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Viktig information

Med “Oscar Properties” eller “Bolaget” avses i detta prospekt (“Pro-
spektet”) Oscar Properties Holding AB (publ), organisationsnummer
556870-4521 eller den koncern vari Oscar Properties Holding AB
(publ) ér moderbolag, beroende péd sammanhanget. Med “Koncer-
nen” avses den koncern i vilken Oscar Properties Gr moderbolag.
Med “Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna sig fér nyemitte-
rade preferensaktier i Bolaget som framgér av Prospektet. Swedbank
AB (publ) (“Swedbank”) agerar som finansiell r&dgivare i samband
med Erbjudandet och Fondemissionen (s&som definieras nedan).

Med anledning av Erbjudandet och Fondemissionen har Oscar Pro-
perties upprattat defta Prospekt. Varken BTA, preferensaktierna, Erbju-
dandet eller Fondemissionen har registrerats och kommer inte att regist-
reras enligh U.S. Securities Act av 1933 i gdllande lydelse eller hos
nagon vardepappersmyndighet i négon delstat i USA. Preferensaktierna
eller BTA fér inte tecknas, erbjudas, férvarvas eller séljas i USA.

Ingen &tgard har vidiagits, eller kommer att vidtas, av Oscar Proper-
ties for att tillata ett erbjudande fill allménheten i négon annan jurisdik-
tion an Sverige. Detta Prospekt utgér varken ett erbjudande att dverléta
eller en inbjudan avseende ett erbjudande att forvérva andra vérdepap-
per &n BTA och preferensaktier i Bolaget. Fondemissionen och erbjudan-
det att forvéarva BTA och preferensaktier géller inte personer som &r
bosatta eller har en registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Erbju-
dandet och Fondemissionen riktar sig inte heller till sédana personer
vars deltagande férutsétter ytterligare prospekt eller registrerings- eller
andra &tgarder @n de som félier av svensk ratt. Foljakiligen far varken
detta Prospekt, marknadsféringsmaterial eller &vrigt till Prospektet hén-
forligt material distribueras eller publiceras i ndgon jurisdiktion om inte
detta sker i enlighet med géllande lagar och regler. Envar som kan
komma att inneha detta Prospekt ér skyldig att informera sig om och
folia némnda restriktioner, och sérskilt att inte publicera eller distribuera
Prospektet i strid med tilldmpliga lagar och regler. Varje handlande i
strid med némnda restriktioner kan utgéra brott mot tillamplig vardepap-
persreglering. Som ett villkor fér att f& teckna eller férvérva nya prefe-
rensaktier och BTA enligt Erbjudandet kommer varje person som tecknar
eller férvarvar nya preferensaktier och BTA att anses ha gjort eller, i
vissa fall, bli ombedd att géra vissa utfastelser vilka Oscar Properties
kommer att forlita sig pé.

Offentliggérande av detta Prospekt innebdr inte att informationen
héri ar aktuell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt én per datu-
met for detta Prospekt, att ingen férandring har skett avseende Bolagets
verksamhet eller datumet fér detta Prospekt, eller att informationen i
detfta Prospekt &r korrekt vid négot senare datum &n per datumet for
detta Prospekt. En investering i vardepapper inbegriper risker, se avsnitt
“Riskfaktorer”. Néar investerare fattar eft investeringsbeslut méste de géra
oberoende beddmningar av legala, skattemdssiga, afférsmassiga,
finansiella och évriga konsekvenser av investeringen samt férlita sig pa
egna undersdkningar, analyser och utredningar av Bolaget. Varie inves-
terare bor, innan teckning eller férvary av preferensaktier och BTA i
Bolaget sker, konsultera sina egna rédgivare. Swedbank féretrader
Oscar Properties och ingen annan i samband med Erbjudandet och
Fondemissionen. Swedbank ansvarar inte gentemot nédgon annan &n
Bolaget for tillhandahéllandet av det skydd som erbjuds eller fér tillhan-
dahéllande av r&dgivning i samband med Erbjudandet, Fondemissio-
nen eller ndgot annat érende fill vilket hénvisning férs i defta Prospekt.

Swedbank é&tar sig inget ansvar och lamnar ingen utfastelse eller
garanti, varken uttryckligen eller underférstédd, avseende innehéllet i
detta Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstandighet eller verifiering eller
for nagot annat uttalande som gjorts eller avsetts att goras av Bolaget
eller Swedbank, eller & deras vagnar, i relation till Oscar Properties,
preferensaktierna, BTA, Fondemissionen eller Erbjudandet, och inget i
detta Prospekt ar, eller ska férlitas p& som, ett 15fte eller en utfastelse i
detta avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. | enlighet
harmed fransager sig Swedbank i den fullaste mén det ér fillatet enligt
lag allt ansvar som det annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller
ndgot sddant uttalande som avses ovan. Detta Prospekt har godkants
och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med bestdmmelserna i

2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instrument. God-
kannande och registrering innebar inte att Finansinspektionen garante-
rar att sakuppgifterna i Prospektet dr riktiga eller fullsténdiga. Férutom
ndr s uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats
eller reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rérande eller med anledning av Erbjudandet, Fondemissionen,
innehdllet i defta Prospekt eller darmed sammanhdngande rattsfrhal-
landen ska avgéras exklusivt enligt svensk lag och av svensk domstol
varvid Stockholms tingsratt ska utgéra férsta instans.

Prospektet finns tillgangligt p& Bolagets hemsida, www.oscarpro-
perties.se, Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt och kom-
mer att finnas tillgangligt péd Finansinspektionens hemsida, www.fi.se.
Informationen p& Bolagets hemsida é&r inte inférlivad i detta Prospekt
och utgér inte en del av detta Prospekt.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADSINFORMATION
MED MERA
Detta Prospekt innehdller framtidsinriktade uttalanden som &terspeglar
Oscar Properties aktuella syn pé framtida héndelser samt finansiell,
operativ och 6vrig utveckling. Framtidsinriktad information kan urskil-
jas genom att den inte uteslutande avser historiska eller aktuella sakfor-
héllanden eller genom att den kan innefatta ord s&som “kan”, “ska”,
"férvantas”, “tros”, “uppskattas”, “planeras”, “férbereds”, “berdknas”,
"har fér avsikt att”, “prognostiseras”, “forsoker” eller “skulle kunna”,
eller negationer av sédana ord och andra variationer darav eller jam-
forbar terminologi. Dessa framtidsinrikiade uttalanden géller endast
per datumet for Prospektet. Oscar Properties gdr ingen utfdstelse om
att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framtidsinriktade
uttalanden till fsljd av ny information, framtida héndelser eller dylikt.
Aven om Oscar Properties anser att forvantningarna som beskrivs i
s&dana framtidsinriktade uttalanden dr rimliga, finns det ingen garanti
for att dessa framtidsinriktade uttalanden forverkligas eller visar sig
vara korrekta. Féljaktligen bér presumtiva investerare inte ldgga ofill-
borlig vikt vid dessa och andra framtidsinriktade uttalanden.

| avsnittet “Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullsténdig,
av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer
sig avsevart frén historisk information eller fr&n framtidsinriktade utta-
landen. Prospektet innehdller historisk marknadsinformation och prog-
noser. Viss information har inhamtats frén utomstdende kallor och
Oscar Properties har &tergett sddan information korrekt i detta Pro-
spekt. Aven om Bolaget anser dessa kallor vara tillférlitliga har ingen
oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullstandigheten i
informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik &r till sin natur
forenad med osdkerhet och reