Skulder till kreditinstitut utgjorde 1 737,1 mkr med en
genomsnittlig rdnta pa 3,5 procent, obligationslén utgjorde 1 239,1
mkr med en genomsnittlig rdnta pd 5,4 procent samt Ovriga
rantebdrande skulder utgjorde 202,5 mkr med en genomsnittlig
rinta pd 4,5 procent. Den genomsnittliga kapitalbindningen
uppgick till 4 &r. Huvuddelen av de rintebarande skulderna 16per
med rorlig rénta (Stibor 3 manader).

Av Koncernens totala rantebarande skulder om 3 178,7 mkr per
den 30 september 2021 forfaller 465 mkr under den kommande
tolvmanadersperioden.
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— FORFALLOSTRUKTUR (MKR) —

Koncernens rintebirande skulder per den 30 september 2021
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STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen hade per den 30 september 2021 stillt sikerhet for
rintebdrande skulder genom pant i fastighetsinteckningar,
pantsatta reserver, aktier i dotterbolag och likvida medel om totalt
6 536,6 mkr, varav 4 258,0 mkr utgjordes av pant i aktier i
dotterbolag och 2 229,5 mkr av pant i fastighetsinteckningar.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN
30 SEPTEMBER 2021

Oscar Properties har uppdaterat det operativa malet att
fastighetsvirdet ska overstiga 20 miljarder inom en 3-arsperiod,
fran tidigare 10 miljarder inom en 3-arsperiod.

Utover vad som framgar ovan samt av avsnittet ”— Betydande
fordndringar sedan den 30 september 2021” ovan har inga
visentliga hiandelser intraffat efter den 30 september 2021 fram till
dagen for Prospektets offentliggdrande.



Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

STYRELSE

Enligt Oscar Properties bolagsordning ska Bolagets styrelse besta av lagst tre och hogst tio ledaméter, med upp till tio suppleanter. Bolagets
styrelse bestar for ndrvarande av fem ledaméter, inklusive ordféranden. Uppdraget for samtliga ledaméter 16per till slutet av ndstkommande
arsstimma.

I tabellen nedan fortecknas styrelseledamédterna med uppgift om fodelsedr, ar for inval i styrelsen, utbildning och erfarenhet, pagaende och
tidigare uppdrag sedan fem 4&r, aktieinnehav i Bolaget och oberoende i forhéllande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktieéigare.
Uppdrag inom Gruppen anges inte och i forekommande fall anges samtliga uppdrag inom andra koncerner tillsammans. Aktieinnehav i Bolaget
avser innehav per dagen for Prospektet och omfattar eget, direkt och indirekt innehav, samt nérstaendes innehav.

Pa arsstimman den 18 maj 2021 beslutades om nyval av Douglas Roos och omval av Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth och
Ulf Nilsson till styrelseledaméter. Peter Norman omvaldes till styrelseordforande.

Peter Norman

Fodd 1958 « Styrelseordforande sedan 2019 « Utbildning och erfarenhet: Examen i nationalekonomi vid Stockholms universitet. Tidigare
finansmarknadsminister i Sveriges regering, VD for Sjunde AP-fonden och Alfred Berg Asset Management samt direktdr pa Sveriges
Riksbank. » Pdgaende uppdrag: Styrelseordforande i Stadsfinans AB, Transportstyrelsen, Nasdaq Nordic Oy, Entropics Asset Management
AB och Kungliga Musikhogskolan samt styrelseledamot i Peter Norman finanskonsult AB. ¢ Uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordforande i Svenska Taxiforbundets Service Aktiebolag, Pepins Group AB (publ) och COIN Investment Consulting Group AB
samt styrelseledamot i Swedbank AB (publ). « Aktieinnehav i Bolaget: 4 231 stamaktier.

Oberoende i forhadllande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.

Oscar Engelbert

Fodd 1976 « Styrelseledamot och verkstéllande direktor, sedan 2011 ¢ Utbildning och erfarenhet: Entreprendr och grundare av Oscar
Properties. « Pdgaende uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget Heribert Engelbert, styrelseledamot i Parkgate AB, styrelsesuppleant i
Hammarby Sjostad Fastighets AB. ¢ Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordforande i Elar AB. » Aktieinnehav i Bolaget: 9 675 516
stamaktier, genom bolag, samt 450 000 teckningsoptioner.

Ej oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.

Therese Agerberth

Fodd 1973 « Styrelseledamot sedan 2019 « Utbildning och erfarenhet: Civilekonom fran Stockholms universitet. Tidigare Managing
Director for Evan Evans Tours inom the Travel Corporation (Storbritannien), och General Manager for Student.com i EMEA
(Storbritannien). * Pagdende uppdrag: Global Director of Business Development for Secret Escapes. ¢« Uppdrag de senaste fem aren:
Managing Director for Evan Evans Tours inom the Travel Corporation (Storbritannien). « Aktieinnehav i Bolaget: —

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.

UIf Nilsson

Fodd 1958 « Styrelseledamot sedan 2019 « Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. fran Uppsala universitet. Tidigare VD for Hembla AB
(publ) (f.d D. Carnegie & Co AB (publ)). « Pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Sigfride Fastigheter AB och Krylbohus AB. « Uppdrag de
senaste fem aren: Styrelseledamot och verkstillande direktor i Hembla AB (publ) (f.d. D. Carnegie & Co AB (publ)), styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ), Trinitas Fastigheter AB (publ), Hammarby Bandy AB, Kungsleden AB (publ) och ledamot i 6verstyrelsen
for Stockholms Brandkontor. « Aktieinnehav i Bolaget: 366 000 stamaktier.

Oberoende i forhdllande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.

Douglas Roos

Fodd 1968 < Styrelseledamot sedan 2021 « Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. frén Stockholm universitet. * Pagdende uppdrag:
Styrelseordforande i VO2 Cap Holding (publ) och 24 Media Network AB, styrelseledamot i Investment AB Oresund. * Uppdrag de senaste
fem aren: Arbetande ordférande i Nyheter24-Gruppen. ¢ Aktieinnehav i Bolaget: 374 000 stamaktier.

Oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Ej oberoende till Bolagets storre aktiedigare.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Oscar Properties ledning bestér for tillfillet av tva personer vilka fortecknas i tabellen nedan med uppgift om utbildning och erfarenhet,
pégédende och tidigare uppdrag sedan fem &r samt aktieinnehav i Bolaget. Uppdrag inom Gruppen anges inte och i férekommande fall anges
samtliga uppdrag inom andra koncerner tillsammans. Aktieinnehav i Bolaget avser innehav per dagen for Prospektet och omfattar eget, direkt
och indirekt innehav, samt nirstaendes innehav.

Oscar Engelbert
Verkstillande direktor, se under avsnitt ”Styrelse” ovan.

Per-Axel Sundstrom

CFO sedan 2019 « Fodd 1956 « Utbildning och erfarenhet: Civilekonom, Uppsala universitet. Tidigare CFO i bland annat Hembla AB
(publ) (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)), International Marine Group AB, Industri AB Karlsvik och Investment AB Karlsvik,
ekonomichefi European Drug Testing Service AB och Permascand Laser AB « Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i PAX Consulting AB,
KEPRI Aktiebolag, Foret Aktiebolag, Bostadsrittsforeningen Roda Lacket och Bostadsrittsforeningen Formannen 13 & 14 « Uppdrag de
senaste fem dren: — * Aktieinnehav i Bolaget: 330 000 stamaktier samt 225 000 teckningsoptioner.
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OVRIG INFORMATION OM STYRELSE
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledamoter och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress, Oscar Properties
Holding AB (publ), Box 5123, SE-102 43, Stockholm. Ingen av
Oscar Properties styrelseledamoter eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem aren (i) domts i bedrigerirelaterade mal,
(i) forsatts 1 konkurs eller varit styrelseledamoter eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller likvidation
eller i vilket ett konkursforfarande inletts eller varit i stand att
inledas*!, (iii) varit foremal for anklagelser eller sanktioner frin
myndigheter eller offentligréttsligt reglerade yrkessamman-
slutningar eller (iv) alagts néringsforbud.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelseledaméter och
ledande befattningshavare. Det foreligger inte heller négra
intressekonflikter eller risk for sddana, varvid styrelseledaméters
och ledande befattningshavares privata intressen skulle st i strid
med Bolagets intressen. Det foreligger inga begrénsningar for
styrelsens ledaméter att avyttra sina aktier i Bolaget. Det foreligger
inga Overenskommelser mellan Bolaget och storre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter, enligt vilka ndgon
styrelseledamot valts in i styrelsen eller ledande befattningshavare
tillsatts som ledande befattningshavare.

Styrelseledamdterna Oscar Engelbert och Ulf Nilsson har intressen
i andra fastighetsbolag, vilka direkt eller indirekt 4r aktiva aktdrer
pa den svenska fastighetsmarknaden. Det kan uppkomma
situationer dar de kan ha intressen som skiljer sig fran Oscar
Properties intressen. For en beskrivning 6ver Oscar Engelberts och
Ulf Nilssons pagaende uppdrag per dagen for Prospektet, se
avsnittet "Styrelse” ovan.

Ersittningar och forméner till styrelse och ledande
befattningshavare for rikenskapséret 2020

Arvode/ Varav
(tkr) 16n tantiem’ Formaner Pension Summa
Peter Norman, 550 - - - 550
ordforande
Therese Agerberth, 275 - - - 275
styrelseledamot
Oscar Engelbert,
styrelseledamot och VD
Ulf Nilsson, 250 - - - 250
styrelseledamot
Ovriga ledande 4146 - 132 699 4977
befattningshavare '
Totalt 5221 -3 132 699 6025

1) Sju personer vid ingéngen av rikenskapséret 2020, tre personer vid utgangen av rikenskapsaret 2020.
2) Illustrerar hur stor del av totalbeloppet for arvode/I6n, angivet i kolumnen ”Arvode/L6n”, som utgdrs
av tantiem. Tantiem, som anges inom parentes, ingér saledes i totalbeloppet for arvode/l6n som anges i
némnda kolumn.

3) Avser rorlig ersittning som infortjénats under 2019 men som utbetalats under 2020.

41 Bolaget meddelade den 24 april 2020 att Bolagets hyresvird,
Humlegérden, efter en 6verenskommelse mellan parterna dragit tillbaka sin
konkursansokan avseende Bolagets dotterbolag Oscar Properties
Forvaltning AB.

Léner och ersittningar

Bolagets ledande befattningshavare inklusive styrelseledaméter
uppbar under 2020 sammanlagt 5 353 000 kronor i 16n, andra
ersattningar och formaner exklusive pension. Bolagets
verkstéllande direktor Oscar Engelbert har arbetat utan 16n och
rorlig ersittning under rakenskapsaret 2020.

Ledande befattningshavare ér berattigade till rorlig 16n. Den rorliga
I6nen ska baseras pa utfallet av ett antal resultatparametrar sa
kallade KPI:er (Key Performance Indicators), vilka ska definieras
av styrelsen. Respektive KPI ska ges en viktning av total rorlig 16n
beroende pa hur viktigt respektive KPI anses vara for Bolaget.
Malen kan inkludera finansiella mal, operativa mél samt mal for
medarbetar- eller kundndjdhet. Utbetalning av del av den rorliga
16nen ska vara villkorad av att de underliggande malen har uppnatts
pa ett langsiktigt hallbart sétt. Under 2020 uppfylldes inte dessa
resultatparametrar och ingen rorlig erséttning utgick saledes till de
ledande befattningshavarna.

Rorlig 16n, som inte ska dverstiga 50 procent av den fasta 16nen,
ska regleras i individuella 6verenskommelser med de anstéllda som
ska upprittas kalenderarsvis. Verkstillande direktdren ar inte
berittigad till nagon rorlig 16n.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna
har ndgot avtal som berittigar till erséttning vid upphdrande av
uppdraget.

Pensioner

Bolaget har inte ingétt nagot avtal avseende pensionsavséttningar
med styrelseledaméterna men samtliga erhaller allmén pension via
arbetsgivaravgiften pa utbetald ersdttning. Den verkstillande
direktdren har ett premiebestdmt pensionsavtal ddr premien uppgér
till 30 procent av den fasta erséttningen. Pensionsaldern for
verkstillande direktér r ej avtalsreglerad. Ovriga ledande
befattningshavare omfattas av avgiftsbaserad ITP med 65 ars
pensionsélder. Premien &r baserad pé 4,5 procent pa l6nedelar upp
till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent pa de l6nedelar som
overstiger 7,5 inkomstbasbelopp.

For 2020 gjordes pensionsavsittningar till styrelseledamdter och
ledande befattningshavare med 699 000 kronor.

REVISOR

Vid arsstimman den 18 maj 2021 nyvaldes revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB till revisor med den auktoriserade
revisorn Johan Rippe utsedd till huvudansvarig revisor. Johan
Rippe ar medlem i FAR. Dessforinnan var revisionsbolaget Ernst
& Young AB Bolagets revisor. Ernst & Young AB valdes till
Bolagets revisor pa arsstimman den 20 april 2016. Huvudansvarig
for revisionen var den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig och
frain och med den 18 december 2020 Oskar Wall, bada ar
medlemmar i FAR.



Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNING

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties fordelas mellan
aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande direktdren och Ovriga
personer i ledningen. Styrningen utgdr fran aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning (”"Koden”) samt interna regler och foreskrifter.
Koden giller for alla svenska bolag vars aktier dr noterade pa en
reglerad marknad i Sverige och ska tillimpas fullt ut i samband
med den forsta arsstimma som halls &ret efter noteringen. Bolaget
behdver inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjdlv medger
mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsittning att sidana
eventuella avvikelser och den valda alternativa 16sningen beskrivs
och orsakerna hérfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt
den sa kallade fo]j eller forklara-principen”). Bolaget har tillimpat
Koden sedan stamaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets bolagsstyrningsrapport for 2020 ingér i arsredovisningen
for 2020 och innehaller inga avvikelser fran Koden.

VALBEREDNING

Valberedningen utses enligt foljande principer, vilka antogs pa
arsstimman 2016 och som giller till dess bolagsstimman beslutar
att andra principer for valberedningens utseende ska gélla.

Styrelsens ordforande kontaktar de tre storsta aktiedgarna baserat
pa Euroclears forteckning &ver registrerade aktiedgare per sista
bankdagen i augusti varje ar. De tre storsta aktiedgarna ska
erbjudas mojlighet att utse varsin representant att, jamte
ordforanden, utgora valberedningen for tiden tills dess en ny
valberedning har utsetts. Om nagon av dessa aktiedgare viljer att
avstd fran sin rétt att utse en representant overgér rétten till den
aktiedigare som, efter dessa aktiedigare, har det storsta aktiedgandet.
Ordforande i valberedningen ska, om inte ledaméterna enas om
annat, vara den ledamot som rostméssigt representerar den storsta
aktiedgaren.

Per dagen for Prospektet har valberedningen infor arsstimman
2022 inte utsetts.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ir Bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimma
hélls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang. Pa
arsstimman laggs balans- och resultatrakning samt koncernbalans-
och koncernresultatrakning fram och beslut fattas om bland annat
disposition av Bolagets resultat, faststillande av balans- och
resultatrakningarna respektive koncernbalans- och
koncernresultatrakningarna, val av  och  arvode till
styrelseledaméter och revisor samt 6vriga drenden som ankommer
pa arsstimman enligt lag. Kallelse till arsstimma och extra
bolagsstimma ska ske i enlighet med bolagsordningen, se vidare
avsnitt ”Bolagsordning”.

STYRELSEN OCH STYRELSENS
ARBETE

Styrelsens dvergripande uppgift ar att for dgarnas rékning forvalta
Bolagets angeldgenheter och att ansvara for Bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordforanden. Styrelsen ska arligen
hélla konstituerande sammantrade efter arsstimman. Darutover ska
styrelsen sammantrdda minst fyra ganger per ar. Vid det
konstituerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordforande
utses, Bolagets firmateckning faststéllas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen for verkstillande direktoren och
instruktionen for den ekonomiska rapporteringen gas igenom och
faststéllas. P4 Bolagets styrelsemdten behandlas bland annat
Bolagets finansiella situation samt framsteg i férhandlingar och
fragestallningar i intresseforetag. Utvecklingsstadier av Bolagets
projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor ndrvarar och
rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen ar beslutfor nar
mer &n halften av ledamoéterna dr nirvarande. For narvarande bestar
Oscar Properties styrelse av fem ledaméter, se avsnitt "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor — Styrelse”.
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STYRELSENS UTSKOTT

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrdttades vid det konstituerande styrelsemotet
den 28 april 2017 och har sedan den 30 juni 2020 bestatt av Peter
Norman (ordférande) och Therese Agerberth (styrelseledamot).
Oscar Engelbert har deltagit i sin roll som verkstéllande direktor.

Revisionsutskottet har fétt i uppgift av styrelsen att:

a.  Overvaka Bolagets finansiella rapportering;
b. Med avseende pa den finansiella rapporteringen Gvervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision och

riskhantering;

c.  Haélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

d. Granska och G&vervaka revisorns opartiskhet och

sjdlvstandighet och dérvid sérskilt uppmérksamma om
revisorn  tillhandahaller Bolaget andra tjdnster &n
revisionstjénster; och

e. Bitrdda vid uppréttandet av forslag till bolagsstimmans
beslut om revisorsval.

Ersiittningsutskottet
Ersittningsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelsemotet
den 28 april 2017 och har sedan den 30 juni 2020 bestétt av Peter
Norman och Ulf Nilsson.

Ersittningsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. Bereda styrelsens beslut i fragor om erséttningsprinciper,
ersittningar och andra anstéllningsvillkor;

b. Folja och utvirdera pagdende och under aret avslutade
program for rorliga ersittningar for bolagsledningen; och

c. Folja och utvdrdera tillimpningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som arsstimman
fattat beslut om samt géllande ersdttningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérande av
arbetsuppgifterna ovan har erséttningsutskottet sérskilt instruerats
att folja Kodens bestimmelser om rorliga erséttningar och
incitamentsprogram.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstillande direktor ansvarar for Bolagets
16pande forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt
de instruktioner for verkstdllande direktéren och for den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststillt.
Verkstéllande direktéren har enligt instruktionen ansvar for
Bolagets bokforing och medelsforvaltning. Vidare ska den
verkstéllande direktoren uppritta delegationsforeskrifter for olika
befattningshavare 1 Bolaget samt anstilla, entlediga och faststdlla
villkor for Bolagets personal. Samtliga beslut om erséttningar och
anstéllningsvillkor for Bolagets Ovriga personal faststills av
verkstéllande direktoren.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties arsredovisning och
rikenskaper samt styrelsens och verkstéillande direktorens
forvaltning. Revisor i Oscar Properties dr sedan arsstimman den
18 maj 2021 det registrerade revisionsbolaget Pricewaterhouse-
Coopers AB. Huvudansvarig revisor dr Johan Rippe, auktoriserad
revisor och medlem av FAR (for ytterligare information se
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”).



INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av Bolaget. For att behélla och utveckla
en vil fungerande kontrollmiljo har styrelsen faststillt ett antal
grundldggande dokument av betydelse for den finansiella
rapporteringen. Diribland ingér styrelsens arbetsordning och
instruktionerna  for verkstillande direktdren och for den
ekonomiska rapporteringen. Darutver forutsitter en fungerande
kontrollmiljo en utvecklad struktur med 16pande 6versyn. Ansvaret
for det dagliga arbetet med att uppritthalla kontrollmiljon avilar
primért den verkstdllande direktdren. Verkstéllande direktéren
rapporterar regelbundet till styrelsen. Verkstéllande direktoren
framldgger vid varje styrelsemdte som halls i samband med
kvartalsbokslut en finansiell rapport 6ver verksamheten.
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Aktier, aktiekapital och dAgarforhillanden

ALLMANT

Oscar Properties aktier har emitterats enligt svensk lag och &r
registrerade i ett avstdimningsregister enligt lag (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
Registret fors av Euroclear, som ocksa for Bolagets aktiebok.
Bolagets aktier d4r denominerade i kronor. Bolagets stamaktier,
preferensaktier och preferensaktier av serie B ar foremal for handel
pé Nasdaq Stockholm.

Samtliga aktier i Bolaget &r emitterade och fullt inbetalda. Bolaget
innehar 27 378 egna preferensaktier och 1 676 egna preferensaktier
av serie B. Bolagsordningen innehéller inga bestimmelser som
inskrénker rétten att fritt overlata aktierna.

Oscar Properties 4r inte och har inte varit foremal for ett offentligt
uppkopserbjudande eller dylikt under det innevarande eller
foregéende rdkenskapsaret. Aktierna &r inte foremal for erbjudande
som ldmnats till foljd av budplikt, inlosenritt eller
16sningsskyldighet. Enligt lag (2006:451) om offentliga
uppkdpserbjudanden pa aktiemarknaden féar ett bolag endast efter
beslut av bolagsstdmman vidta dtgarder som dr dgnade att forsamra
forutsattningarna  for  ett  erbjudandes  ldmnande eller
genomforande, om styrelsen eller verkstéillande direktoren har
grundad anledning att anta att erbjudandet ar néra forestaende.

De rattigheter som ar forknippade med aktierna kan endast
forédndras av bolagsstimman i enlighet med aktiebolagslagen.

AKTIER OCH AKTIEKAPITAL PER
DAGEN FOR DEN SENASTE
BALANSRAKNINGEN

Enligt Bolagets registrerade bolagsordning per dagen for den
senaste balansrdkningen den 30 september 2021 ska Bolagets
aktiekapital uppga till ldgst 280 000 000 kronor och hogst
1 120 000 000 kronor uppdelat pa lagst 31 000 000 och hogst
124 000 000 aktier.

Vid den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 beslutades att
andra bolagsordningens gréinser for aktier och aktiekapital till 1agst
80 000 000 och hogst 320 000 000 aktier samt lagst 500 000 000
kronor och hogst 2 000 000 000 kronor i aktiekapital.

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fem aktieslag:
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2,
preferensaktier och preferensaktier av serie B. Av dessa finns vid
tidpunkten for Prospektet totalt 85 632 550 stamaktier (ISIN:
SE0016278303), 44 688 preferensaktier (ISIN: SE0016278311)
och 2 692 preferensaktier av seriec B utgivna (ISIN:
SE0016278329). Inga stamaktier av serie B eller stamaktier av
seric B2 har getts ut per den 30 september 2021. Per den
30 september 2021 innehade Bolaget 27 378 preferensaktier och
1676 preferensaktier av serie B. Genom de Riktade
Nyemissionerna samt under Erbjudandet ger Bolaget ut hogst
29 166 666 stamaktier (ISIN: SE0016278303), se avsnittet
“Férdindringar i kapitalstrukturen i samband  med
Nyemissionerna” nedan.

Per dagen for Prospektet uppgar det registrerade aktiekapitalet i
Oscar Properties till 627 342 416,175375 kronor fordelat pa totalt
85 679 930 aktier.

VILLKOR I SAMMANDRAG FOR PREFERENSAKTIER OCH STAMAKTIER

Preferensaktie

Preferensaktie av serie B

Stamaktie

Utdelning **: Foretride, jimsides med
preferensaktier av serie B, framfor
stamaktier, stamaktier av serie B och
stamaktier av serie B2 till utdelning
om 1 000 kronor per &r (under
forutsittning av bolagsstdmmas beslut

dérom).

Foretrade, jamsides med preferensaktier,
framfor stamaktier, stamaktier av seric B
och stamaktier av serie B2 till utdelning
om 1 750 kronor per ar (under
forutsittning av bolagsstdmmas beslut).
Utdelningen kan med bolagsstimmans

godkinnande hajas till 2 500 kronor efter

forslag dédrom av styrelsen.

Utdelning till stamaktier beslutas av
bolagsstimman fréan ér till ar.

Kvartalsvis utbetalning: Ja, 250 kronor per kvartal.

Ja, 437,5 kronor per kvartal.

Nej.

Arlig rinta om 10 procent pa ej
utbetalad utdelning.

Vad hénder om
bolagsstimma ¢j beslutar
om utdelning?

Arlig rinta om 10 procent pé ej utbetalad
utdelning.

Ej tillampligt.

Ritt for Bolaget att 16sa in Ja, bolagsstimma kan besluta om Ja, bolagsstimma kan besluta om inldsen | Ne;j.
aktien: inlosen for ett 16senbelopp om 17 500 for ett 16senbelopp om 27 500 kr per

kr per aktie. aktie.
Ratt for aktiedgare att 16sa in | Nej. Ja, akticdgare kan arligen pékalla inlosen | Nej.

aktien: for ett 16senbelopp om 25 000 kr per
aktie.
Rostritt: En tiondels (1/10) rdst per aktie. En tiondels (1/10) rdst per aktie. En rost per aktie.

Omvandlingsforbehall: Nej.

Nej.

Forutsatt att stamaktier av serie B
redan utgivits kan en stamaktie
omvandlas (konverteras) till
stamaktie av serie B efter en
skriftlig begéran fran en aktiedgare
till styrelsen. Inga stamaktier av
serie B dr utgivna.

Likvidationspreferens: Likvidationspreferens upp till 15 000
kronor (plus upplupen och obetald
utdelning) per aktie jaimsides
preferensaktier av serie B, framfor
stamaktier, stamaktier av serie B och

B2.

Likvidationspreferens upp till 25 000
kronor (plus upplupen och obetald
utdelning) per aktie jaimsides
preferensaktier, framfor stamaktier,
stamaktier av serie B och stamaktier av
serie B2.

Nej.

Notering:

Nasdaq Stockholm.

Nasdaq Stockholm.

Nasdaq Stockholm

Ovrigt:

5

Villkoren regleras i detalj i Oscar Properties bolagsordning, se avsnittet ”Bolagsordning”

42 Enligt villkoren fér Bolagets utestdende obligationslan (ISIN: SE0016275143) ir Bolaget forhindrat att 1imna utdelning fram till obligationslanets forfall i juli

2024.
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Fordndringar i aktier och aktiekapital i samband
med Nyemissionerna

Foretradesemissionen kommer, vid full teckning och fullt
utnyttjande av teckningsoptionerna hénforliga till units, att 6ka
Bolagets aktiekapital med cirka 250 798 201 kr till cirka 878 140
617 kr och antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 34 253 020
till 119 932 950. Aktiedgare som viljer att inte delta i
Foretradesemissionen kommer fé sin dgarandel utspiddd med cirka
28,6 procent vid full teckning och fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna hénforliga till units i Foretrddesemissionen.
Vid full teckning i de Riktade Nyemissionerna kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med cirka 215 556 275 kr till cirka 840 898 691
kr och antalet aktier i Bolaget kommer att 6ka med 29 166 666 till

114 846 596. Vid full teckning och fullt utnyttjande av
teckningsoptionerna i bade Foretradesemissionen och de Riktade
Nyemissionerna kommer Bolagets aktiekapital darmed att uppgé
till cirka 1 091 696 893 kr och antalet aktier att 6ka med 63 419
686 till 149 099 616. Under samma forutséttningar kommer
aktiedgare som viljer att inte delta i Foretrddesemissionen fa sin
dgarandel utspddd med cirka 42,5 procent genom
Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna.
Utspadningen av dgarandel till f5ljd av de Riktade Nyemissionerna
enbart uppgar till cirka 25,4 procent.

Omfattning av utspadningseffekten for respektive aktieslag
redovisas i tabellen nedan.*

Antagande: 100 % teckning i Nyemissionerna och full utnyttjande av teckningsoptionerna hiinforliga till units i Foretridesemissionen
Fore Nyemissionerna Efter Nyemissionerna

Aktieslag Antal aktier Andel aktier Antal roster Andel roster Antal aktier Andel Antal roster Andel
aktier roster

Ursprungliga 85 632 550 100 % 85632 550 100 % 85 632 550 57,4% 85 632 550 57,5%

stamaktier

Nya stamaktier - - - 63 419 686 42,5% 63 419 686 42,5%

Preferensaktier 17 310 0,0 % 1731 0,0 % 17 310 0,0 % 1731 0,0 %

(exklusive

aterkOpta aktier)

Preferensaktier 1016 0,0 % 102 0,0 % 1016 0,0 % 101,6 0,0 %

av  serie B

(exklusive

aterkOpta aktier)

Stamaktier — av - - - - - - -

serie B

Stamaktier — av - - - - - - -

serie B2

Totalt 85 650 876 100 % 85 634 383 100 % 149 070 562 100 % 149 054 069 100 %

Av tabellen nedan framgar nettotillgdngsvérde/substansvirde
(Eng. net asset value) per aktie fore respektive efter
Nyemissionerna baserat pa eget kapital per den 30 september 2021

och det hogsta antal stamaktier som kan emitterats i
Nyemissionerna.
Fore Nyemissionerna Efter Nyemissionerna
(per den 30 september
2021)
Eget kapital, mkr 1703 2182

Antal aktier 85 650 876 (exklusive 149 070 562
aterkdpta aktier)

Eget kapital per aktie, 19,9 14,6

SEK

"Avser Koncernens eget kapital per den 30 september 2021 fore avdrag for
emissionskostnader.

Foretridesemissionen

Den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 beslutade att
godkénna styrelsens beslut fran den 28 september 2021 om
nyemission av units bestaende av stamaktier och teckningsoptioner
med foOretradesrdtt for Bolagets stamaktiedgare. Om
Foretradesemissionen fulltecknas kommer Bolaget att emittera
hogst 17 126 510 nya stamaktier och Bolagets aktiekapital
kommer, efter registrering av de stamaktier som emitteras i
Foretradesemissionen hos Bolagsverket, att 6ka med hogst cirka
125399 100,6 kronor. Teckningskursen i Foretradesemissionen ar
12,00 kronor per unit. Vid fullt utnyttjande av teckningsoptionerna

43 Exklusive preferensaktier och preferensaktier av serie B som innehas av
Bolaget, vilka inte beréttigar till utdelning eller kan foretrédas vid
bolagsstimma.

84

hénforliga till units i Foretrddesemissionen kommer antalet
stamaktier i Bolaget att oka med ytterligare 17 126 510 och
Bolagets aktiekapital att 6ka med cirka 125 399 100,6 kronor.

De Riktade Nyemissionerna

Extra bolagsstimman den 29 oktober beslutade om tva riktade
nyemissioner av stamaktier till Kvalitena respektive Castellum.
Skilet till avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar de
forvirvsavtal Bolaget traffat med Kvalitena respektive Castellum
om forvdarv av fastighetsportfoljer och att Bolaget i samband
darmed atagit sig att till sdljarna erldgga betalning delvis i form av
nyemitterade stamaktier 1 Bolaget. Genom de Riktade
Nyemissionerna kan Bolaget komma att emittera hogst 29 166 666
nya stamaktier och Bolagets aktiekapital kommer, efter
registrering av de Riktade Nyemissionerna hos Bolagsverket, att
oka med hogst cirka 213 556 275,3 kronor. Teckningskursen i de
Riktade Nyemissionerna dr 12,00 kronor per stamaktie.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED
AKTIERNA

Réstriitt vid bolagsstimma

Varje stamaktie beréttigar innehavaren till en (1) rost vid
bolagsstimma. Varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie B2,
preferensaktie och preferensaktie av serie B berittigar innehavaren
till en tiondels (1/10) rost vid bolagsstdmma. Vid bolagsstimma far



varje rostberattigad rosta for fulla antalet dgda och foretradda aktier
utan begrénsningar i rostrétten.

Foretridesritt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna
som huvudregel foretradesritt till teckning i forhallande till det
antal aktier de #4ger sedan tidigare. Se ndrmare avsnittet
”Bolagsordning”.  Bolagsordningen innehaller dock inga
bestdmmelser som begriansar Bolagets mojlighet att i enlighet med
aktiebolagslagen emittera nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse frén aktiedgarnas foretradesrétt.

Ratt till utdelning

Stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2 har
lika rétt till utdelning. Preferensaktier och preferensaktier av serie
B har emellertid foretradesritt framfor stamaktierna, stamaktierna
av serie B och stamaktierna av serie B2 till utdelning enligt nedan.

Preferensaktier medfor jamsides med preferensaktier av serie B,
foretradesritt framfor stamaktier, stamaktier av serie B och
stamaktier av serie B2 till arlig utdelning om (i) 1 000 kronor per
preferensaktie med kvartalsvisa utbetalningar om 250 kronor per
preferensaktie, och (ii) arlig utdelning om 1 750 kronor per
preferensaktie av serie B med kvartalsvisa utbetalningar om 437,5
kronor per preferensaktie av serie B. Enligt bolagsordningen har
styrelsen dessutom mdjlighet att under ett &r foresld en hogre
utdelning pa preferensaktier av serie B, dock hogst totalt 2 500
kronor per ar. Utdelning fOrutsdtter bland annat beslut av
bolagsstimma samt att Bolaget har utdelningsbara medel. Lamnas
ingen utdelning till preferensaktier och preferensaktier av serie B
ska ej utbetald utdelning ackumuleras och rdknas upp med ett
belopp om 10 procent arligen till dess att utdelning sker, sa kallat
“Innestiende Belopp”. Se vidare avsnittet - Y#terligare
information om utdelning” nedan.

Preferensaktier och preferensaktier av serie B medfor i ovrigt inte
nagon ritt till utdelning. Négon utdelning per stamaktie, stamaktie
av serie B och stamaktie av serie B2 far inte ldmnas forran full
utdelning per preferensaktie av serie B, inklusive Innestdende
Belopp, verkstillts.

Riitt till 6verskott vid likvidation

Vid Bolagets upplosning har stamaktier, stamaktier av serie B,
stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie
B ritt till Bolagets behallna tillgangar enligt f6ljande:

(1) 1 forsta hand ska preferensaktier jamsides med
preferensaktier av serie B erhdlla ett belopp (i) per
preferensaktie uppgaende till 15 000 kronor, plus eventuell
upplupen utdelning och eventuellt innestdende belopp och
(ii) per preferensaktie av serie B uppgaende till 25 000
kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt
innestdende belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna
av seric B ska i Ovrigt inte medfora ratt till nidgon
skiftesandel.

(2) Iandrahand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (1)
ovan aterstar medel att skifta ut, ska stamaktier av serie B2
erhélla ett belopp per stamaktie av serie B2 uppgaende till
teckningskursen i den forst registrerade nyemissionen av
stamaktier av serie B2 som riktats till innehavare av
preferensaktier eller preferensaktier av serie B, innan
utskiftning sker till dvriga stamaktiedgare.

(3) Itredje hand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (2)
ovan aterstar medel att skifta ut, ska dessa fordelas lika
mellan stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av
serie B2.

For ytterligare information, se avsnittet ”Bolagsordning”.

4 For det fall sidan dag inte 4r bankdag ska avstimningsdagen vara
nérmast foregdende bankdag.
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Inlosen av preferensaktier och preferensaktier av
serie B

Innehavarna av preferensaktier av serie B kan arligen begira att
Bolaget 16ser in preferensaktierna mot en inlosenlikvid om 25 000
kronor per aktie, med tilldgg for eventuell upplupen utdelning samt
eventuellt innestaende belopp. Anmaélan om inlosen kan arligen ske
under perioden 1-31 mars pa blankett tillhandahallen av Bolaget
och avstaimningsdag for inldsen &r den 1 juli varje ar. Inlosen efter
anmalan av aktiedgare forutsitter att styrelsen beslutar om inldsen,
vilket den ska gora med beaktande av de krav som stills i
aktiebolagslagen (inklusive med beaktande av bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt, till exempel
ataganden enligt obligationsvillkor).

Styrelsen meddelade den 2 april 2019 att den, mot bakgrund av
forsiktighetsprincipen, inte ser forutsittningar for att besluta om
inlosen av preferensaktier av serie B, som anmilts for inlosen
under anmélningsperioden den 1-31 mars 2019. Enligt
bolagsordningen géller att om en aktie har anmalts for inlosen, men
inldsen inte kan ske med avstdmningsdag den 1 juli, ska styrelsen
besluta om inlsen av aktien i friga s& snart som mojligt dérefter.
Under perioden fran det datum da utbetalning av inldsenlikviden
for dvriga inlosta aktier skett (eller borde ha skett om inga aktier
som anmaélts for inlésen blivit inldsta) till dess inldsen och
betalning av inlosenlikviden sker ska inldsenlikviden rdknas upp
med ett belopp motsvarande en arlig réntesats om tio (10) procent.
Inlosenlikviden ska i dessa fall reduceras med ett belopp
motsvarande den utdelning som betalats ut till innehavaren av
aktien (for mer information, se avsnittet ”Bolagsordning”) eller
borde ha betalats under perioden fran det att inlosen borde ha skett
till det att inlosen sker. Per den 30 september 2021 uppgar den
uppriknade inldsenlikviden péa preferensaktier av serie B som é&r
anmélda for inl6sen till cirka 23 mkr.

Pa begiran av Bolaget och efter beslut av bolagsstimma kan
preferensaktier och preferensaktier av serie B dessutom losas in,
helt eller delvis, mot en inl6senlikvid om (i) 17 500 kronor per
preferensaktie, med tilldgg for eventuell upplupen utdelning samt
eventuellt Innestaende Belopp, och (i) 27 500 kronor per
preferensaktie av serie B, med tilligg for eventuell upplupen
utdelning samt eventuellt Innestaende Belopp.

Omvandling av stamaktier
Forutsatt att stamaktier av serie B har utgivits kan stamaktier
omvandlas till stamaktier av serie B efter begdran av aktiedgaren.

YTTERLIGARE INFORMATION OM
UTDELNING

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman och utbetalas
genom Euroclears forsorg. Av bolagsstimman beslutad utdelning
tillkommer den som pa den av bolagsstimman faststéllda
avstimningsdagen for utdelningen &r registrerad som innehavare
av aktier i den av Euroclear forda aktieboken.

Avstdmningsdagen for rétten att erhalla utdelning far inte infalla
senare an dagen fore nésta arsstimma. For Bolagets preferensaktier
och preferensaktier av serie B dr avstimningsdagar for utdelning
den 5 februari, 5 maj, 5 augusti och 5 november varje ar.* Om
nagon aktiedgare inte kan nds genom Euroclear kvarstar
aktiedgarens fordran pa utdelningsbeloppet mot Bolaget och
begréansas endast genom regler for preskription. Vid preskription
tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget. Det foreligger inga
restriktioner for utdelning eller sarskilda forfaranden for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige och utbetalning sker via Euroclear pa
samma satt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For ytterligare
information se avsnittet " Viktig information om beskattning”.

Arsstimman 2017 beslutade att limna utdelning om 20 kronor per
preferensaktie, 35 kronor per preferensaktie av serie B och 1,50
kronor per stamaktie for rikenskapsaret 2016. Arsstimman 2018
beslutade att lamna utdelning om 20 kronor per preferensaktie och



50 kronor per preferensaktie av serie B for riakenskapséret 2017.
Ingen kontantutdelning ldmnades till stamaktierna for
rikenskapséret 2017. Arsstimman 2019, arsstimman 2020 och
arsstimman 2021 beslutade att ingen utdelning for preferensaktier,
preferensaktier av serie B eller stamaktier ldmnas for
rakenskapsaret 2018,  rdkenskapsaret 2019  respektive
rakenskapsaret 2020. Enligt bolagsordningen medfor detta att
preferensaktier och preferensaktier av serie B, i tilldgg till framtida
preferensutdelning, har rétt att erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa
varje preferensaktie respektive preferensaktie av serie B, som
motsvarar det som enligt bolagsordning skulle ha delats ut genom
beslut pa arsstimman 2019-2021 innan utdelning pa stamaktier,
stamaktier av serie B eller stamaktier av serie B2 ldmnas. Detta
belopp ska dven rdknas upp med en érlig rantesats om 10 procent.
Per den 30 september 2021 uppgér detta belopp till cirka 39 mkr.
Som framgar av avsnittet ”Legala fragor och ovrig information —
Visentliga avtal — Finansieringsarrangemang — Obligationsldn
emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ)” ar Bolaget under
villkoren for dess utestdende obligationslan forhindrat att ldamna
aktieutdelning fram till obligationslanets forfall i juli 2024.

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
NYEMISSION

Den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 beslutade om att
lamna ett bemyndigade till styrelsen att besluta om emission, med
eller utan foretradesritt for aktiedgarna, att betalas kontant, med
apportegendom eller genom kvittning, av (1) nya stamaktier, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sadana aktier,
innebdrande en okning eller potentiell 6kning av antalet roster i
bolaget med hogst tjugo (20) procent baserat pa det totala antalet
roster i bolaget efter tidpunkten for genomforande av Erbjudandet
och de Riktade Nyemissionerna (innefattande fullt utnyttjande av
de teckningsoptioner som emitteras i samband med Erbjudandet),
och av (2) nya stamaktier av serie B, eller teckningsoptioner eller
konvertibler avseende sadana aktier, innebdrande en okning eller
potentiell 6kning av antalet roster i bolaget med hogst en (1)
procent baserat pé det totala antalet roster i bolaget efter tidpunkten
for genomforande av Erbjudandet och de Riktade Nyemissionerna
(innefattande fullt utnyttjande av de teckningsoptioner som
emitteras i samband med Erbjudandet).

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
EMISSION AV TECKNINGSOPTIONER

Den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 beslutade om att
lamna ett bemyndigande till styrelsen att besluta om riktad
emission av teckningsoptioner till de som har garanterat
Foretrddesemissionen. Hogst 6 160 000 teckningsoptioner kan
emitteras pad samma villkor som de teckningsoptioner som
emitteras i Erbjudandet. Se vidare avsnittet ”Legala frdgor och
avrig information — Teckningsdtaganden och emissionsgarantier”.

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
EMISSION AV UNITS

Arsstimman den 18 maj 2021 beslutade om att limna ett
bemyndigande till styrelsen att under tiden fram till nésta
arsstimma, fatta besluta om emission av sé kallade units, att betalas
kontant, bestdende av efterstdllda hybridobligationer samt
teckningsoptioner till befintliga aktiedgare med foretradesratt.
Teckningsoptionerna ska ge rétt att teckna stamaktier i Bolaget.

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Arsstimman den 18 maj 2021 beslutade om att limna ett
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bemyndigade till styrelsen, att utnyttjas vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till ndsta arsstimma, att besluta om dverlatelse av
egna preferensaktier och/eller preferensaktier av seriec B som
bolaget innehar vid tidpunkten for styrelsens beslut. Overlatelse av
aktier fir ske genom handel pd Nasdaq Stockholm eller annan
reglerad marknadsplats till ett pris som motsvarar borskursen for
preferensaktie i bolaget av det slag som Overléts. Betalning for
overlatna aktier ska erldggas kontant, genom apport eller kvittning
av fordran mot bolaget eller pa villkor enligt 2 kap. 5 §
aktiebolagslagen.

TECKNINGSOPTIONER,
KONVERTIBLER OCH
INCITAMENTSPROGRAM

Incitamentsprogram

Arsstimman den 18 maj 2021 beslutade om emission av hogst
3000 000 teckningsoptioner till ledande befattningshavare och
anstéllda i Bolaget. Teckningsoptionerna beréttigar till nyteckning
av stamaktier i Bolaget. Teckningsritten till teckningsoptionerna
ska med avvikelse fran aktiedgares foretradesritt tillkomma
verkstéllande direktoren (upp till 450 000 teckningsoptioner),
ovriga ledande befattningshavare (upp till 225 000
teckningsoptioner vardera) och dvriga anstdllda (upp till 60 000
teckningsoptioner vardera). Totalt erbjods 2 645 000
teckningsoptioner till en teckningskurs om 1,25 kronor per
teckningsoption. Teckningsoptionerna fér utnyttjas for teckning av
stamaktier fran och med den 1 januari 2024 till och med den 30
juni 2024 till en teckningskurs som uppgar till 130 procent av den
volymvigda genomsnittliga sténgningskursen for Bolagets
stamaktie 10 handelsdagar under perioden fran och med den 18 maj
2021, emellertid inte légre &n aktiens kvotvérde.

Teckningsoptioner till Parkgate AB

Den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021 beslutade om riktad
emission av hogst 3 000 000 teckningsoptioner till Parkgate AB i
egenskap av garant av Foretradesemissionen. Teckningsoptionerna
emitteras till en kurs om 1,25 kronor per teckningsoption.
Teckningsoptionerna beréttigar till nyteckning av stamaktier i
Bolaget. Villkoren for teckningsoptionerna dr de samma som for
de teckningsoptioner som emitteras i samband med Erbjudandet.
Skédlen till avvikelsen fran aktiedgarnas foretrddesritt var att
emissionen ska kunna ske for att erldgga garantiersittning i form
av teckningsoptioner till Parkgate for Parkgates garantidtagande
avseende Foretradesemissionen, se vidare avsnittet ”Legala fidagor

och  édvrig  information —  Teckningsdtaganden  och
emissionsgarantier”.
AGARFORHALLANDEN

Sévitt styrelsen for Oscar Properties kénner till foreligger inte
nagra aktiedgaravtal eller andra dverenskommelser mellan nagra
av Oscar Properties aktiedgare som syftar till gemensamt
inflytande Over Bolaget. Savitt styrelsen for Oscar Properties
kénner till finns det inga Gverenskommelser eller motsvarande
avtal som kan komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget
forédndras. Parkgate AB &ger cirka 11,3 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget per dagen for Prospektet. Parkgate AB &r heldgt
av Oscar Properties grundare, styrelseledamot och verkstillande
direktor Oscar Engelbert. Nedan presenteras de storsta aktieigarna
per dagen for Prospektet.



Oscar Properties, storsta digare, 30 september 2021"

Antal aktier Andel
. Preferensaktier
Agare Stamaktier Preferensaktier  av serie B Innehav (%) Roster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 9676516 0 0 11,3% 11,3%
Avanza Pension 8060 718 2 041 7 9,4% 9,4%
Kvalitena AB 6126443 0 0 7.2% 7.2%
Investment AB Oresund 5752907 0 0 6,7% 6,7%
Sven Olof Johansson? 4375000 0 0 5,1% 5,1%
Peter Eriksson Fastighets AB 4303 388 0 0 5,0% 5,0%
Ovriga 47337 578 42 647 2 685 55,3% 55,3%
Summa 85 632 550 44 688 2692 100,0% 100,0%

! Informationen om aktiedigarstruktur ar baserad pa uppgifter frn Euroclear per den 30 september 2021 och for Bolaget dérefter kinda dndringar fram till dagen for godkénnande av Prospektet.
Tabellen reflekterar inte nyemissioner som per dagen for Prospektet inte har registrerats hos Bolagsverket, inkl. de Riktade Nyemissionerna.

2 Genom Compactor Fastighter AB.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstaende tabell visar fordndringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan 2016 (fram till och med dagen for
Prospektet) och de fordndringar i aktiekapitalet och antalet aktier som kommer att genomf6ras i samband med Erbjudandet och de Riktade

Nyemissionerna.
. Totalt

. Andring av aktie- Kvot-

Andring av aktiekapitalet, kapital, virde,

Tidpunkt Transaktion antalet aktier Totalt antal aktier kronor kronor Kkronor

April 2016 Emission av preferensaktier 314 000 28 069 983 stamaktier 628 000 59 167 966 2
av serie BV 1 200 000 preferensaktier
314 000 preferensaktier av serie B

April 2016 Emission av preferensaktier 86 000 28 069 983 stamaktier 172 000 59 339 966 2
av serie BY 1 200 000 preferensaktier
400 000 preferensaktier av serie B

Maj 2016 Emission av preferensaktier 50 000 28 069 983 stamaktier 100 000 59 439 966 2
av serie B? 1 200 000 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B

Maj 2016 Fondemission av 140 349 28 069 983 stamaktier 280 698 59 720 664 2
preferensaktier 1 340 349 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B

Februari 2017 Kvittningsemission av 493 513 28 563 496 stamaktier 987 026 60 707 690 2
stamaktier?) 1 340 349 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B

Maj 2017 Fondemission av 142 817 28 563 496 stamaktier 285 634 60993 324 2
preferensaktier 1 483 166 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B

Juni 2017 Inlésen av preferensaktier av -42 072 28 563 496 stamaktier -84 144 60909 180 2
serie B 1 483 166 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B

Maj 2018 Fondemission av 571269 28 563 496 stamaktier 1142538 62051 718 2
preferensaktier 2 054 435 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B

Juni 2018 Kvittningsemission av 180 000 28 563 496 stamaktier 360 000 62411718 2
preferensaktier? 2 234 435 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B

Juni 2018 Inl6sen av preferensaktier av -273 327 28 563 496 stamaktier -546 654 61 865 064 2
serie B 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

November 2019 Nyemission av stamaktier till 4 859 790 33 423 286 stamaktier 9719 580 71584 644 2
vissa innehavare av bolagets 2 234 435 preferensaktier
obligationer® 134 601 preferensaktier av serie B

December 2019 Minskning av aktiekapitalet N/A 33 423 286 stamaktier ~ -35 792 322 35792322 1

utan indragning av aktier for

2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B
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December 2019

December 2019

December 2019

December 2020

December 2020

December 2020

December 2020

Mars 2021

Mars/April 2021

April 2021

Juli 2021

Juli 2021

Juli 2021

Augusti 2021

September 2021

Oktober 2021

Oktober 2021

Oktober 2021

Oktober 2021

avsittning till fritt eget
kapital®

Nyemission av stamaktier till
innehavare av
preferensaktier”)

Nyemission av stamaktier till
innehavare av stamaktier®

Fondemission utan utgivning
av nya aktier

Minskning av aktiekapitalet
utan indragning av aktier for
avsittning till fritt eget
kapital”

Nyemission av stamaktier till
innehavare av
preferensaktier'?)

Nyemission av stamaktier till
innehavare av stamaktier'"

Fondemission utan utgivning
av nya aktier

Riktad nyemission av
stamaktier'?

Nyemission av stamaktier till
innehavare av stamaktier'?)

Kvittningsemission av
stamaktier'¥

Kvittningsemission av
stamaktier'>

Kvittningsemission av
stamaktier'®)

Kvittningsemission av
stamaktier'”

Verkstillande av
sammanldggning av aktier
(50:1)

Kvittningsemission av
stamaktier'®)

Kvittningsemission av
stamaktier'?

Kvittningsemission av
stamaktier??)

Kvittningsemission av

stamaktier?!

Nyemission av stamaktier till
innehavare av stamaktier??

31321675

125 783 864

N/A

N/A

48 544 515

1714759 425

N/A

195383 277

1074 608 021

631522322

65174 250

70270 100

40200 750

4375000

276 515

58525

302 681

17126 510

64 744 961 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

190 528 825 stamaktier
2 234 435preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

190 528 825 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

190 528 825 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

239 073 340 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

1 953 832 765 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

1 953 832 765 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

2 149 216 042 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

3223 824 063 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

3 855 346 385 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

3920 520 635 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

3990 790 735 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

4030 991 485 stamaktier
2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

80 619 829 stamaktier
44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av serie B

84 994 829 stamaktier
44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av seric B

85271 344 stamaktier
44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av serie B

85329 869 stamaktier
44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av seric B

85 632 550 stamaktier
44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av serie B

102 759 060 stamaktier
44 688 preferensaktier
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31321675

125 783 864

75932532

-266 901 414,4

4854452

17 147 594,3

266901 414,4

28 611 651,5

157 364 082,8

92479 238

9544 025.4

10290 254,5

5886 941,2

32033 442,0

2024 6234

428 5159

2216 209,0

125399 100,6

67 113 997

192 897 861

268 830 393

1928 978,6

2414 4238

19562 018

286 463 432,4

315075 083,9

472439 166,7

564 918 404,7

574 462 430,1

584 752 684,6

590 639 625,8

590 639 625,8

622 673 067,9

624 697 691,3

625126 207,2

627 342 416,2

752 741 516,8

1,394

0,01

0,01

0,01

0,146

0,146

0,146

0,146

0,146

0,146

0,146

7,322

7,322

7,322

7,322

7,322

7,322



2 692 preferensaktier av seric B

November 2021 Kvittningsemission av 1507 438 104 266 498 stamaktier 11037 3549 763 778 871,7 7,322
stamaktier??) 44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av seric B

November 2021 Kvittningsemission av 12 500 000 116 766 498 stamaktier 91 524 120,1 855302991,8 7,322
stamaktier?® 44 688 preferensaktier
2 692 preferensaktier av serie B

December 2021 Kvittningsemission av 16 666 666 133 433 164 stamaktier 122 032 1552 977 335147,0 7,322
(indikativ tidpunkt) stamaktier?> 44 688 preferensaktier

2 692 preferensaktier av seric B

" Till en teckningskurs om 500 kr. Till en mindre grupp institutionella investerare som hade forbundit sig att teckna preferensaktier av serie B for cirka 150 mkr, dvs. cirka tre fjirdedelar av den totala
emissionsvolymen, limnades en rabatt om 1,5 procent pa teckningskursen, vilket innebar att dessa investerare tecknade preferensaktier av serie B till teckningskursen 492 kr och 50 ore.

2 Till en teckningskurs om 500 kr. Syftet med emissionen var att uppfylla kravet pa dgarspridning infor en notering av preferensaktierna av serie B pa Nasdaq Stockholm.

¥ Kvittningsemissionen genomfordes i samband med forvirvet av Allegro Projekt AB i syfte att mojliggora att forvérvet delvis betalades med stamaktier i Bolaget. Teckningskursen i emissionen uppgick

deled

till 70,92 kr, motsvarande den volymviktade genomsnittliga betalkursen for stamaktierna under de 10 I gar som foregick emi besl

¥ Kvittningsemissionen innebar en reglering av Skandrenting AB:s fordran pa Bolaget och skedde till en teckningskurs om 187,50 kr, motsvarande preferensaktiens stangningskurs pa Nasdaq Stockholm
den 14 juni 2018.

* Obligationer motsvarande 26 000 000 kronor konverterades till stamaktier, obligationskonverteringen skedde till en teckningskurs om 5,35 kronor per stamaktie.

© Minskningen, som genomfordes i samband med emissionerna som skedde i december samma ar, skedde i syfte att minska aktiernas kvotvirde for att underlitta emissionerna som dérefter skedde till
Bolagets preferensaktieéigare och stamaktieégare.

7 Nyemissionen var en del av ett utbyteserbjudande varigenom Zgare av preferensaktier erbjods att frivilligt byta ut sina preferensaktier till nyemitterade stamaktier, varvid varje preferensaktie gav 25 nya
stamaktier och varje preferensaktie av serie B gav 50 nya stamaktier. Stamaktierna emitterades till en kurs motsvarande 3 kronor per stamaktie.

¥ Foretridesemissionen gav stamaktieiigare foretridesriitt att teckna fem (5) nya stamaktier per en (1) befintlig stamaktie for en teckningskurs om 1,49 kronor per stamaktie.

9 Minskningen, som genomfordes i samband med emissionerna som skedde i december samma ér, skedde i syfte att minska aktiernas kvotvirde for att underlitta emissionerna som darefter skedde till
Bolagets preferensaktieéigare och stamaktieégare.

!9 Nyemissionen var en del av ett utbyteserbjudande varigenom gare av preferensaktier erbjods att frivilligt byta ut sina preferensaktier till nyemitterade stamaktier, varvid varje preferensaktie gav 139 nya
stamaktier och varje preferensaktie av serie B gav 667 nya stamaktier. Stamaktierna emitterades till en kurs motsvarande 0,18 kronor per stamaktie.

') Féretridesemissionen gav stamaktiedgare foretradesritt att teckna nio (9) nya stamaktier per en (1) befintlig stamaktie for en teckningskurs om 0,19 kronor per stamaktie.

12 Riktad nyemission av stamaktier till Investment AB Oresund. Aktierna emitterades till en kurs om 0,1941 kronor per stamaktie.

'3 Foretridesemissionen gav stamaktiedgare foretradesritt att teckna en (1) ny stamaktie per tva (2) befintliga stamaktier for en teckningskurs om 0,14 kronor per stamaktie.

'9) Kvittningsemissionen genomfordes i samband med tilltridet av flera fastighetsportfoljer. Teckningskursen i emissionen var 18,59 Gre per aktie.

!9 Riktad nyemissioner till siljare till kurser om 0,3529 kr per stamaktie (siljaren och lingivaren till fastigheterna i Linkoping).

19 Riktad nyemissioner till siljare till kurser om 0,35577 kr per stamaktie (séljaren till fastigheterna i Falképing och Katrineholm).

' Riktad nyemissioner till siljare till kurser om 0,373127119 kr per stamaktie (séljaren till fastigheterna i Koping).

!9 Riktad nyemission till siljare till kurs om 12,00 kr per stamaktie (siljaren till fastigheter i Skine).

') Riktad nyemission till leverantér till kurs om 14,1041 kr per stamaktie.

20 Riktad nyemission till leverantdr till kurs om 14,24 kr per stamaktie.

2D Riktad nyemission till leverantor till kurs om 14,21 kr per stamaktie.

22 Foretridesemissionen ger stamaktiefigare foretridesritt att teckna en (1) unit, bestiende av en ny stamaktie och en teckningsoption, per fem (5) befintliga stamaktier for en teckningskurs om 12,00 kronor
per unit.

2 Riktad nyemission till Trenis Forvaltning och GG Egendomar till kurs om 12,77 kr per stamaktie (siljarna till fastigheter i Géteborg, Trollhittan och Nykoping).

2% Riktad nyemission till Kvalitena till kurs om 12,00 kr (siljaren till 16 fastigheter i bl.a. Helsingborg, Skellefted, Sundsvall och Umea).

2 Riktad nyemission till Castellum till kurs om 12,00 kr (séljaren i Forvirvet).
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Bolagsordning

Bolagsordning for Oscar Properties Holding AB (publ) (org.nr 556870-4521)

Antagen pd extra bolagsstimma 29 oktober 2021.

1

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

6.1.

Firma

Bolagets foretagsnamn dr Oscar Properties Holding AB (publ).
Siite

Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholm.

Verksamhetsforemal

Bolaget ska ha till foremal for sin verksambhet att, direkt eller indirekt, 4ga och forvalta 16s egendom samt att forvérva, dga, forvalta,

utveckla och forsilja fastigheter och att bedriva dirmed forenlig verksamhet.
Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 000 kronor och till hogst 2 000 000 000 kronor.
Aktier

Antalet aktier i bolaget ska uppgé till lagst 80 000 000 och till hogst 320 000 000. Bolagets aktier ska kunna ges ut i fem serier,
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B. Varje stamaktie ska medfora
en (1) rost, varje stamaktie av serie B ska medfora en tiondels (1/10) rost, varje stamaktie av serie B2 ska medfora en tiondels (1/10)
rost, varje preferensaktie ska medfora en tiondels (1/10) rost och varje preferensaktie av serie B ska medfora en tiondels (1/10) rost.

Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

Vid nyemission av stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B som inte
sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och
preferensaktier av serie B ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier de forut dger
(primér foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesritt ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsididr foretradesratt).
Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av subsididr foretradesritt kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut dger, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2,

preferensaktier eller preferensaktier av serie B, och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid nyemission av endast stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier eller preferensaktier av serie B
som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av aktier av det slag som ges ut ha foretradesritt att teckna nya aktier i
forhallande till det antal aktier av samma slag de forut dger (primér foretridesritt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesrtt
ska erbjudas samtliga aktiefigare (subsidiér foretrddesritt). Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av subsididr foretradesritt
kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger, oavsett huruvida deras aktier ar
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier eller preferensaktier av serie B, och, i den man detta inte kan

ske, genom lottning.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av stamaktier,
stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av seriec B ha foretrddesrétt att teckna
teckningsoptioner, som om emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten, respektive

foretradesritt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebéra ndgon inskrénkning i mojligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas

foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av nya aktier fir endast ske genom utgivande av nya stamaktier,
stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B. Darvid giller att endast
stamaktiedigarna, dgare av stamaktier av serie B och dgare av stamaktier av serie B2 har foretrddesritt till de nya aktierna. Fondaktierna
fordelas mellan stamaktiedgarna i forhallande till det antal aktier de forut dger. Vad som nu sagts ska inte innebéra nagon inskrankning

i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna jimsides med preferensaktierna av serie B medfora foretradesritt
framfor stamaktierna, stamaktierna av serie B och stamaktierna av serie B2 till arlig utdelning enligt nedan. Preferensaktierna och

preferensaktierna av serie B ska i vrigt inte medfora ndgon rtt till utdelning.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Preferensaktier

Foretrédde till utdelning per preferensaktie (”Preferensutdelning”) ska fran och med det forsta utbetalningstillfillet ndrmast efter det
att preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket till dess att preferensaktierna blir inldsta, uppga till 250 kronor per kvartal, dock

hogst 1 000 kronor per &r med avstimningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av utdelning pé preferensaktier ska ske kvartalsvis i kronor. Avstdmningsdagar ska vara 5 februari, 5 maj, 5 augusti och
S november. For det fall sidan dag ej dr bankdag, d.v.s. dag som inte &r l6rdag, sondag eller allmén helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev &r likstdlld med allmén helgdag, t.ex. midsommarafton, julafton samt nyérsafton ("bankdag”), ska avstimningsdagen

vara nidrmast féregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.
Preferensaktier av serie B

Foretrade till utdelning per preferensaktie av serie B (”Preferensutdelning B”) ska fran och med det forsta utbetalningstillfallet
nérmast efter det att preferensaktierna av serie B registrerades hos Bolagsverket till dess att preferensaktierna av serie B blir inlosta,
uppga till 437,5 kronor per kvartal, dock hogst 1 750 kronor per ar med avstdmningsdagar enligt nedan ("Normal preferensutdelning
B”). Preferensutdelning B kan, efter forslag fran styrelsen och med bolagsstimmans godkinnande, uppga till ett hogre belopp, dock
hogst 2 500 kronor per ar ("Forhéjd preferensutdelning B”).

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier av serie B ska ske kvartalsvis i kronor. Avstimningsdagar ska vara 5 februari, 5 maj, 5
augusti och 5 november. For det fall sidan dag ej dr bankdag ska avstimningsdagen vara nidrmast foregdende bankdag. Utbetalning

av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen.
Samtliga preferensaktier

Om ingen utdelning ldmnats pa preferensaktier eller preferensaktier av serie B i anslutning till en avstdmningsdag i enlighet med
stycke 6.2-6.5 ovan, eller om endast utdelning understigande Preferensutdelningen eller Preferensutdelning B lamnats, ska
preferensaktierna och preferensaktierna av serie B, forutsatt att bolagsstimman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg
till framtida Preferensutdelning respektive Preferensutdelning B erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje preferensaktie respektive
preferensaktie av serie B, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp (“Innestiende Belopp™)
innan utdelning pa stamaktierna ldmnas. Innestaende Belopp, ska raknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om tio (10)
procent, varvid upprékning ska ske med borjan frén den kvartalsvisa tidpunkt dé utbetalning av del av utdelningen skett (eller borde
ha skett, i det fall det ej skett ndgon utdelning alls). Till undvikande av tvivel ska ett Innestdende Belopp berdknas for preferensaktierna
och ett Innestdende Belopp for preferensaktierna av serie B. For det fall utdelning understigande Preferensutdelning och
Preferensutdelning B 1&mnas ska varje preferensaktie respektive preferensaktie av serie B erhalla samma procentuella andel (pro rata)

av den utdelning som skulle lamnats enligt villkoren for respektive preferensaktieslag.

For det fall antalet preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B dndras genom sammanldggning, uppdelning eller liknande
bolagshiandelse ska de belopp som preferensaktien respektive preferensaktien av serie B berittigar till enligt punkt 6-8 i denna

bolagsordning omréknas for att aterspegla fordndringen.

Inlésen
Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier
efter beslut av bolagsstimman. Nér minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reservfonden

om hérfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av preferensaktier som ska losas in ska ske pro rata i forhéllande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska
styrelsen besluta om fordelningen av Overskjutande preferensaktier som ska losas in. Om beslutet bitrdds av samtliga

preferensaktiedgare kan dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier som ska inlsas.

Losenbeloppet avseende preferensaktier ska vara ett belopp, jamt fordelat pa varje inlost preferensaktie, om 17 500 kronor per
preferensaktie (“Losenbeloppet”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelningen, samt dartill eventuellt Innestdende Belopp

avseende preferensaktier.

Med “upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen utdelning for perioden som bérjar med (men exklusive) den senaste
avstdmningsdagen for berdkning av Innestidende Belopp till och med (och inkluderande) dagen for utbetalning av Losenbeloppet.

Antalet dagar ska beriknas utifran det faktiska antalet dagar i forhallande till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmilts for inlosen ska vara skyldig att inom tre manader fran erhéllande av skriftlig underrittelse om

bolagsstimmans beslut om inlosen motta 16senbeloppet for preferensaktien eller, dir Bolagsverkets eller réttens tillstdnd till
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

79.

7.12.

minskningen erfordras, efter erhillande av underrittelse att beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.
Preferensaktier av serie B — Inlésen pd begdran av aktiedgare

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av preferensaktier av serie B efter anmélan av
dgare till preferensaktie av serie B. Agare till preferensaktie av serie B fér, fran och med ar 2017, under perioden 1-31 mars varje &r
anmila till styrelsen att den 6nskar inldsa preferensaktier av serie B. Sidan anmélan ska goras skriftligen pa blankett tillhandahéllen

av bolaget, varvid ska anges hur manga preferensaktier av serie B som 6nskas inlosas. Anmélan &r oaterkallelig.

Sedan styrelsen mottagit anmélningar om inlosen av preferensaktier av serie B och provat att dessa inkommit i ritt tid, samt att inlosen
kan ske med hénsyn till (i) bolagets senaste faststéllda balansrakning, med beaktande av éndringar i det bundna egna kapitalet som
har skett efter balansdagen, (ii) att det framstar som forsvarligt med hansyn till de krav som uppstélls i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
(inklusive med beaktande av eventuella utestdende obligationsvillkor), (iii) granserna for bolagets aktiekapital, och (iv) dvriga villkor
enligt bolagsordningen (inklusive eventuellt Innestaende Belopp péa dvriga preferensaktier), ska styrelsen besluta om minskningen
samt vidta erforderliga dtgdrder for att inlosen sker med avstdmningsdag for indragning av aktier den 1 juli. For det fall sddan dag ej
ar bankdag ska avstdmningsdagen vara ndrmast foregaende bankdag. For det fall ndgon av omsténdigheterna enligt (i)—(iv) ovan
motiverar inlsen av ett ldgre antal preferensaktier av serie B &n vad det inkommit anmélningar for ska styrelsen besluta att inlosa det
hogsta antal preferensaktier av serie B som kan ske med hénsyn till omstdndigheterna enligt (i)—(iv) ovan. Styrelsen ska i dessa fall
besluta att inlosa eventuella aterstiende preferensaktier av serie B som anmalts for inlosen sa snart det kan ske med hénsyn till

omstandigheterna enligt (i)—(iv) ovan.

Nar minskningsbeslutet fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om hérfor erforderliga medel

finns tillgadngliga.

For det fall fler preferensaktier av serie B anmals for inlosen &n vad som kan inldsas enligt punkten 7.6 ovan ska fordelning av vilka
aktier som 10ses in ske pro rata i forhallande till det antal preferensaktier av serie B som varje dgare anmilt for inlosen vid

anmélningsperiodens utgang den 31 mars. Om fordelningen enligt ovan inte gar jimnt ut ska fordelningen ske genom lottning.

Losenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska vara 25 000 kronor jamt fordelat pa varje inlost preferensaktie av serie B
("Losenbelopp B”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B, samt drtill eventuellt Innestdende Belopp avseende
preferensaktier av serie B. Med "upplupen del av Preferensutdelning B avses upplupen Normal preferensutdelning B for perioden
som borjar med (men exklusive) den senaste avstimningsdagen for berdkning av Innestdende Belopp till och med (och inkluderande)
dagen for utbetalning av Losenbelopp B. Antalet dagar ska beréknas utifrén det faktiska antalet dagar i forhallande till 90 dagar. For
det fall preferensaktier av serie B, som anmdlts for inlosen, erhallit Forhojd preferensutdelning B enligt punkten 6.4 ovan ska
Losenbelopp B reduceras med ett belopp motsvarande differensen mellan den Forhojda preferensutdelningen B som aktiedgaren

erhallit och den Normala preferensutdelningen B enligt punkten 6.4 ovan.

Om ingen inldsen och betalning sker avseende preferensaktier av serie B som anmailts for inlosen (“Inlosenaktier”), i anslutning till
en avstdimningsdag for inldsen i enlighet med punkten 7.6 ovan, eller om endast ett lagre antal Inlosenaktier dn vad styrelsen beslutat
om har inl6sts, ska inlosenlikviden for Inlosenaktierna raknas upp med ett belopp motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent,
varvid upprikning ska ske fran den tidpunkt dé utbetalning av inlosenlikviden for Gvriga inlosta Inlosenaktier skett (eller borde ha
skett i enlighet med punkten 7.6 ovan, i det fall det ej skett nagon inldsen alls) till dess inldsen och betalning av inlosenlikviden sker.
Inlésenlikviden for Inlosenaktierna ska i dessa fall reduceras med ett belopp motsvarande den Normala- och, i tillimpliga fall,
Forhojda preferensutdelning B som innehavarna av Inlosenaktier erhéllit eller borde ha erhéllit under perioden fran det att inlosen

borde ha skett till dess inlosen sker.
Preferensaktier av serie B — Inlésen pa begdran av bolaget

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier
av serie B efter beslut av bolagsstimma. Nér minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till

reservfonden om hérfor erforderliga medel finns tillgdngliga.

Fordelningen av preferensaktier av serie B som ska l6sas in ska ske pro rata i forhallande till det antal preferensaktier av serie B som
varje dgare innehar vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlsen. Om fordelningen enligt ovan inte gér jaimnt ut ska styrelsen
faststilla vilka preferensaktier av serie B som ska 16sas in genom lottning. Om beslutet bitrdds av samtliga dgare av preferensaktier

av serie B kan dock bolagsstimman besluta vilka preferensaktier av serie B som ska inldsas.

Losenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska i dessa fall vara 27 500 kronor jamt fordelat pa varje inlost preferensaktie av
serie B ("Losenbelopp C”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B, samt dirtill eventuellt Innestdende Belopp avseende

preferensaktier av serie B.

Agare av preferensaktier av serie B som anmilts for, eller annars 4r foremél for, inlosen ska vara skyldig att inom tre manader fran
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8.1

8.2

10

11

12

12.1.

12.2.

13

13.2.

13.3.

13.4

14

erhallande av skriftlig underriéttelse om styrelsens beslut om inldsen motta 16senbeloppet for preferensaktien av serie B eller, dér
Bolagsverkets eller rittens tillstand till minskningen erfordras, efter erhallande av underrittelse att beslut om sadant tillstdnd har

vunnit laga kraft.
Bolagets upplésning

Vid bolagets upplosning har stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B

ritt till bolagets behallna tillgangar enligt foljande:

(1) I forsta hand ska preferensaktier jamsides med preferensaktier av serie B, i enlighet med principerna i punkten 6.6 ovan, erhalla
ett belopp (i) per preferensaktie uppgéende till 15 000 kronor, plus eventuell upplupen del av Preferensutdelningen samt dértill
eventuellt Innestdende Belopp och (ii) per preferensaktie av serie B uppgaende till 25 000 kronor, plus eventuell upplupen del av
Preferensutdelning B samt dirtill eventuellt Innestdende Belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna av serie B ska i ovrigt

inte medfora ritt till ndgon skiftesandel.

(2) Iandra hand, i den mén det efter utskiftning enligt punkt (1) ovan aterstar medel att skifta ut, ska stamaktier av serie B2 erhalla
ett belopp per stamaktie av serie B2 uppgaende till teckningskursen i den forst registrerade nyemissionen av stamaktier av serie

B2 som riktats till innehavare av preferensaktier eller preferensaktier av serie B, innan utskiftning sker till 6vriga stamaktiedgare.

(3) Itredje hand, i den méan det efter utskiftning enligt punkt (2) ovan éterstar medel att skifta ut, ska dessa fordelas lika mellan

stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2.
For det fall antalet stamaktier av serie B2 dndras genom sammanlédggning, uppdelning eller liknande bolagshéndelse ska det belopp
som stamaktien av serie B2 berittigar till enligt punkt 8.1 i denna bolagsordning omriknas for att aterspegla fordndringen.
Omvandling
Stamaktie ska kunna omvandlas (konverteras) till stamaktie av serie B, forutsatt att stamaktier av serie B redan utgivits, pa foljande
satt. Aktiedgare har rétt att hos styrelsen skriftligen begéra att stamaktie omvandlas till stamaktie av serie B, varvid ska anges hur

ménga stamaktier som dnskas omvandlade. Styrelsen ska genast anméla omvandling for registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen

ar verkstalld nér registrering skett och omvandlingen antecknats i avstimningsregistret.

Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstimman, besta av lagst tre (3) och hogst tio (10) styrelseledaméter med hogst tio (10)
styrelsesuppleanter.

Revisor

Bolaget ska ha liagst en (1) och hogst tva (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i forekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa

bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens Nyheter upplysa om att kallelse har skett.

Kallelse till ordinarie bolagsstdmma och till extra bolagsstimma dir fraga om &ndring av bolagsordningen kommer att behandlas ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfdrdas tidigast sex

veckor och senast tre veckor fore stimman.

Anmiilan om deltagande i bolagsstimma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid bolagsstimma ska gora anmaélan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Denna dag fér inte vara sondag, annan allméan helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare dn femte vardagen fore bolagsstimman. Om en aktiedgare vill ha med sig bitraden vid bolagsstimman ska antalet bitraden

(hogst tvd) anges 1 anmélan.

Den som inte &r aktiedgare i bolaget ska ha ritt att pd de villkor som styrelsen bestimmer nérvara eller pa annat sitt folja

forhandlingarna vid bolagsstdmma.
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen.

Styrelsen far infor en bolagsstdmma besluta att aktiefigarna skall kunna utdva sin rost per post fore bolagsstimman enligt det forfarande

som anges i 7 kap. 4 a § aktiebolagslagen.

Rikenskapsar

Bolagets rikenskapsér ska vara kalenderar.
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15 Avstimningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument.
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Legala fragor och dvrig information

ALLMANT

Bolagets foretagsnamn dr Oscar Properties Holding AB (publ) och
Bolagets organisationsnummer ar 556870-4521. Bolagets LEI-
beteckning ar 549300NZ1620CFL1TRS88. ISIN-koden for Bolagets
stamaktier & SE0016278303. Bolaget &r ett publikt aktiebolag med
site 1 Stockholm som anvdnder handelsbeteckningen Oscar
Properties. Bolaget bildades i Sverige den 17 oktober 2011,
registrerades vid Bolagsverket den 11 november 2011 och dess
bestand &r inte tidsbegrinsat. Bolagets associationsform regleras
av och dess aktier har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets adress dr Oscar Properties Holding AB (publ), Box 5123,
SE-102 43,  Stockholm och dess  webbplats ar
https://oscarproperties.com/.

Information pa Bolagets webbplats ingér inte i Prospektet och har
inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen. Hyperlankar i
Prospektet utgér inte en del av Prospektet och informationen pa
dessa webbplatser har inte granskats eller godkéints av
Finansinspektionen.

KONCERNSTRUKTUR
Dotterbolag Org.nr Kapital- och
rostandel (%)
Oscar Properties 30 AB 559154-9968 100
Stettin Holding AB 559027-5359 100
Uppfinnaren 1 AB (publ) 666998-2936 100
Skurusundsbryggan Holding AB 556968-9135 100
Bakaxeln Holding AB 559069-3304 100
AlpFast AB 556642-1284 100
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944 100
Oscar Properties 37 AB 559209-4162 100
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 100
Oscar Properties Bygg Holding AB 556825-9252 100
Allegro Projekt AB 556870-7763 100
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984 100
Oscar Properties Forvaltning AB 556769-1117 100
Semperin AB 556720-4465 100
Oscar Properties Utveckling AB 559066-8462 100
Oscar Properties 25 AB 559120-3855 100
Oscar P Management AB 556900-9250 100
Nacka 369:32 Topco AB 556959-1364 100
Nacka 369:32 Holding AB 556959-1356 100
Nacka 369:32 AB 556959-1349 100
Amenities AB 559106-8639 100
Oscar Properties Straet 1 Holding AB 559066-8439 100
Oscar Properties One Holding AB 559067-4544 100
Oscar Main One AB 556887-9372 100
OPSW AB 559154-9976 100
Oscar Properties 29 AB 559120-3780 100
Norrterna AB 559172-9016 100
Norrterna Holding 1 AB 559288-2947 100
Oscar Properties 33 AB 559174-6325 100
Oscar Properties AB 556734-7777 100
Oscar Properties Holding 2 AB 556840-9691 100
Fastigheten ST7 Holding AB 556981-8650 100
Oscar Properties 3 AB 556973-5789 100

Valerum Holding AB 559274-6985 100
Valerum AB (publ) 559264-5385 100
Valerum Fastighets AB 559172-3084 100

OP Skravsétt Fastighets AB 559132-6680 100

OP Hyllinge AB 556659-5442 100
Valerum Fastighets 2 AB 559172-3118 100
Dalklockan 3 KB 969676-4332 100
Norrbécken Fastigheter KB 969676-4498 100
Valerum Fastighets 3 AB 559173-3100 100
Valerum Blinkarp AB 559105-7913 100
Valerum Fastighets 4 AB 559172-2979 100
Valerum Fastighets Propco 1 AB 559166-0567 100
Valerum Anis AB 556777-8047 100
Valerum Fastighets 5 AB 559172-2961 100
Valerum Heimdal AB 556650-6399 100
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Valerum Teddts AB 556751-8500 100
Valerum Brovakten AB 556946-4265 100
Valerum Psilander AB 559115-3142 100
Valerum Fastighets 7 AB 559178-6198 100
Valerum Fastighets 8 AB 559178-6206 100
Valerum Vesta AB 559178-6172 100
Valerum Fastighets 9 AB 559178-6214 100
Valerum Frej AB 559178-6180 100
Valerum Oskarshamn 16 AB 559179-2816 100
Valerum Oskarshamn 165 16 AB 556874-4741 100
Valerum Elefanten AB 559178-6123 100
Valerum Fastighets 10 AB 559178-6115 100
Valerum Visteras AB 559178-6115 100
Valerum Vastervik 18 AB 559178-6149 100
Valerum Séderhamn AB 556716-4099 100
Valerum Nassjo AB 556067-5760 100
Valerum Danmarkshuset AB 556742-3438 100
Valerum Fastighets 17 AB 559230-1005 100
Valerum 68 AB 559129-5612 100
Valerum Huskvarna AB 559082-8439 100
Valerum Algen AB 559196-6055 100
Valerum Vintergatan 22 AB 559091-9329 100
Valerum Litografen 7 AB 559091-9337 100
Valerum Fastighets 11 AB 559114-8563 100
Valerum Fastighets 12 AB 559115-3357 100
Valerum Fastighets 21 AB 559230-0940 100
HG 7 Holding AB 556940-2596 100

HL18 Property Portfolio AB 559337-2559 100

Oscarp 16 MID AB 559334-4012 100
OP Alvvist Holding AB 559309-6844 100
OP Vastberga MID AB 559309-6877 100
OP Alvsjé MID AB 559309-6869 100
Fastighets AB Silvervagnen 556717-6838 100
Fastighets AB E13 556827-5183 100
Jaypi Fastigheter AB 556478-8510 100
Fastighets AB Vretensborgsvédgen 5 556827-5274 100
OP Kylskapet 1 AB 559309-6927 100
OP Rausgard 22 AB 559309-6935 100
Kvalitena Kylskapet AB 559145-1785 100
OP Generalen 7 AB 559307-3785 100
OP Generalen 7 Fastighets AB 559307-7000 100
OP Garden 2 AB 559307-3793 100
OP Garden 2 Fastighets AB 559307-6994 100
OP Svarta Mejeriet 12 AB 559307-3819 100
Katrineholm Mejeriet 12 AB 559049-5262 100
OP Svarta Stalaktiten 4 AB 559307-3801 100
BW Stalaktiten 4 AB 556696-6239 100
Oscarp Képing Mid AB 559316-1309 100
Képing Midgérd AB 559055-4423 100
Stenhus Koping Njord AB 556918-2677 100
Stenhus Képing Midgéard 14 AB 559037-5035 100
HS Rovan 1 AB 559313-2631 100
Fastighetsbolaget Bjuv 8:7 i Bjuv AB 559313-2664 100
HS Fagotten 6 AB 559313-2656 100
HS Klostret 3 AB 559313-2649 100

Moderbolag i Koncernen dr Oscar Properties Holding AB (publ),
som har huvudkontor och site i Stockholm, Sverige. I tabellen 6ver
koncernstrukturen listas Oscar Properties innehav i vésentliga
dotterbolag per datumet for Prospektet. Strukturen utvisar sévil
dotterforetag genom vilka Bolaget dger fastigheter som
dotterforetag genom vilka Oscar Properties driver annan
verksamhet. En Oversikt Over intresseforetag i vilka Bolaget ar
deldgare finns i avsnittet “Verksamhetsbeskrivning ——
Intresseforetag”.

Samtliga vasentliga dotterbolag ér bildade i Sverige.



VASENTLIGA AVTAL

Aktieoverldtelseavtal med PEFAB och Kvalitena
avseende Fastighetsportfiljerna

Avtalen med PEFAB

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties tva
aktieoverlatelseavtal, villkorat av finansiering, med PEFAB
avseende forvirv av fem kommersiella fastigheter i
Vistberga/Alvsjo  for 745 miljoner kronor. Det ena
aktieoverlatelseavtalet avsag forvarv av aktierna i Fastighets AB
Silvervagnen, som d&ger tomtrétten till fastigheten Stockholm
Konsumenten 2, och det andra aktiedverlitelseavtalet avsag
forvarv av aktierna i bolagen Fastighets AB E13, Jaypi Fastigheter
AB och Fastighets AB Vretensborgsvigen 5, som dger tomtrétterna
till fastigheterna Stockholm Elektra 25, Stockholm Elektra 26,
Stockholm Elektra 13 och Stockholm Dikesrenen 19. Bada
aktiedverlatelseavtalen var villkorade av att parterna samma dag
ingick det andra aktiedverlatelseavtalet. Enligt bada avtalen skulle
den definitiva kopeskillingen uppga till ett belopp motsvarande 100
procent av de kdpta bolagens beskattade egna kapital enligt en
balansrikning eller aggregerad balansrikning som upprittas sa
snart om mdjligt efter respektive tilltrdde vilket mojliggjorde en
justering av den prelimindra kopeskillingen. Darutéver
mdjliggjorde avtalen att tilldgg respektive avdrag kan goras med de
eventuella belopp som i tilltridesbalansrdkningarna r upptagna
som uppskjuten skatteskuld hénforliga till temporéra skillnader
mellan tomtrétternas bokforda virde och deras skatteméssiga virde
(i vilket fall tilligg ska  goras), eller som i
tilltradesbalansrakningarna  dr upptagna som  uppskjutna
skattefordringar héanforliga antingen till temporéra skillnader
mellan tomtrétternas bokforda virde och deras skattemaéssiga virde
eller till underskottsavdrag (i vilket fall avdrag ska goras).

Avtalet med Kvalitena

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties ett
aktieoverlatelseavtal, villkorat av finansiering, med Kvalitena
Kylskapet Holding AB, dotterbolag till Kvalitena, avseende
forvarv av en lagerfastighet i Helsingborg for 645 miljoner kronor.
Forvarvet bestod av aktier i Kvalitena Kylskdpet AB som dger
tomtritten till fastigheten Helsingborg Rausgard 22. Enligt avtalet
skulle den definitiva kopeskillingen uppgéd till ett belopp
motsvarande 100 procent av det kopta bolagets beskattade egna
kapital och obeskattade reserver i form av dveravskrivningar pa
bolagets fastighet samt 79,4 procent av bolagets 6vriga obeskattade
reserver, allt enligt en balansrikning som upprittas sa snart om
mojligt efter tilltradet vilket mojliggjorde en justering av den
prelimindra kopeskillingen. Dérutéver mojliggjorde avtalet att
tillagg respektive avdrag kan goras med de eventuella belopp som
i tilltradesbalansridkningen ar upptagna som uppskjuten skatteskuld
eller uppskjuten skattefordring och som ar hanforliga till temporéira
skillnader mellan fastighetens bokforda virde och dess
skattemassiga véirde. Avdrag med 7,5 mkr kunde goras till f6ljd av
att det forelag en skillnad mellan fastighetens Overenskomna
marknadsvérde och dess skatteméssiga virde.

Fastighetsportfoljerna bestar av en total uthyrningsbar area om
95 491 kvadratmeter och forvirven berdknas ge ett totalt arligt
driftnetto om cirka 83 miljoner kronor. Bolaget tilltradde samtliga
ovannamnda fastigheter den 30 april 2021. Finansieringen av
forvirven bestod av en kombination av lan och eget kapital,
inklusive den under april genomforda foretradesemissionen samt
en kvittningsemission till séljarna vilken genomfordes i samband
med tilltradet.

Aktieoverlatelseavtal med SBB avseende Valerum

Den 13 oktober 2020 ingick Oscar Properties ett dverlatelseavtal,
villkorat av finansiering, med SBB om att forvarva samtliga aktier
i fastighetsportfoljen ~ Valerum,  bestdende av 37
forvaltningsfastigheter, med en uthyrningsbar area om 133 231
kvadratmeter och av Bolaget identifierade byggratter om 82 000
kvadratmeter inom befintliga detaljplaner. Hyresvérdet uppgér till
126,9 miljoner med ett driftnetto om 81,8 mkr. Den totala
kopeskillingen uppgick till cirka 1,4 miljarder kronor. Forvarvet
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var villkorat av att Oscar Properties erholl nddvindig
skuldfinansiering och tillfordes nytt eget kapital. For att tillfora nytt
eget kapital genomforde Bolaget en foretradesemission i december
2020. Som en del av finansieringen av forvarvet emitterade Bolaget
ocksé, via dotterbolag, ett obligationslén om 710 mkr. Forvirvet
finansierades av  emissionslikviden och obligationslanet,
tillsammans med ett banklén, samt Ovrig rantebarande skuld.
Bolaget tilltraide Valerum den 30 december 2020.

Avtal avseende byggriitter i Sundsvall

Den 9 februari 2021 ingick Bolaget ett avtal uppgédende till ett
virde om cirka 74 mkr avseende forvirv av tre byggratter for
produktion av bostdder i Norra Kajen i centrala Sundsvall.
Bostdderna kommer att byggas med blandad upplatelseform.
Forvarvet innefattar byggrétterna Kv.8, Kv.11 samt Kv.13. Den
gillande detaljplanen for byggritterna forviantas medge
uppforande av omkring 200 bostdder om sammanlagt 21 133 ljus
bruttoarea och kommer att utvecklas av Oscar Properties
dotterbolag Norrterna AB. Képeskillingen uppgér till 3 500 kr per
ljus bruttoarea, dér betalning for respektive byggritt ska erldggas
under forsta kvartalet 2022, respektive forsta kvartalet 2023, samt
tredje kvartalet 2024.

Avtal avseende fastighet i Rotebro

Den 10 februari 2021 ingick Bolaget ett avtal om att forvirva en
nyproducerad fastighet i Rotebro, norr om Stockholm med
fastighetsbeteckning Jérfdlla Sollentuna Hérradsallméning 1:28.
Fastigheten kommer vid tilltrdde vara fullt uthyrd och omfattar 4
200 kvadratmeter uthyrbar area. Underliggande fastighetsvirde
uppgér preliminért till 100 miljoner kronor. Hyresavtalet 1oper pa
sju ar och dr ett s.k. triple-net avtal. Tilltrdde forvéntas ske under
fjérde kvartalet 2021 och i samband med tilltradet kommer Bolaget
att genomfora en riktad emission till sdljaren om 15 mkr.

Avtal avseende fastigheter i Katrineholm och
Falkoping

Den 9 mars 2021 tecknade Oscar Properties, genom dotterbolaget
Megjeriet Holding AB, ett overlatelseavtal med Maelir Fastigheter
Holding AB, org.nr 556611-3097 avseende kop av fastigheterna
Falkoping Stalaktiten 4 och Katrineholm Mejeriet 12. Tilltrdde
skedde den 1 juli 2021. Den slutliga kopeskillingen uppgick till
150 mkr. Finansieringen av forvarvet bestod av en kombination av
1an och eget kapital samt en kvittningsemission till sdljaren vilken
genomfordes i samband med tilltradet.

Avtal avseende fastigheter i Linkdping

Den 12 mars 2021 tecknade Oscar Properties ett overlatelseavtal
med Duseborg Aktiebolag, org.nr 556256-9094 och Atlas
Industrier Aktiebolag, org. nr 556055-2050 avseende kdp av
fastigheterna LinkOping Garden 2 och Link&ping Generalen 7.
Kopet var enligt avtalet villkorat av att Bolaget senast den 23 april
2021 erhéller erforderlig finansiering. Tilltrdde skedde den 1 juli
2021. Den slutliga kopeskillingen uppgick till 97,5 mkr.
Finansieringen av forvérvet bestod av en kombination av lan och
eget kapital samt en kvittningsemission till sdljaren vilken
genomfordes i samband med tilltradet.

Avtal avseende fastigheter i Skdne

Den 21 april 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlételseavtal
med Compactor Fastighet AB, org.nr 556323-4284 ("Séljaren")
avseende kop av fastigheterna Angelholm Rovan 1, Bjuv 8:7 och
Bjuv Alegérden 4, Lund Fagotten 6 och Lund Klostret 3.
Kopeskillingen ska utgdra summan av bolagens sammanlagda
egna kapital enligt tilltradesboksluten, plus det mellan parterna
Overenskomna fastighetsvérdet om 110 000 000 kronor minus
fastigheternas  bokforda virde per tilltrddesdagen enligt
tilltradesboksluten (innefattande véardet av bolagens samtliga
anldggningstillgangar samt stdmpelskatt). Tilltrdde skedde den
30 september 2021. Den slutliga kopeskillingen uppgick till 110
mkr. Finansieringen av forvérvet bestod av en kombination av lan
och eget kapital samt en kvittningsemission till sdljaren vilken
genomfordes i samband med tilltradet.



Avtal med Kvalitena avseende 16 fastigheter

Den 22 april 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med Kvalitena avseende kop av fastigheterna Formen 6,
Frammerhornds 2:49, Gripen 1, Karossen 3, Mejeriet 7, Sigtuna
10:2, Singeln 22, Skravsitt 1:29, Stenkyrka Stenstugu 1:27,
Storheden 1:14, Stavld 9:1, Sutaren 14, Talja 1:26, Tryckeriet 3,
Vidar 1, Oresund 2. Tilltride skedde den 1 november 2021. Den
slutliga kopeskillingen uppgick till 836 mkr. Finansieringen av
forvarvet bestod av en kombination av 1dn och eget kapital samt en
kvittningsemission till sdljaren vilken genomfordes i samband med
tilltradet Enligt avtalet har sdljaren lamnat driftnettogaranti for
samtliga fastigheter, forutom fastigheten Sundsvall Skravsitt 1:29,
om att driftnettot uppgar till lagst 54 340 000 kronor per ar under
en period om fem é&r raknat fran tilltradet.

Avtal avseende fastigheter i Nykoping och

Trollhdittan

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett overlatelseavtal
med G.G. Egendomar AB, org.nr 559051-4666 avseende kop av
fastigheterna Nykoping Tommen 2 och Trollhéttan Kronhjorten 8.
Tilltrdde skedde den 1 november 2021. Den slutliga kopeskillingen
uppgick till 57 mkr. Finansieringen av forvérvet bestod av en
kombination av 1&n och eget kapital samt en kvittningsemission till
sdljaren vilken genomfordes i samband med tilltradet.

Avtal avseende fastigheter i Koping

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett overlatelseavtal
med Stenhus Koping Forvaltning AB, org.nr 559059-3850
("Séljaren") avseende kop av fastigheterna Koping Midgérd 12,
Koping Midgard 14, Koping Njord 6, Koping Njord 7 och Koping
Vagboden 1. Tilltrdade skedde den 1 juli 2021. Den slutliga
kopeskillingen uppgick till 119 mkr. Finansieringen av forvirvet
bestod av en kombination av ldn och eget kapital samt en
kvittningsemission till sdljaren vilken genomférdes i samband med
tilltradet.

Avtal avseende fastighet i Goteborg

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett overlatelseavtal
med Trends Forvaltning AB, org.nr 556660-1141 avseende kop av
fastigheten Goteborg Kérra 94:5. Tilltrade skedde den 2 november
2021. Den slutliga kopeskillingen uppgick till 23 mkr.
Finansieringen av forvérvet bestod av en kombination av 14n och
eget kapital samt en kvittningsemission till séljaren vilken
genomfordes i samband med tilltrédet.

Avtal med Castellum

Den 28 september 2021 tecknade Oscar Properties overlatelseavtal
med Castellum avseende forvdrv av en fastighetsportfolj vilken
omfattar cirka 115 572 kvadratmeter uthyrbar area fordelat 6ver
frimst kontor, lager och handel. Fastigheterna &r beldgna i
Stockholm, Visterds, Norrkoping, Helsingborg och Malmo.
Hyresintdkterna och driftnettot i fastighetsportfoljen uppgar péa
arsbasis till omkring 120 respektive 91 mkr. Dartill har
fastighetsportfoljen en hyresgaranti om omkring 14 mkr per ar
avseende vakanta lokaler under tva ar fran tilltrade, vilket ger ett
driftnetto om omkring 105 mkr. Hyresvérdet pa arsbasis uppgar till
omkring 147 mkr med en ekonomisk uthymingsgrad om cirka 82
procent. Tilltrdde forvintas ske senast i borjan av december 2021.
Den slutliga kopeskillingen forvintas uppga till omkring 1 750
mkr. Finansieringen av forvdrvet forvdntas bestd av en
kombination av lan och eget kapital samt en kvittningsemission till
Castellum om cirka 200 miljoner kronor, enligt emissionsbeslut
fattat av den extra bolagsstimman den 29 oktober 2021, vilken
genomfors i samband med tilltrddet.

Avtal avseende projektet Primus

Bolaget har tidigare bildat ett intresseforetag tillsammans med
Starwood Capital med syftet att utveckla kvarteret Primus pé Lilla
Essingen. Bolaget har ingatt en 6verenskommelse om att kopa ut
Starwood Capital fran det gemensamt dgda projektet. Bolaget har
vidare ingatt en avsiktsforklaring om att sélja byggritterna i
projektet vidare. Kopeskillingen for byggrétterna forvintas uppgé
till 1 380 mkr, varav 30 mkr dr villkorade av att en viss BOA
(boarea) uppnas i projektet. Nettokopeskillingen till Bolaget fran
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affaren forvantas uppga till 260 mkr (varav 30 mkr &r villkorad
enligt ovan), vilket innebdr att Bolaget far tillbaka hela sitt
investerade kapital i projektet Primus. Overlitelsen forvintas
genomforas och kdpeskillingen erhallas (exklusive den villkorade
delen) under november méanad 2021.

Exploateringsavtal

I samband med fastighetsforvirv genom markanvisning ingér
Koncernen vanligtvis ett exploateringsavtal med den berdrda
kommunen avseende pris och villkor for tilltrdde, samt fordelning
av ansvar och kostnader och andra omradesspecifika krav,
overenskommelser och 4ataganden (exempelvis avseende
fardigstéllandetidpunkt). Vanligtvis dr exploateringsavtal ocksa
villkorade av relevanta politiska beslut samt att detaljplan for
omradet trétt i kraft inom viss tid. Exploateringsavtal ar vanligtvis
vitessanktionerade.

Bolag inom Gruppen har utestdende exploateringsavtal i
forhallande till projekten Primus, No.4, Unité samt Innovationen
och Helix.

Samarbetsavtal betriiffande intressefioretag

Allmdént om samarbetsavtal betriffande intresseforetag

Oscar Properties Invest AB édr deldgare i intresseforetag
tillsammans med Fabege, Wallenstam och Veidekke. Darutéver ar
Norrterna AB ér deldgare i ett intresseforetag tillsammans med
SBB och Oscar Properties 37 AB ér deldgare i ett intresseforetag
tillsammans  med  Slittd.  Intresseforetagen  genomfor
fastighetsprojekt. Oscar Properties Invest AB och Norrterna AB
triffar regelmédssigt avtal med deldgarna till intresseforetagen
rorande forvaltningen av intresseforetagen och utvecklingen av de
projekt som drivs inom intresseforetagen. Dessa avtal dr ingangna
pa for branschen sedvanliga villkor.

Samarbete med Sliitto Fastpartner I1 AB (firdigstillt projekt)

I juli 2019 avyttrade Koncernen 50 procent av aktierna i Torsplan
Holding AB till Slittd Fastpartner 11 AB (ett bolag dgt av
Fastpartner AB och Sléttd VII). Torsplan Holding AB é&r det bolag
som &dgde projektbolaget Torsplan Fastighets AB vilket dgde
fastigheten Stockholm Helix 1. Parterna &ger 50 procent av
aktierna i Torsplan Holding AB vardera (vinstdelningen med Slattd
avviker fran aktiedgandet). Torsplan Holding AB har overlatit
Torsplan Fastighets AB till Bostadsrittsforeningen Helix i utbyte
mot en revers.

Samarbete med SBB (pdgdende projekt)

Koncernbolaget Norrterna AB:s samarbete med SBB (genom
Fastighetsutveckling AB IB 84 AB) sker i Samterna Utvecklings
AB, ett bolag med site i Stockholm vars verksamhetsomrade ar
fastighetsutveckling. Norrterna AB och Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden dger 50 procent vardera av aktierna och rdsterna i
Samterna Utvecklings AB. Inom ramen for samarbetet utvecklas
bostéder i projekten Skogsbacken och Skogsldntan i Gullberna
Park i Karlskrona. Den 19 januari 2021 meddelade Bolaget att
parterna erhallit bygglov for projekt Skogsglénta i Gullberna Park
i Karlskrona. Samverkan i intresseforetaget regleras genom ett
aktiedgaravtal. I aktiedgaravtalet finns bland annat bestimmelser
som anger att det krdvs enighet for att bolagsstimman ska kunna
fatta vissa viktigare beslut. Det finns dven bestimmelser om hur
situationer dd det rdder oenighet mellan aktiedgarna ska 19sas.
Aktiedgaravtalet  innehaller  vidare  bestimmelser om
hembudsforbehall och forkopsforbehall vilka begransar parternas
mojligheter att Overlata aktierna i intresseforetaget. Dérutover
finns i aktiedigaravtalet en bestimmelse som anger att en part har
ritt att 16sa in motpartens aktier i intresseforetaget till 75 procent
av aktiernas marknadsvirde om motparten bryter mot en vésentlig
bestaimmelse i akticdgaravtalet.

Samarbete med Fabege (firdigstillt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Fabege (genom
Fabege Holding Solna AB) sker i Projektbolaget Oscarsborg AB,
ett bolag med sdte i Stockholm vars verksamhetsomrade &r
fastighetsutveckling. Inom ramen for samarbetet utvecklades



projekten Sicklaén och Guldfisken. Projektbolaget Oscarsborg AB
dgs till lika delar av Oscar Properties Invest AB och Fabege
Holding Solna AB. Samverkan i intresseforetaget regleras genom
ett aktiedgaravtal.

Samarbete med Wallenstam (firdigstiillt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Wallenstam (genom
Wallenstam Fastighets AB 23) sker i Ostam Holding AB, ett bolag
med site 1 Goteborg vars verksamhetsomrdde &r
fastighetsutveckling och som utvecklat projektet Tyreso
Tradgardar. Ostam Holding AB édgs till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Wallenstam Fastighets AB 23.
Samverkan i intresseforetaget regleras genom ett aktiedgaravtal.

Samarbete med Veidekke (nedlagt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Veidekke (genom
Veidekke Bostad AB) sker i Eriksberg Intressenter AB, ett bolag
med site i Stockholm vars verksamhetsomrdde &r
fastighetsutveckling och som utvecklade projektet Karl Staaf.
Markanvisningen for detta projekt 1opte ut 2015 och projektet ar
sedan dess nedlagt. Eriksberg Intressenter AB égs till lika delar av
Oscar Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB. Samverkan
i intresseforetaget regleras genom ett aktiedgaravtal.

FINANSIERINGSARRANGEMANG

Allmdiint om Koncernens finansieringsarrangemang

Koncernbolagen &r parter till finansieringsavtal —med
huvudsakligen nordiska banker (DNB, SBAB och diverse
sparbanker). Avtalen dr ingadngna pé sedvanliga villkor och en del
av avtalen loper med finansiella ataganden. Avtalen innehaller
dven bestimmelser om fortida uppsigningsritt for bankerna. Aven
intresseforetagen har ingatt olika finansieringsavtal med banker
och andra langivare. Koncernen har lamnat borgenséataganden och
stallt pant till langivarna. Storsta delen av Koncernens finansiering
bestar emellertid av obligationslan, vilka beskrivs ndrmare nedan.
Darutover ingar bostadsrattsforeningarna  till  vilka Oscar
Properties overléter projektfastigheter regelméssigt finansierings-
avtal for att finansiera forvdrven, for vilka Bolaget agerar
borgensman och Koncernbolag eller intressebolag stéller sakerhet.

Flera av Koncernens finansieringsarrangemang innehaller
finansiella ataganden for Koncernen. De finansiella &tagandena
foreskriver bland annat att Koncernens soliditet alltid méste
overskrida 25 procent. Vidare innehéller de flesta av laneavtalen,
daribland Bolagets obligationsladn, sa kallade cross default-
bestimmelser. Dessa innebdr att om en uppsdgningsgrund
foreligger enligt ett ldneavtal, exempelvis pa grund av utebliven
betalning 6verstigande ett visst belopp eller brott mot ett finansiellt
atagande, medfor cross default-bestimmelsen att andra ldneavtal
under vissa forutsittningar kan ségas upp till omedelbar betalning.

Obligationslin emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ)
Bolaget gav den 5 juli 2021 ut ett obligationslan (ISIN:
SE0016275143) om 550 mkr med mojlighet att emittera ytterligare
450 mkr. Obligationen har en 16ptid om tre &r och 16per med en
rdnta om Stibor 3 manader plus 7,25 procent. Obligationsvillkoren
innehaller sedvanliga finansiella ataganden. Bolaget far inte lamna
ndgon utdelning eller besluta om andra utbetalningar eller
virdedverforingar forrdn obligationslénets forfall i juli 2024, se
vidare under riskfaktor ”Framtida utdelning dr beroende av ett
flertal faktorer”. Per dagen for Prospektet uppgér nettobeloppet for
obligationslanet till 550 mkr. Obligationsvillkoren innehéller &ven
bestimmelser som aktualiseras vid en kontrolldgarforandring i
Bolaget, innebérande att Bolaget vid sddan dgarfordndring, efter
begéran av obligationsinnehavare, kan bli skyldigt att omedelbart
aterbetala hela eller delar av obligationslénet till en kurs om 101 %
av det nominella beloppet.

Obligationslin emitterat av dotterbolaget Valerum AB (publ)

Bolagets dotterbolag Valerum AB (publ) har den 30 oktober 2020
emitterat ett obligationslan (ISIN: SE0015192190) om totalt 710
miljoner. Obligationslanet har en 16ptid om 2,5 ar och 16per med
en ridnta om Stibor 3 manader plus 4,0 procent.
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Obligationsvillkoren innehdller finansiella ataganden for
Valerumkoncernen inklusive begrinsning av den tilldtna
belaningsgraden och minsta tilldtna réntetdckningsgrad. Enligt
villkoren i Obligationslanet skulle Obligationslanet forfalla till
omedelbar aterbetalning till 101 procent av nominellt belopp om
forvarvet av Valerum ej genomfordes inom 90 dagar fran
emissionsdagen, forviarvet av Valerum genomfordes den 30
december 2020.

Forlagslin emitterat av Uppfinnaren 1 AB (publ)
Koncernbolaget Uppfinnaren 1 AB (publ) (“Uppfinnaren”)
upptog i juli 2015 ett forlagslan om ett nominellt belopp om 175
mkr (vilket dr noterat vid Nasdaq First North Growth Market) vars
villkor senare har dndrats genom ett skriftigt forfarande i december
2017. Uppfinnaren &dger samtliga aktier i Skurusundsbryggan
Holding AB 1 vilket projektet Skurusundet utvecklas.
Bostadsrittsforeningen har overtagit fastigheterna for projektet i
utbyte mot revers till Oscar Properties. Enligt villkoren for
forlagslénet har Uppfinnaren rétt att frdn och med den 7 juli 2020
16sa in hela forlagslanet (s.k. call option). Om Uppfinnaren inte
utnyttjar denna call option inom tolv manader har Koncernen en
skyldighet att foresld och rosta for en kvittningsemission i
Uppfinnaren under perioden 7 juli 2021 — 7 oktober 2021,
varigenom innehavarna av forlagslanet kan kvitta sin fordran under
forlagsldnet mot erhallande av aktier i Uppfinnaren motsvarande
sammanlagt 75 procent av aktiekapitalet. Bolaget har atagit sig att
tillskjuta medel om 25 mkr till Uppfinnaren fore sadan
kvittningsemission. Bolaget har vidare géitt i borgen for
Uppfinnarens ataganden enligt forlagslédnet och har dven étagit sig
att tillskjuta kapital till Uppfinnaren om upp till 35 mkr om
marknadsvérdet pé fastigheterna i projekt Skurusundet understiger
175 mkr. Under perioden 7 juli 2021 — 7 oktober 2021 har Bolaget
dven en skyldighet att forvdrva aktierna i Skurusundsbryggan
Holding AB efter begdran hdrom av en kvalificerad majoritet av
innehavarna av forlagslanet. Den 1 oktober 2021 tréffade
Uppfinnaren en Overenskommelse med 62 procent av
obligationsinnehavarna om att &ndra obligationsvillkoren pa sé sétt
att upplupen rénta efterskdnks och att obligationsinnehavarna
betalas 25 mkr senast den 31 december 2021 samt 110 mkr senast
den 1 juni 2022. Den 8 oktober 2021 initierade Uppfinnaren ett
skriftligt forfarande i syfte att fa innehavarnas godkdnnande att
andra villkoren for Obligationerna. Sista dag for rostning i det
skriftliga forfarandet dr den 3 november 2021. Dock kan det
skriftliga forfarandet upphora i fortid innan rdstningsperioden
upphort om erforderlig rostningsmajoritet uppnas dessforinnan.

Obligationslin emitterat av Goldcup 100804 AB (u.d.t. HL18
Property Portfolio AB)

Bolagets dotterbolag Goldcup 100804 AB (u.d.t. HL18 Property
Portfolio AB) har den 22 oktober 2021 emitterat ett sdkerstéllt
obligationsldn (ISIN: SE0017082779) om totalt 550 miljoner kr.
Obligationslanet har en 16ptid om tre ar och I6per med en rorlig
ranta om Stibor 3 manader plus 4,9 procent. Obligationsvillkoren
innehaller finansiella ataganden for Goldcup 100804 AB inklusive
begriansning av den tillitna belaningsgraden och minsta tilldtna
rantetdckningsgrad. Sakerhet i form av bl.a. aktiepant, pantbrev
och koncerninterna fordringar har stillts for Goldcup 100804 AB:s
forpliktelser enligt obligationsvillkoren och Oscar Properties
Holding AB (publ) har dven gjort ett borgensatagande avseende
dessa  forpliktelser.  Obligationsvillkoren innehéller dven
bestimmelser som aktualiseras vid en kontrolldgarforandring i
Bolaget, innebdrande att Goldcup 100804 AB vid sadan
agarforandring, efter begdran av obligationsinnehavare, kan bli
skyldigt att omedelbart aterbetala hela eller delar av
obligationslanet till en kurs om 101 % av det nominella beloppet.

TECKNINGSATAGANDEN OCH
EMISSIONSGARANTIER

Teckningsataganden

Parkgate AB (Bolagets verkstillande direktér Oscar Engelberts
heléigda bolag), Investment AB Oresund och Kvalitena AB (publ),
som tillsammans representerar cirka 25,2 procent av det totala



antalet aktier och roster i Bolaget per dagen for Prospektet®, har
atagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar i
Foretradesemissionen, motsvarande sammanlagt cirka 57 miljoner
kronor. Ingen ersittning utgar for teckningsatagandena.

Emissionsgarantier

Parkgate AB, Compactor Fastigheter AB, Kvalitena AB (publ) och
Modelio Equity AB (publ) har lamnat garantidtaganden med
sedvanliga villkor for teckning av units i Foretradesemissionen om
sammanlagt cirka 148 miljoner kronor, motsvarande 100 procent
av den del av Foretrddesemissionen som inte ticks av
teckningsataganden. Dérmed &r Foretradesemissionen till fullo
tiackt av tecknings- och garantiataganden. Till garanterna utgér
ersittning som betalas ut i form av maximalt 8,3 miljoner
teckningsoptioner i Bolaget, vilket med marknadsvérdet da
garantiatagandena ingicks motsvarade cirka sju (7) procent av det
garanterade beloppet (berdknat med anvdndande av Black &
Scholes-vérderingsmodell) (”Garantioptionerna”).
Garantioptionerna ges ut pad i huvudsak samma villkor som

teckningsoptionerna i Foretrddesemissionen. Marknadsvardet pa
Garantioptionerna kommer att faststillas nér Foretrddesemissionen
har slutforts, varpa garantiersattningen i form av Garantioptionerna
kommer att utbetalas. For det fall marknadsvardet av
Garantioptionerna vid utbetalningstillfdllet dverstiger ett belopp
motsvarande 10 procent av det garanterade beloppet, ska antalet
Garantioptioner  reduceras tills marknadsvdrdet  pa
Garantioptionerna inte ldngre 6verstiger ett belopp motsvarande 10
procent av det garanterade beloppet. For det fall marknadsvardet
péd Garantioptionerna vid utbetalningstillfdllet understiger ett
belopp motsvarande 4 procent av det garanterade beloppet, har
garanterna utdver Garantioptionerna ritt till ett kontant belopp i
sadan utstrickning att marknadsviardet pa Garantoptionerna
tillsammans med det kontanta beloppet uppgér till ett belopp
motsvarande 4 procent av det garanterade beloppet. Eventuell
reducering av antalet Garantioptioner eller fordelning av kontant
belopp (sésom tillimpligt) ska ske pro rata mellan garanterna.*®

Namn Kontorsadress Teckningsitagande (MSEK) Garantidtagande (MSEK) Totalt dtagande (MSEK)

Parkgate AB Box 5123 232 38,2 61,4
102 43 Stockholm

Investment AB Oresund Norrlandsgatan 15, 6 tr. 13.8 - 13,8
111 43 Stockholm

Kvalitena AB (publ) Strandvégen 5A, Str 20,3 40,0 60,3
114 51 Stockholm

Compactor Fastigheter AB Box 55625 - 40,0 40,0
102 14 Stockholm

Modelio Equity AB (publ) Ingmar Bergmans Gata 2 - 30,0 30,0
114 34 Stockholm

Totalt 57,3 148,2 205,5

RATTSLIGA FORFARANDEN

Allmdint

Oscar Properties ér fran tid till annan involverat i tvister hanforliga
till den 16pande verksamheten. Sadana tvister kan rora bland annat
indrivning av fordringar, garantidtaganden avseende bostdder,
fullfoljande av kopeavtal rorande bostdder eller fel i entreprenader.
Bolagets bedomning ér att dessa tvister utgor en naturlig del av den
16pande verksamheten och sedda var for sig bedoms tvisterna inte
vara av visentlig natur, men for det fall Bolaget skulle forlora
samtliga eller ett flertal av de tvister som det fran tid till annan &r
involverat i kan det ha en vdsentlig negativ inverkan pa Bolagets
finansiella stillning, resultat och verksamhet.

Bolaget har forfallna leverantorsskulder hos Kronofogden
uppgdende till totalt cirka 1,7 mkr per den 30 september 2021,
vilket inkluderar av Bolaget bestridda krav om cirka 1,3 mkr.
Samtliga leverantorsskulder avser drenden dar Kronofogden inlett
granskning och skickat betalningsforeldggande till Bolaget, men
inte fattat beslut och faststéllt skulden. Majoriteten av dessa
leverantorsskulder har Bolaget bestridit.

Tvister med bostadsrittsforeningar

Bolaget har meddelats att tre bostadsréttsforeningar kan komma att
stilla krav mot Bolaget i anledning av anmarkningar och fel i
utforda entreprenadarbeten. Bolaget bedomer att kostnaderna for
att atgirda dessa anmirkningar och fel uppgar till maximalt 50
mkr. Bolaget har i sin tur en regressrétt for dessa krav gentemot

4 Exklusive nyemissioner av aktier som inte har registrerats hos
Bolagsverket per dagen for Prospektet.

46 parkgate AB, som med anledning av reglerna om s.k. Leo-emissioner i
16 kap. aktiebolagslagen inte kan tilldelas Garantioptioner enligt
emissionsbeslut av styrelsen med stdd av bemyndigande frén den extra
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underentreprendrer och har dirfor framstéllt krav om atgdrdande
mot underentreprendrerna. Inga rattsliga forfaranden har inletts per
dagen for Prospektet och inte heller har nagra formella
erséttningsansprak riktats av dessa bostadsréttsforeningar mot
Bolaget, men skulle sa ske finns en risk att Bolaget inte erhéller
full ersdttning fran underentreprendrerna. I en sadan situation
skulle Bolaget kunna komma att, utan mojlighet till
kostnadstackning, behdva ersitta bostadsrittsforeningarna for det
fall de framstéller krav mot Bolaget. For det fall
erséttningsanspraken inte técks av garantiforsikringar, skulle dessa
kunna ha en visentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stdllning, resultat och verksamhet.

Gasklockan

Oscar Properties skulle ha tilltratt marken i projektet Gasklockan
den 31 oktober 2019. D& marken inte levde upp till uppsatta
miljokvalitetskrav tilltrddde Oscar Properties inte marken i
projektet Gasklockan den 31 oktober 2019 som planerat.
Stockholms stad har hdvt avtalet, men kontakt har tagits med
Stockholms stad i syfte att finna en acceptabel 16sning, for att
Bolaget ska kunna fullfolja projektet, vilket har varit Bolagets
avsikt under hela tiden. Bolaget anser att hdvningen saknar grund
och utgdér ett visentligt avtalsbrott som foranleder
skadestandsskyldighet for Stockholms stad, forutsatt att avtalet &r
giltigt, d& staden inte har genomfort fastighetsbildning inom
foreskriven tidsfrist. Efter upprepade forsok att fa till en
overenskommelse med Stockholms stad konstaterar Bolaget att
ndgon sadan ambition inte finns hos staden. Bolagets beddmning
pé grundval av extern legal radgivning ar att Bolaget har rtt till

bolagsstimman den 29 oktober 2021, tilldelas Garantioptioner enligt ett
separat emissionsbeslut fattat av samma bolagsstimma. Eventuell
reducering av de Garantioptioner som tillkommer Parkgate AB eller
fordelning av kontant belopp (sdsom tilldimpligt) kommer att ske under
samma forutsittningar och pa samma villkor som giller for Gvriga garanter.



skadestand fran Stockholms stad for nedlagda kostnader. Bolaget
har ldmnat in en stimningsansokan avseende projektet Gasklockan
mot Stockholms stad pd 169 mkr som dock har avvisats av
tingsritten da ansokan har lamnats in gemensamt av tva
Koncernbolag. I korthet anser domstolen att de béada
Koncernbolagen inte kan lida skada gemensamt. Detta strider
enligt bedomning frén extern legal radgivning mot domstolars
bedomning tidigare i liknande méil. Aven om hovritten sannolikt
skulle éndra beslutet har Bolaget efter pa grundval av extern legal
radgivning beslutat att stimma péa nytt sedan avvisningsbeslutet
vunnit laga kraft. En ny stimningsansokan har lamnats in till
Stockholms tingsritt genom att ett Koncernbolag tar 6ver bada
parters skadestandskrav mot Stockholms stad. Per dagen for
Prospektet uppgar skadestdndskravet till cirka en miljard kr.

Ovriga forfaranden

Utover vad som anges ovan dr Bolaget inte, och har inte varit, part
i nagra rittsliga forfaranden, myndighetsforfaranden eller
skiljeforfaranden under de senaste tolv manaderna som var for sig
har haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Bolagets
finansiella stéllning eller 1dnsamhet, och har heller inte informerats
om ansprak som kan leda till att Bolaget blir part i sadan process
eller skiljeforfarande.

FORSAKRINGSSITUATION

Bolagets styrelse anser att Oscar Properties har ett
forsékringsskydd som dverensstimmer med branschstandard och
tacker de risker som uppstar i verksamheten. Koncernen har bland
annat ansvarsforsékring, entreprenadforsakring, fullvérdes-
forsékring och bygg- och fardigstdllandegaranti.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Under 2018, 2019 och 2020 uppgick nettoomsittning till
intresseforetag till 0 mkr. Inga inkOp har gjorts fran intresseforetag
under 2018, 2019 eller 2020. Bolaget har inte genomfort nagra
nérstaendetransaktioner under rikenskapsaren 2018 — 2020 och
under rdkenskapsaret 2021 fram till och med dagen for Prospektet.

Bolaget har ingétt ett teckningsatagande och garantidtagande med
Parkgate AB, som é&r Bolagets storsta aktiedigare, se mer
information i avsnittet ?Teckningsdtaganden och
emissionsgarantier” ovan. Styrelseledamoten och verkstéillande
direktoren Oscar Engelbert ar dgare till Parkgate AB.

Ett hyreskontrakt har ingatts mellan Koncernbolaget Oscar
Properties Forvaltning AB och ett bolag kopplat till Oscar
Engelberts fru, Giovanna Engelbert, avseende en mindre lokal som
angrinsar till Bolagets huvudkontor pa Linnégatan 2 i Stockholm.
Hyreskontraktet upprittades i april 2020 och upphérde den
30 september 2020. Lokalen hyrdes ut pa samma villkor som de
villkor Bolaget hyr av Humlegarden for.

For information om erséttning till styrelsen och ledande
befattningshavare, se avsnittet “Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor — Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare”.

MOJLIGA INTRESSEKONFLIKTER

ABG och DNB ir finansiella radgivare i samband med Erbjudandet
och har tillhandahallit Bolaget radgivning i samband med
struktureringen och planeringen av Erbjudandet. ABG och DNB
har erhillit erséttning for utforda tjanster till Bolaget. ABG och
DNB har utfort och kan ocksé i framtiden komma att utfora olika
finansiella raddgivningstjanster for Bolaget och dess nérstdende, for
vilka ABG och DNB har erhéllit och kan forvéantas komma att
erhélla, arvoden och andra erséttningar. Darutéver kommer DNB
tillhandahélla Bolaget finansiering for att genomfora Forvérvet,
innebdrande att DNB har ett intresse av Foretradesmissionen
genomfors.

47 Bolaget Valrum har endast arsredovisning fran rikenskapsaret 2019
tillgdngligt varfor ingen arsredovisning fran 2020 inforlivas genom
hénvisning.

EMISSIONSKOSTNADER

Oscar Properties kostnader hanforliga till Erbjudandet och de
Riktade Nyemissionerna berdknas uppga till omkring 12,5 mkr.

PROSPEKTETS GODKANNANDE

Prospektet har godkidnts av Finansinspektionen som behorig
myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
(prospektforordningen). Finansinspektionen godkénner Prospektet
enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa fullstindighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EI)
2017/1129. Detta godkdnnande bor inte betraktas som négot slags
stod for den emittent eller kvaliteten pa de vardepapper som avses
i Prospektet. Investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida
det dr lampligt att investera i dessa véardepapper.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Utvalda delar av foljande handlingar, vilka tidigare har publicerats,
ar i sin helhet inforlivade i Prospektet och utgor ddrmed en del av
Prospektet:

e resultatrdkningen pé sidan 16, balansrakningen pa sidan 20,
Koncernens rapport ver fordndringar i eget kapital pa sidan
22, kassaflodesanalysen pé sidan 23, och noterna pa sidorna
26-28 1 Bolagets deléarsrapport for perioden 1 januari — 30
september 2021;

e resultatrdkningen pa sidan 52, balansrdkningen pa sidan 54,
Koncernens rapport ver fordndringar i eget kapital pa sidan
56, kassaflodesanalysen pa sidan 57 och noterna pa sidorna 63-
91 samt revisionsberittelsen pa sidorna 94-97 i Bolagets
arsredovisning for 2020;

e resultatrdkningen pa sidan 66, balansrdkningen pa sidan 67,
Koncernens rapport ver forédndringar i eget kapital pa sidan
64, kassaflodesanalysen pa sidan 65, noterna pa sidorna 71-95
samt revisionsberdttelsen pa sidoma 98-101 i Bolagets
arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pa sidan 68, balansrdkningen pa sidan 70,
Koncernens rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan
72, kassaflodesanalysen pa sidan 73, noterna pa sidorna 79-
103 samt revisionsberittelsen pa sidorna 106-109 i Bolagets
arsredovisning for 2018;

e resultatrdkningen pa sidan 17, balansrdkningen pa sidan 18,
koncernens rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 6,
kassaflodesanalysen pa sidan 20, noterna pa sidorna 21-27
samt revisionsberittelsen pa sidorna 30-31 i Valerums
arsredovisning for 201947;

e resultatrakningen pa sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberittelsen pa sidorma 12-13 i
Fastighets AB Silvervagnen:s arsredovisning for 2019;

e resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Over fordndringar i1 eget kapital pa sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pé sidorna 9-18 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 19-21 i Kvalitena Kylsképet
AB:s arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pé sidan 3, balansrdkningen pa sidan 4-5,
rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberéttelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB E13:s arsredovisning for 2019;

e resultatrikningen pa sidan 3, balansrékningen pa sidan 4-5,
rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberdttelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB Vretenborgsvégen 5:s drsredovisning for 2019;



e resultatrikningen pa sidan 3, balansrékningen pa sidan 4-5,
rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberittelsen pa sidorna 12-13 i Jaypi
Fastigheter AB:s arsredovisning for 2019;

e resultatrakningen pa sidan 3, balansrdkningen pa sidan 4-5,
rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberattelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB Silvervagnen:s drsredovisning for 2018;

e resultatrdkningen pé sidan 4, balansrdkningen pa sidan 5-6,
rapport Over fordndringar i1 eget kapital pa sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pé sidorna 9-17 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 18-20 i Kvalitena Kylsképet
AB:s arsredovisning for 2018;

e resultatrdkningen pé sidan 4, balansrdkningen pa sidan 5-6,
rapport dver fordndringar i eget kapital pa sidan 7, noterna pa
sidorna 8-17 samt revisionsberittelsen pa sidorma 18-19 i
Fastighets AB Silvervagnen:s arsredovisning for 2017,

e resultatrdkningen pa sidan 7, balansrdkningen pa sidan 8-9,
rapport Over forandringar i eget kapital pd sidan 2,
kassaflodesanalysen péa sidan 10, noterna pa sidorna 11-22
samt revisionsberattelsen pa sidorna 24-25 i Norrfordon
Holding Aktiebolags arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pa sidan 4, balansrdkningen pa sidan 5-6,
rapport Over forandringar i eget kapital pd sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 18-20 i Fastighets AB Lerums
arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pa sidan 4, balansrdkningen pa sidan 5-6,
rapport Over forandringar i eget kapital pad sidan 7,
kassaflodesanalysen pé sidan 8, noterna pa sidorna 9-19 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 20-22 i Hogmossen Fastigheter
AB:s arsredovisning for 2019;

e resultatrakningen pé sidan 3, balansrikningen pa sidan 4-5 och
noterna pa sidorna 6-7 i Skravsitt Fastighets AB:s
arsredovisning for 2019;

e resultatrikningen pé sidan 4, balansridkningen pé sidan 5-6,
rapport Over fordndringar i eget kapital pd sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pé sidorna 9-20 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 21-23 i Kvalitena Sutaren 14
AB:s arsredovisning for 2019;

e resultatrikningen pé sidan 4, balansrdkningen pé sidan 5-6,
rapport Over fordndringar i eget kapital pa sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pé sidorna 9-17 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 18-20 i Sveavalvet Flen AB:s
arsredovisning for 2019;

e resultatrikningen pé sidan 4, balansrdkningen pé sidan 5-6,
noterna pa sidorna 7-9 samt revisionsberattelsen pa sidorna 10-
111 Skovde Vidar 1 AB:s arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pa sidan 4, balansrdkningen pa sidan 5-6,
rapport Over fordndringar i eget kapital pd sidan 7,
kassaflodesanalysen pé sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberéttelsen pa sidorna 18-20 i Fastighetsaktiebolaget
Tingsryd 62:s arsredovisning for 2019;

e resultatrakningen pé sidan 3, balansrakningen pa sidorna 4-5,
rapport Over fordndringar i eget kapital pd sidan 6,
kassaflodesanalysen pé sidan 7, noterna pa sidorna 8-16 samt
revisionsberéttelsen pé sidorna 17-18 i Fastighets AB Briggen
Grusgéngen for 2020,

e resultatrdkningen pé sidan 3, balansrakningen pa sidorna 4-5,
rapport Over fordndringar i eget kapital pa sidan 6,
kassaflodesanalysen pé sidan 7, noterna pa sidorna 8-16 samt
revisionsberittelsen pa sidorna 17-18 i Fastighets AB Briggen
Vistar Hamnen for 2020.

Handlingarna som &r inforlivade genom héanvisning ska lésas
tillsammans med 6vrig information i Prospektet. De delar som inte
inforlivats &r inte relevanta eller motsvaras av information som
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dterges pa annan plats i Prospektet. Forutom Oscar Properties
reviderade arsredovisningar for riakenskapséaren 2018, 2019 och
2020 vilka samtliga har uppréttats enligt IFRS, har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisorer.

TILLGANGLIGA HANDLINGAR

Bolagets uppdaterade bolagsordning, stiftelseurkund, handlingar
inforlivade genom hénvisning och annan av Oscar Properties
offentliggjord information som hénvisas till i Prospektet finns
under hela Prospektets giltighetstid att tillgé i elektronisk form pa
Bolagets webbplats.

Foéljande handlingar inforlivade
tillgdngliga pa foljande webbadresser.

genom hénvisning finns

. Information fran Bolagets delarsrapport for perioden 1
januari — 30 september 2021:
https://storage.mfn.se/59067075-967f-4fc3-8bbe-
fa8595354414/oscar-properties-holding-kvartalsrapport-q3-
20211028-final2.pdf

. Information fran Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2020:
https://mb.cision.com/Main/7077/3314890/1393263.pdf

. Information frén Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2019:
https://mb.cision.com/Main/7077/3123356/1256198.pdf

. Information fran Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2018
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf

. Information fran Valerums arsredovisning for
rakenskapsaret 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-
Arsredovisning-2019-4129-4379-2428 pdf

. Information frén Fastighets AB Silvervagnens
arsredovisning for 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2019.pdf

. Information frén Fastighets AB Silvervagnens
arsredovisning for 2018:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2018.pdf

. Information frén Fastighets AB Silvervagnens
arsredovisning for 2017:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2017.pdf

. Information fran Kvalitena Kylskapet AB:s arsredovisning
for 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-
Kylskapet-AB-Arsredovisning-2019.pdf

. Information frén Kvalitena Kylskapet AB:s arsredovisning
for 2018:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-
Kylskapet-AB-Arsredovisning-2018.pdf

. Information frén Fastighets AB E13:s &rsredovisning for
2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-E13-Arsredovisning-2019.pdf

. Information fran Fastighets AB Vretenborgsvigen 5:s
arsredovisning for 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Vretenborgsvigen-5-Arsredovisning-2019.pdf

. Information frén Jaypi Fastigheter AB:s arsredovisning for
2019;
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-
Fastigeter-AB-Arsredovisning-2019.pdf

. Information fran Norrfordon Holding Aktiebolags
arsredovisning for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-

prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning 201
9_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovi

sning_2019 0b24b28137.pdf
. Information frén Fastighets AB Lerums érsredovisning for
2019;



https://storage.mfn.se/59067075-967f-4fc3-8b6e-fa85953544f4/oscar-properties-holding-kvartalsrapport-q3-20211028-final2.pdf
https://storage.mfn.se/59067075-967f-4fc3-8b6e-fa85953544f4/oscar-properties-holding-kvartalsrapport-q3-20211028-final2.pdf
https://storage.mfn.se/59067075-967f-4fc3-8b6e-fa85953544f4/oscar-properties-holding-kvartalsrapport-q3-20211028-final2.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/3314890/1393263.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/3123356/1256198.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-%C3%85rsredovisning-2019-4129-4379-2428.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-%C3%85rsredovisning-2019-4129-4379-2428.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2017.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-%C3%85rsredovisning-2017.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylsk%C3%A5pet-AB-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylsk%C3%A5pet-AB-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylsk%C3%A5pet-AB-%C3%85rsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylsk%C3%A5pet-AB-%C3%85rsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-E13-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-E13-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Vretenborgsv%C3%A4gen-5-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Vretenborgsv%C3%A4gen-5-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-Fastigeter-AB-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-Fastigeter-AB-%C3%85rsredovisning-2019.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf

https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighets AB Lerum_Arsredovisning 2019 _9c12ab9
451/Fastighets AB_Lerum_Arsredovisning_2019 9c12ab9

451.pdf
Information fran Hogmossen Fastigheter AB:s

arsredovisning for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Hoegmossen Fastigheter AB_Arsredovisning 2019 7

70c581d80/Hoegmossen_Fastigheter AB_Arsredovisning
2019 770¢581d80.pdf

Information fran Skravsitt Fastighets AB:s arsredovisning
for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Skravsaett_Fastighets AB_Arsredovisning_2019 7d1
9231743/Skravsaett Fastighets AB_Arsredovisning_2019
7d19231743.pdf

Information fran Kvalitena Sutaren 14 AB:s arsredovisning
for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Kvalitena Sutaren 14 AB_Arsredovisning 2019 043
2c5896¢/Kvalitena_Sutaren 14 _AB_Arsredovisning_2019
0432¢5896¢.pdf

Information frén Sveavalvet Flen AB:s drsredovisning for
2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Sveavalvet Flen AB_Arsredovisning 2019 e11¢9338
17/Sveavalvet_Flen AB_Arsredovisning 2019 el1c93381
Zpdf

Information frén Skovde Vidar 1 AB:s arsredovisning for
2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-

prod/Skoevde Vidar 1 AB_Arsredovisning 2019 5ad8ed3
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979/Skoevde_Vidar 1_AB_Arsredovisning 2019 5ad8ed3
979.pdf
Information frén Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 62:s
arsredovisning for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighetsaktiebolaget Tingsryd Oe2 Arsredovisning
2019 b3e5e¢08185/Fastighetsaktiebolaget Tingsryd Oe2
Arsredovisning 2019 _b3e5e08185.pdf
Information fran Fastighets AB Briggen Grusgéngens
arsredovisning for 2020;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighets AB_Briggen Grusgangen Arsredovisning
2020 12 31_16e70d3fdb/Fastighets AB_Briggen Grusgan
gen Arsredovisning 2020 12 31 16e70d3fdb.pdf
Information fran Fastighets AB Briggen Vistra Hamnens
arsredovisning for 2020;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighets AB_Briggen Vaestra Hamnen_Arsredovis
ning 2020_1d4e914e46/Fastighets AB_Briggen Vaestra
Hamnen_Arsredovisning_2020_1d4e914e46.pdf



https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
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Ordlista

De definitioner och forkortningar som anges i detta avsnitt
anvdnds regelbundet i Prospektet.

Bostider
Avser, beroende pa sammanhanget, framfor allt bostadsrétter.

Castellum
Avser Castellum AB (publ), organisationsnummer 556475-5550.

Erbjudandet

Avser nyemissionen av units bestdende av stamaktier och
teckningsoptioner med foretradesritt for befintliga stamaktiedgare
vilken beslutades av styrelsen den 28 september 2021 och
godkédndes av extra bolagsstimman den 29 oktober 2021.

Euroclear
Avser Euroclear Sweden AB.

Fabege
Avser den koncern i vilken Fabege AB (publ) dr moderbolag.

Fastighetsportfoljerna

Avser Fastighets AB Silvervagnen, Fastighets AB E13, Jaypi
Fastigheter AB, Fastighets AB Vretenborgsvégen 5 och Kvalitena
Kylskapet AB som dger tomtritterna till fastigheterna Stockholm
Konsumenten 2, Stockholm Elektra 25, Stockholm Elektra 26,
Stockholm Elektra 13, Stockholm Dikesrenen 19 och Helsingborg
Rausgérd 22.

Forvirvet

Avser Bolagets forvérv av en fastighetsportfolj fran Castellum med
ett underliggande fastighetsvirde om omkring 1 750 miljoner
kronor som offentliggjordes den 28 september 2021.

Foretridesemissionen
Se ”Erbjudandet” ovan.

Gruppen
Avser Oscar Properties Holding AB (publ), tillsammans med dess
dotterforetag samt delidgda intresseforetag.

Intresseforetag eller intresseforetag

Avser de deldgda bolag i vilka Koncernen har lagst 20 procent av
rosterna eller pé ett eller annat sétt har ett betydande inflytande
6ver den driftsméssiga och finansiella styrningen. Se &ven
avsnitten " Verksamhetsbeskrivning — Intresseforetag” och ”Legala
frdagor och ovrig information — Viisentliga avtal”.

Koncernen
Avser den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag.

kr eller kronor

Avser svenska kronor om inget annat anges, “tkr” avser tusen
svenska kronor, ”mkr” avser miljoner svenska kronor och ”mdkr”
avser miljarder svenska kronor.

Kvalitena
Avser Kvalitena AB (publ), organisationsnummer 556527-3314.

kvm
Avser kvadratmeter.

Niam
Avser bolag som forvaltas av en koncern dér Niam V Luxembourg
SARL ér moderbolag.

Nyemissionerna
avser Foretradesemissionen och de Riktade Nyemissionerna
gemensamt.

103

Obligationen

Avser obligationer med ISIN SE0016275143 emitterade inom
ramen for Bolagets utestdende obligationslan med ett nominellt
belopp om 550 mkr.

Oscar Properties eller Bolaget

Avser Oscar Properties Holding AB (publ), organisationsnummer
556870-4521 eller den koncern vari Oscar Properties Holding AB
(publ) &r moderbolag och/eller bolag inom Koncernen, beroende
pa sammanhanget.

PEFAB
Avser Peter Eriksson Fastighets AB,
556530-7880.

organisationsnummer

Preferensaktier
Avser gemensamt preferensaktier och preferensaktier av serie B i
Oscar Properties.

Prospektet

Avser detta prospekt som har upprittats med anledning av
Erbjudandet och har godkdnts av Finansinspektionen den
2 november 2021.

Projektfastigheter

Den del av koncernens fastighetsinnehav som bendmns
projektfastigheter redovisas som varulager da avsikten 4r att sélja
fastigheterna efter fardigstéllande. Projektfastigheter avser dels
fastigheter som konverteras till bostadsfastigheter for upplatande
till bostadsrattsforeningar alternativt fastigheter som nyuppfors for
samma 4andamal. Projektfastigheter virderas till det lagsta av
anskaffningsvirde och nettoforsiljningsvérde. 1 anskaffnings-
vérdet for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaffning och
projektering/fastighetsutveckling samt utgifter for ny-, till och/eller
ombyggnation. Utgifter for ldnekostnader aktiveras i pagéende
projekt. Nettoforsdljningsvardet ar det uppskattade forsiljnings-
vérdet i den 16pande verksamheten efter avdrag for uppskattade
kostnader for fardigstillande och for att &astadkomma en
forséljning.

Pagiende nyproduktion

Avser Bolagets pagaende nyproduktionsprojekt. Ett projekt anses
péborjat nér detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och bygglov
beviljats.

Riktade Nyemissionerna
Avser riktade emissioner av stamaktier till Castellum och Kvalitena i
samband med tilltride av forvérv.

SBB eller Samhiillsbyggnadsbolaget
Avser den koncern i vilken Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) dr moderbolag.

Stamaktier
avser gemensamt stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier
av serie B2 i Oscar Properties.

Starwood Capital
Avser bolag som forvaltas av en koncern dér Starwood Capital
Group dr moderbolag.

Valerum
Avser fastighetsportfoljen Valerum Fastighets AB.

Veidekke
Avser den koncern i vilken Veidekke Sverige AB dr moderbolag.

Wallenstam
Avser den koncern i vilken Wallenstam AB (publ) d4r moderbolag.



Bilaga 1: Villkor for teckningsoptioner av serie
2021/2024:11 i Oscar Properties Holding AB (publ)

VILLKOR FOR TECKNINGSOPTIONER AV SERIE 2021/2024:11 AVSEENDE NYTECKNING AV
AKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB

§ 1 Definitioner
| foreliggande villkor ska foljande benamningar ha den inneboérd som angivits nedan.
"Aktie” stamaktier i Bolaget;

"Avstamningskonto” konto vid Euroclear fér registrering av sédana finansiella instrument som anges
i lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella

instrument;

"Bankdag” dag som i Sverige inte ar séndag eller annan allman helgdag eller som
betraffande betalning av skuldebrev inte ar likstalld med allman helgdag i
Sverige;

"Bolaget” Oscar Properties Holding AB, org.nr 556870-4521;

"Euroclear” Euroclear Sweden AB;

"Innehavare” innehavare av Teckningsoption,

"Marknadsplats” Nasdaq Stockholm eller annan liknande reglerad eller oreglerad marknad,

"Teckning” teckning av Aktier som sker med stéd av Teckningsoption;

"Teckningskurs” den kurs till vilkken Teckning av ny Aktie kan ske; och

"Teckningsoption” ratt att teckna Aktie mot kontant betalning.

§ 2 Teckningsoptioner

Det sammanlagda antalet Teckningsoptioner uppgar till totalt hégst 26 286 510 (17 126 510
+ 6160 000 + 3 000 000).

Teckningsoptionerna ska registreras av Euroclear i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella instrument varfor inga fysiska
teckningsoptionsbevis kommer att utges. Teckningsoptionerna ska registreras fér Innehavares rakning
pé& konto i Bolagets avstamningsregister.

§ 3 Ritt att teckna nya Aktier

Innehavaren ska ha ratt att under perioden fran och med tidpunkten for registrering vid Bolagsverket
av emissionsbeslutet till och med den 31 december 2024, eller till och med den tidigare eller senare
dag som kan félja av § 8 nedan, for varje Teckningsoption teckna en ny Aktie. Teckningskursen ar
16 kronor per Aktie. Omrakning av Teckningskurs liksom av det antal nya Aktier som varje
Teckningsoption beréattigar till Teckning av, kan &ga rum i de fall som framgar av § 8 nedan.

Bolaget ska vara skyldigt att om Innehavare sa pakallar under ovan angiven tid, emittera det antal
Aktier som avses med anmalan om Teckning.

Overkurs ska tillféras den fria dverkursfonden.
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§ 4 Teckning av Aktier

Anmalan om Teckning sker genom skriftlig anmalan till Bolaget, eller till kontoférande institut anvisat
av Bolaget, varvid Innehavaren, pé faststalld och av Bolaget eller kontoférande institut tillhandahéllen
anmalningssedel, ska ange det antal Aktier som onskas tecknas. Vederborligen ifylld och
undertecknad anmalningssedel ska tillstallas Bolaget eller kontoférande institut pa den adress som
anges i anmalningssedeln sa att den kommer Bolaget eller kontoférande institut till handa inom den
period Teckning enligt § 3 ovan far pakallas. Anmélan om Teckning &r bindande och kan inte
aterkallas.

Har Bolaget eller kontoférande institut inte mottagit Innehavarens skriftiga anmalan om Teckning inom
den tid som anges i § 3 ovan, upphér ratten till Teckning.

§ 5 Betalning

Vid Teckning ska betalning samtidigt erléggas kontant for det antal Aktier som Teckningen avser.

§ 6 Inforande i aktiebok m.m.

Efter Teckning och betalning verkstalls tilldelning av Aktier genom att de nya Aktierna upptas som
interimsaktier i den av Euroclear férda aktieboken. Sedan registrering skett hos Belagsverket blir
registreringen av de nya Aktierna i Bolagets aktiebok, slutgiltig. Som framgar av § 8 nedan,
senarelaggs i vissa fall tidpunkten fér sadan slutgiltig registrering pa Avstamningskeonto.

§ 7 Ratt till vinstutdelning

Aktie, som utgivits efter Teckning, medfor ratt till vinstutdelning forsta géngen pa den avstamningsdag
for utdelning, som infaller narmast efter det att de nya Aktierna registrerats hos Bolagsverket och
inforts | den av Euroclear forda aktieboken.

§ 8 Omrakning av Teckningskurs m.m.

Genomfér Bolaget nagon av nedan angivna atgarder géller, betréffande den ratt som tillkemmer
Innehavare, vad som féljer enligt nedan.

Inte i nagot fall ska dock omréakning enligt bestammelserna i denna § 8 kunna leda till att
Teckningskursen understiger kvotvardet pa Bolagets Aktier.

A. Fondemission

Genomfdr Bolaget en fondemission ska Teckning — dar Teckning gors pa sadan tid, att den inte kan
verkstéllas senast tre veckor fore bolagsstamma, som beslutar om emissionen — verkstallas forst
sedan stamman beslutat om denna. Aktier, som tillkommit pa grund av Teckning verkstalld efter
emissionsbeslutet, registreras interimistiskt pa Avstamningskonto, vilket innebar att de inte har ratt att
delta i emissionen. Slutlig registrering pa Avstamningskonto sker forst efter avstamningsdagen for
emissionen.

Vid Teckning som verkstalls efter beslutet om fondemission tillampas en omraknad Teckningskurs
liksom en omrakning av det antal Aktier som varje Teckningsoption beréttigar till Teckning av.

Omrakningarna utfors av Bolaget enligt féljande formel:

omréknad Teckningskurs =  féregaende Teckningskurs x antalet Aktier fore fondemissionen

antalet Aktier efter fondemissionen
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omraknat antal Aktier = foregaende antal Aktier, som varje Teckningsoption ger ratt att

som varje teckna x antalet Aktier efter fondemissionen
Teckningsoption ger ratt
att teckna antalet Aktier fére fondemissionen

Enligt ovan omréknad Teckningskurs och omraknat antal Aktier faststalls snarast mojligt efter
bolagsstammans beslut om fondemission men tillampas i forekommande fall forst efter
avstamningsdagen for emissionen.

B. Sammanlaggning eller uppdelning (split)

Vid sammanlaggning eller uppdelning (split) av Bolagets befintliga Aktier har bestammelserna i punkt
A motsvarande tillampning, varvid i forekommande fall som avstamningsdag ska anses den dag da
sammanlaggning respektive uppdelning, pa Bolagets begéran, sker hos Euroclear.

C. Nyemission av Aktier

Vid nyemission med foretradesratt for aktieagarna att teckna nya Aktier mot kontant betalning eller
mot betalning genom kvittning ska foljande galla betraffande ratten att delta i emissionen pa grund av
Aktie som tillkommit p& grund av Teckning med utnyttjande av Teckningsoption:

1. Beslutas emissionen av Bolagets styrelse under forutsattning av bolagsstammans
godkénnande eller med stéd av bolagsstammans bemyndigande, ska i emissionsbeslutet
och, i forekommande fall, i underrattelsen enligt 13 kap 12 § aktiebolagslagen till
aktieagarna, anges den senaste dag da Teckning ska vara verkstalld for att Aktie, som
tillkommit genom Teckning, ska medfora ratt att delta i emissionen.

2 Beslutas emissionen av bolagsstamman, ska Teckning — dar anmalan om Teckning gors pa
sadan tid, att Teckningen inte kan verkstallas senast tre veckor fore den bolagsstamma som
beslutar om emissionen — verkstallas forst sedan Bolaget verkstallt omrakning. Aktie, som
tillkommit pé& grund av sadan Teckning, upptas interimistiskt pa Avstamningskonto, vilket
innebér att de inte har ratt att delta i emissionen. Slutlig registrering pa Avstamningskonto
sker forst efter avstamningsdagen fér emissionen.

Vid Teckning som verkstallts pa sadan tid att ratt till deltagande i nyemissionen inte uppkommer
tillampas en omréknad Teckningskurs liksom en omrakning av det antal Aktier som varje
Teckningsoption berattigar till Teckning av.

Omrakningen utférs av Bolaget enligt foljande formel:

omréknad Teckningskurs =  féregaende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga betalkurs under
den i emissionsbeslutet faststallda teckningstiden (Aktiens
genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs ¢kad med det pa grundval darav
framraknade teoretiska vardet pa teckningsratten

omraknat antal Aktier = foregaende antal Aktier, som varje Teckningsoption ger ratt att
som varje teckna x Aktiens genomsnittskurs 6kad med det pa grundval darav
Teckningsoption ger ratt framréknade teoretiska vardet pa teckningsréatten

att teckna
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Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnhittskurs ska anses motsvara genomsnittet av det for varje handelsdag under
teckningstiden framraknade medeltalet av den under dagen noterade hogsta och lagsta betalkursen
enligt Marknadsplatsens officiella kurslista. | avsaknad av notering av betalkurs ska i stéllet den som
slutkurs noterade képkursen inga i berékningen. Dag utan notering av vare sig betalkurs eller képkurs
ska inte ingéd i berakningen.

Det teoretiska vardet pa teckningsratten beraknas enligt féljande formel:

teckningsrattens varde = detantal nya Aktier som hogst kan komma att utges enligt
emissionsbeslutet x Aktiens genomsnittskurs minus
teckningskursen for den nya Aktien

antalet Aktier fére emissionsbeslutet

Uppstéar harvid ett negativt vérde, ska det teoretiska vardet pa teckningsrétten bestammas till noll.

Enligt ovan omréknad Teckningskurs och omréknat antal Aktier som beléper pa varje Teckningsoption
ska faststallas av Bolaget tva Bankdagar efter teckningstidens utgang och tillampas vid Teckning som
verkstéalls darefter.

Om Bolagets Aktier inte ar foremal for notering eller handel pa Marknadsplats ska en omraknad
Teckningskurs och omraknat antal Aktier faststallas enligt denna punkt C. Harvid ska istéllet for vad
som anges betraffande Aktiens genomsnittskurs, vardet pa Aktien bestammas av en oberoende
varderingsman utsedd av Bolaget.

Under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omréknat antal Aktier som varje
Teckningsoption berattigar till Teckning av faststallts, verkstélls Teckning endast preliminart, varvid det
antal Aktier, som varje Teckningsoption fore omrakning berattigar till Teckning av, upptas interimistiskt
pa Avstamningskonto. Dessutom noteras sarskilt att varje Teckningsoption efter omrakningar kan
berattiga till ytterligare Aktier enligt § 3 ovan. Slutlig registrering pa Avstamningskontot sker sedan
omrakningarna faststallts.

D. Emission av konvertibler eller teckningsoptioner

Vid emission av konvertibler eller teckningsoptioner med foretradesratt for aktieagarna och mot
kontant betalning eller mot betalning genom kvittning eller, séavitt galler teckningsoptioner, utan
betalning, har bestammelserna i punkt C forsta stycket 1 och 2 om ratten att delta i nyemission pa
grund av Aktie som tillkommit genom Teckning motsvarande tillampning.

Vid Teckning som verkstalls | sadan tid att ratt till deltagande i emissionen inte uppkommer tillampas
en omraknad Teckningskurs och ett omraknat antal Aktier som beléper pa varje Teckningsoption.

Omrakningen utférs av Bolaget enligt foljande formel:

omréknad Teckningskurs =  féregaende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga betalkurs under
den i emissionsbeslutet faststallda teckningstiden (Aktiens
genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs ékad med teckningsrattens varde

omraknat antal Aktier foregaende antal Aktier som varje Teckningsoption ger ratt att
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som varje teckna x Aktiens genomsnittskurs 6kad med teckningsréattens vérde
Teckningsoption ger ratt
att teckna Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomshittskurs beréknas i enlighet med punkt C ovan.

Teckningsrattens varde ska anses motsvara det matematiskt framraknade véardet efter justering for
nyemission och med beaktande av marknadsvardet beraknat i enlighet med vad som anges i punkt C
ovan.

Enligt ovan omréknad Teckningskurs och omréknat antal Aktier som beldper pa varje Teckningsoption
ska faststallas av Bolaget tvé Bankdagar efter teckningstidens utgang och tillampas vid Teckning som
verkstalls darefter.

Om Bolagets Aktier inte ar féremal for notering eller handel pa Marknadsplats ska en omraknad
Teckningskurs och omraknat antal Aktier faststéllas enligt denna punkt D. Harvid ska istéllet for vad
som anges betraffande Aktiens genomsnittskurs, vardet p& Aktien bestammas av en oberoende
varderingsman utsedd av Bolaget.

Vid Teckning som sker under tiden fram till dess att omraknad Teckningskurs och omréknat antal
Aktier som beldper pa varje Teckningsoption faststalls, ska bestdmmelsen i punkt C sista stycket ovan
aga motsvarande tillampning.

E. Erbjudande till aktiedgarna i annat fall 3n som avses i punkt A-D

Vid ett erbjudande till aktieagarna i annat fall an som avses i punkt A-D att av Bolaget forvarva
vardepapper eller rattighet av nagot slag, ska vid Teckning som pakallas pa sadan tid, att darigenom
erhallen Aktie inte medfor ratt att delta i erbjudandet, tillampas en omraknad Teckningskurs och ett
omraknat antal Aktier som varje Teckningsoption ger ratt att teckna. Detsamma galler om Bolaget
beslutar att enligt namnda principer till aktiedgarna dela ut vardepapper eller rattigheter utan vederlag.

Omrakningarna ska utféras av Bolaget enligt foljande formel:

omraknad Teckningskurs foregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga betalkurs under
den i erbjudandet faststallda anmalningstiden (Aktiens

genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs dkad med vardet av ratten till deltagande i
erbjudandet (inkopsrattens varde)

omraknat antal Aktier foregaende antal Aktier som varje Teckningsoption ger ratt att

som varje teckna x Aktiens genomsnittskurs 6kad med inkdpsrattens varde
Teckningsoption ger ratt
att teckna Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomshittskurs beréknas i enlighet med punkt C ovan.

Om aktieagarna erhallit inkopsratter och handel med dessa agt rum, ska vardet av ratten att delta i
erbjudandet anses motsvara inkdpsrattens varde. Vérdet pa inkopsratten ska sa langt majligt
faststallas med ledning av den marknadsvardesforandring avseende Bolagets Aktier som kan
beddmas ha uppkommit till féljd av erbjudandet.

Om aktieagarna inte erhéllit inkopsratter eller handel med inkopsratter annars inte agt rum, ska
omrakningen av Teckningskursen ske med tillampning sa langt mojligt av de principer som anges
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ovan, varvid vardet av rétten att delta i erbjudandet sa langt mojligt faststéllas med ledning av den
marknadsvardesforandring avseende Bolagets Aktier som kan bedomas ha uppkommit till féljd av
erbjudandet.

Den omréaknade Teckningskursen faststéalls av Bolaget snarast majligt efter erbjudandetidens utgang
och tillampas vid Teckning som verkstalls sedan den omréknade kursen faststallts.

Om Bolagets Aktier inte ar foremal for notering eller handel pa Marknadsplats ska en omraknad
Teckningskurs och omraknat antal Aktier faststallas. Harvid ska istéllet for vad som anges betraffande
Aktiens genomsnittskurs, vardet pa Aktien bestdmmas av en oberoende vérderingsman utsedd av
Bolaget.

Vid Teckning som sker under tiden fram till dess att omraknad Teckningskurs och omraknat antal
Aktier som beldper pa varje Teckningsoption faststallts, ska bestdmmelsen i punkt C sista stycket
ovan &ga motsvarande tillampning.

F. Nyemission eller emission av konvertibler eller teckningsoptioner

Vid nyemission av aktier eller emission av konvertibler eller teckningsoptioner med féretréadesratt for
aktieagarna och mot kontant betalning eller mot betalning genom kvittning eller, savitt galler
teckningsoptioner, utan betalning, far Bolaget besluta att ge samtliga Innehavare samma
foretradesratt som enligt beslutet tillkommer aktieégarna. Darvid ska varje Innehavare, utan hinder av
att Teckning p& grund av Teckningsoption inte har verkstallts, anses vara &gare till det antal Aktier
som Innehavaren skulle ha erhallit, om Teckning verkstallts efter den Teckningskurs som gallde och
det antal Aktier som beldpte pa varje Teckningsoption vid tidpunkten for beslutet om emission.

Vid ett sadant riktat erbjudande till aktieagarna som avses i punkt E ovan, ska féregaende stycke ha
motsvarande tillampning. Det antal Aktier som Innehavaren ska anses vara &gare till ska darvid
faststallas efter den Teckningskurs som géllde och det antal Aktier som belépte pa varje
Teckningsoption vid tidpunkten for beslutet om erbjudande.

Om Bolaget skulle besluta att ge Innehavarna foretradesratt i enlighet med bestammelserna i punkt F,
ska nagon omrakning enligt punkt C, D eller E av Teckningskursen inte aga rum.

G. Kontant utdelning till aktiedgarna

Vid kontant utdelning till aktiedgarna, som innebar att dessa erhaller utdelning som tillsammans med
andra under samma rakenskapsar utbetalda utdelningar 6verstiger 30 procent av de befintliga
Aktiernas genomsnittskurs under en period om 25 handelsdagar narmast fore den dag da styrelsen for
Bolaget offentliggor sin avsikt att till bolagsstamman lamna férslag om sadan utdelning, ska vid
Teckning som pakallas pa sadan tid att Aktie som erhalls nar Teckningen verkstalls inte medfor ratt till
utdelningen tillAmpas en omréknad Teckningskurs och ett omréknat antal Aktier som beléper pa varje
Teckningsoption. Omrakningen ska baseras pa den del av den sammanlagda utdelningen scm
overstiger 30 procent av Aktiernas genomsnittskurs under ovan namnd period (extraordinar utdelning).

Omrakningen utférs av Bolaget enligt foljande formel:

omréknad Teckningskurs =  foregdende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga betalkurs under
en period om 25 handelsdagar raknat fr.o.m. den dag da Aktien
noteras utan ratt till extraordinar utdelning (Aktiens genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs ¢kad med den extraordindra utdelning som
utbetalas per Aktie
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omraknat antal Aktier = foregaende antal Aktier, som varje Teckningsoption ger ratt att

som varje teckna x Aktiens genomsnittskurs okad med den extraordinara
Teckningsoption ger rétt utdelning som utbetalas per Aktie
att teckna

Aktiens genomsnittskurs

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med punkt C ovan.

Den omréaknade Teckningskursen och det omréknade antalet Aktier som beléper pa varje
Teckningsoption faststélls av Bolaget tva Bankdagar efter utgéngen av den ovan angivna perioden om
25 handelsdagar och tillampas vid Teckning som verkstalls déarefter.

Om Bolagets Aktier inte ar foremal for notering eller handel pa Marknadsplats och det beslutas ecm
kontant utdelning till aktiedgarna innebérande att dessa erhaller utdelning som, tillsammans med
andra under samma rakenskapsar utbetalda utdelningar, dverstiger 30 procent av Bolagets vérde,
ska, vid anmalan om Teckning som sker pa s&dan tid, att darigenom erhéllen Aktie inte medfér ratt till
erhéallande av sadan utdelning, tillampas en omraknad Teckningskurs och ett omraknat antal Aktier
enligt denna punkt G. Harvid ska Bolagets varde per aktie ersatta Aktiens genomsnittskurs i formeln.
Bolagets varde per aktie ska bestimmas av en oberoende varderingsman utsedd av Bolaget.
Omrakningen ska séledes baseras pa den del av den sammanlagda utdelningen som ¢verstiger 30
procent av Bolagets varde enligt ovan (extraordinar utdelning).

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omraknat antal
Aktier som varje Teckningsoption beréttigar till Teckning av faststallts, ska bestammelserna i punkt C,
sista stycket ovan, aga motsvarande tillampning.

H. Minskning av aktiekapitalet med aterbetalning till aktiedgarna

Vid minskning av aktiekapitalet med aterbetalning till aktieédgarna, tillampas en omraknad
Teckningskurs och ett omraknat antal Aktier som beloper pé varje Teckningsoption.

Omrakningen utférs av Bolaget enligt foljande formel:

omréknad Teckningskurs =  foéregéende Teckningskurs x Aktiens genomsnittliga betalkurs under
en period om 25 handelsdagar raknat fr.o.m. den dag da Aktien
noteras utan ratt till aterbetalning (Aktiens genomsnittskurs)

Aktiens genomsnittskurs 6kad med det belopp som &terbetalas per

Aktie
omraknat antal Aktier = féregadende antal Aktier som varje Teckningsoption ger ratt att
som varje teckna x Aktiens genomsnittskurs dkad med det belopp som
Teckningsoption ger ratt aterbetalas per Aktie

att teckna

Aktiens genomsnittskurs
Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med punkt C ovan.

Vid omrékning enligt ovan och dar minskningen sker genom inlésen av Aktier ska i stallet for det
faktiska belopp som aterbetalas per Aktie ett beraknat aterbetalningsbelopp anvandas enligt foljande:

beraknat =  det faktiska belopp som aterbetalas per inlost Aktie minskat med
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aterbetalningsbelopp per Aktiens genomsnittliga betalkurs under en period om 25
Aktie handelsdagar narmast fore den dag da Aktien noteras utan ratt till
deltagande i nedsattningen (Aktiens genomsnittskurs)

det antal Aktier i Bolaget som ligger till grund for inlésen av en Aktie
minskat med talet 1

Aktiens genomsnittskurs beraknas i enlighet med punkt C ovan.

Den omraknade Teckningskursen och det omraknade antalet Aktier som beldper pa varje
Teckningsoption faststélls av Bolaget tvéa Bankdagar efter utgangen av den angivna perioden om 25
handelsdagar och tillampas vid Teckning som verkstalls darefter.

Vid Teckning som verkstalls under tiden till dess att omraknad Teckningskurs och omréknat antal
Aktier varje Teckningsoption berattigar till Teckning av faststallts, ska bestammelserna i punkt C, sista
stycket ovan, aga motsvarande tillampning.

Om Bolagets Aktier inte ar foremal for notering eller handel pa Marknadsplats ska en omraknad
Teckningskurs och omraknat antal Aktier faststallas. Harvid ska istallet for vad som anges betraffande
Aktiens genomsnittskurs, vardet pa Aktien bestdmmas av en oberoende vérderingsman utsedd av
Bolaget.

Om Bolagets aktiekapital skulle minskas genom inldsen av Aktier med aterbetalning till aktieagarna,
vilken minskning inte &r obligatorisk, eller om Bolaget — utan att fraga ar om minskning av aktiekapital
— skulle genomféra aterkép av egna Aktier men dar, enligt Bolagets bedémning, atgarden med hansyn
till dess tekniska utformning och ekonomiska effekter, ar att jamstalla med minskning som ar
obligatorisk, ska omrakning av Teckningskursen och antal Aktier som varje Teckningsoption berattigar
till Teckning av ske med tillampning sé langt maojligt av de principer som anges ovan.

1. Andamalsenlig omrikning

Genomfér Bolaget atgard som avses i punkt A-E, G, H eller M och skulle enligt Bolagets styrelses
beddmning tillampningen av de féreskrivha omrakningsformlerna med hansyn till atgardens tekniska
utformning eller av annat skal inte kunna ske eller leda till att den ekonomiska kompensation som
Innehavarna erhaller i forhallande till aktieagarna inte ar skalig, ska styrelsen genomféra omrakningen
av Teckningskursen och det omraknade antalet Aktier som beléper pa varje Teckningsoption pa det
sétt styrelsen finner andamalsenligt for att fa ett skaligt resultat.

J. Avrundning

For faststéllande av omraknad Teckningskurs ska Teckningskursen avrundas till tva decimaler.

K. Likvidation

Vid likvidation enligt 25 kap aktiebolagslagen far Teckning inte vidare verkstéllas. Det géller oavsett
likvidationsgrunden och oberoende av om beslutet att Bolaget ska trada i likvidation vunnit laga kraft
eller inte.

Samtidigt som kallelse till bolagsstamma sker och innan bolagsstdmma tar stallning till fraga om
Bolaget ska trada i frivillig likvidation enligt 25 kap 1 § aktiebolagslagen ska Innehavarna genom
meddelande enligt § 9 nedan underrattas om saken. | meddelandet ska tas in en erinran om att
Teckning inte far verkstallas sedan bolagsstamman fattat beslut om likvidation.

Skulle Bolaget lamna meddelande om att det 6vervager att frivilligt trada i likvidation, ska Innehavare —
oavsett vad som sags i § 3 om tidigaste tidpunkt for pékallande av Teckning — ha ratt att géra anmalan
om Teckning av Aktier med utnyttjande av Teckningsoptionen fran den dag da meddelandet lamnats.
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Det galler dock bara om Teckning kan verkstéllas senast pa tionde kalenderdagen fore den
bolagsstamma vid vilken fragan om Bolagets likvidation ska behandlas.

L. Fusion

Skulle bolagsstamman godkanna fusionsplan, enligt 23 kap 15 § aktiebolagslagen, varigenom Bolaget
ska uppga i annat bolag, far pakallande av Teckning darefter inte ske.

Senast tv manader innan Bolaget tar slutlig stallning till fréga om fusion enligt ovan, ska Innehavarna
genom meddelande enligt § 9 nedan underréttas om fusionsavsikten. | meddelandet ska en
redogorelse lamnas for det huvudsakliga innehallet | den avsedda fusionsplanen samt ska
Innehavarna erinras om att Teckning inte far ske, sedan slutligt beslut fattats om fusion i enlighet med
vad som angivits i féregaende stycke.

Skulle Bolaget lamna meddelande om avsedd fusion enligt ovan, ska Innehavare aga ratt att pakalla
Teckning fran den dag d& meddelandet lamnats om fusionsavsikten, forutsatt att Teckning kan
verkstéllas senast tre veckor fére den bolagsstammea, vid vilken fusionsplanen, varigenom Bolaget ska
uppga i annat bolag, ska godkénnas.

Uppréttar Bolagets styrelse en fusionsplan enligt 23 kap 28 § aktiebolagslagen, varigenom Bolaget
ska uppga i annat bolag, ska foljande galla.

Ager ett svenskt moderbolag samtliga Aktier i Bolaget, och offentliggor Bolagets styrelse sin avsikt att
uppratta en fusionsplan enligt | féregéende stycke angivet lagrum, ska Bolaget, for det fall att sista dag
for pakallande av Teckning enligt § 3 ovan infaller efter sédant offentliggérande, faststalla en ny sista
dag fér pakallande av Teckning (Slutdagen). Slutdagen ska infalla inom tvé ménader fran
offentliggérandet.

M. Delning

Om bolagsstamman skulle godkénna en delningsplan enligt 24 kap 17 § aktiebolagslagen varigenom
Bolaget ska delas genom att en del av Bolagets tillgangar och skulder évertas av ett eller flera
aktiebolag mot vederlag till aktieadgarna i Bolaget, tillampas en omréknad Teckningskurs och ett
omraknat antal Aktier som varje Teckningsoption ger rétt att teckna, enligt principerna for extraordinar
utdelning i punkt G ovan. Omrakningen ska baseras pa vederlaget till aktieagarna i Bolaget.

Om samtliga Bolagets tillgangar och skulder 6vertas av ett eller flera andra aktiebolag mot vederlag till
aktiedgarna i Bolaget ska bestammelserna om likvidation enligt punkt K ovan dga motsvarande
tillampning, innebarande bl.a. att ratten att begara Teckning upphor samtidigt med registreringen
enligt 24 kap 27 § aktiebolagslagen och att underrattelse till Innehavaren ska ske senast tva manader

innan delningsplanen understalls bolagsstamman.

N. Tvangsinldgsen

Ager ett svenskt moderbolag, sjalvt eller tillsammans med dotterforetag, mer an 90 procent av
Aktierna i Bolaget, och offentliggér moderbolaget sin avsikt att pakalla tvangsinlosen, ska vad som i
sista stycket punkt L sdgs om Slutdag dga motsvarande tillampning.

Om offentliggérandet skett i enlighet med vad som anges ovan i denna punkt, ska Innehavare &aga ratt
att géra sadant pakallande fram till och med Slutdagen. Bolaget ska senast fem veckor fore Slutdagen
genom meddelande enligt § 9 nedan erinra Innehavarna om denna ratt samt att pakallande av
Teckning inte far ske efter Slutdagen.

Har majoritetsagaren enligt 22 kap 6 § aktiebolagslagen begart att en tvist om inlésen ska avgéras av
skilieman, far Teckningsoptionen inte utnyttjas for Teckning férran inlésentvisten har avgjorts genom
en dom eller ett beslut som har vunnit laga kraft. Om den tid inom vilken Teckning far ske loper ut
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dessforinnan eller inom tre manader dérefter, har Innehavaren énda ratt att utnyttja
Teckningsoptionen under tre manader efter det att avgorandet vann laga kraft.

O. Upphérd eller forfallen likvidation, fusion eller delning

Oavsett vad som sagts under punkt K, L och M om att Teckning inte far verkstallas efter beslut om
likvidation eller godkénnande av fusionsplan eller delningsplan, ska ratten till Teckning ater intrada om
likvidationen upphor eller fragan om fusion eller delning forfaller.

P. Konkurs eller féretagsrekonstruktion

Vid Bolagets konkurs far Teckning med utnyttjande av Teckningsoption inte ske. Om konkursbeslutet
havs av hogre ratt, aterintrader réatten till Teckning.

Vid féretagsrekonstruktion far Teckning med utnyttjande av Teckningsoption ske. Vid behov far
Bolaget inhamta samtycke fran rekonstruktéren innan Teckningen genomfors.

Q. Byte av redovisningsvaluta

Genomfoér Bolaget byte av redovisningsvaluta, innebarande att Bolagets aktiekapital ska vara bestamt
i annan valuta an svenska kronor, ska Teckningskursen omréknas till samma valuta som aktiekapitalet
ar bestamt i. Sadan valutaomréakning ska ske med tillampning av den vaxelkurs som anvants fér
omrakning av aktiekapitalet vid valutabytet.

Enligt ovan omréknad Teckningskurs faststalls av Bolaget och ska tillampas vid Teckning som
verkstalls fran och med den dag som bytet av redovisningsvaluta far verkan.

§ 9 Meddelanden

Meddelanden rérande Teckningsoptionerna ska skriftligen genom brev eller e-post tillstallas varje
Innehavare under adress som &r kand for Bolaget.

§ 10 Andring av villkor

Bolagets styrelse har ratt att for Innehavarnas rakning besluta om éndring av dessa villkor i den man
lagstiftning, domstolsavgorande, Euroclears eller myndighets beslut gor det nddvandigt att andra
villkoren eller om det i évrigt — enligt styrelsens beddmning — av praktiska skal ar andamalsenligt eller
nodvandigt att andra villkoren och Innehavarnas réttigheter inte i ndgot hanseende férsamras.

§ 11 Sekretess

Bolaget, kontoférande institut eller Euroclear far inte obeharigen till tredje man lamna uppgift om
Innehavare. Bolaget &ger ratt att | férekommande fall fa féljande uppgifter fran Euroclear om
Innehavares konto i Bolagets avstamningsregister:

(i) Innehavarens namn, personnummer eller annat identifikationsnummer samt postadress;
(i) antal Teckningsoptioner.
§ 12 Tillamplig lag

Svensk lag galler for dessa Teckningsoptioner och déarmed sammanhangande rattsfragor. Talan i
anledning av dessa villkor ska vackas vid den tingsratt dar Bolagets styrelse har sitt sate eller vid
sadant annat forum vars beharighet skriftligen accepteras av Bolaget.

§ 13 Ansvarsbegransning

Ifraga om de &tgarder som enligt dessa villkor ankommer pé Bolaget, kontoférande institut och/eller
Euroclear galler — betraffande Euroclear med beaktande av bestammelserna i lagen (1998:1479) om
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vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument — att ansvarighet inte kan géras
gallande for skada, som beror av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsatgard, krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstandighet.
Forbehallet ifraga om strejk, blockad, bojkott och lockout galler aven om Bolaget, kontoforande institut
eller Euroclear vidtar eller ar féremal f6r sadan konfliktatgard.

Inte heller ar Bolaget, kontoférande institut och/eller Euroclear skyldigt att i andra fall ersatta skada
som uppkommer, om Bolaget, eller i férekommmande fall kontoférande institut eller Euroclear, varit
normalt aktsamt. Bolaget, kontoférande institut och Euroclear &r inte i nagot fall ansvarigt for indirekt
skada.

Foreligger hinder for Bolaget, kontoforande institut och/eller Euroclear att vidta atgard enligt dessa

villkor pa grund av omstandighet som anges i forsta stycket, far atgarden skjutas upp till dess hindret
har upphort.
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Adresser

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
08-510 607 70

Linnégatan 2

Box 5123

102 43 Stockholm

BOLAGETS REVISOR

PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21
113 21 Stockholm

FINANSIELLA RADGIVARE
ABG Sundal Collier AB

Regeringsgatan 25

111 53 Stockholm

DNB Bank ASA, filial Sverige
Regeringsgatan 59
111 56 Stockholm

EMISSIONSINSTITUT
DNB Bank ASA, filial Sverige

LEGAL RADGIVARE
KANTER Advokatbyrda KB
Engelbrektsgatan 3

Box 1435

111 84 Stockholm

CENTRAL
VARDEPAPPERSFORVARARE

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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	Göteborg/Trollhättan/Nyköping
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	Det verkliga värdet på förvaltningsfastigheterna i bolagen har fastställts till 836,0 mkr. I proformabalansräkningen redovisas således en ökning av fastighetsvärdet med 476,3 mkr vilket utgör mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga värde och des...
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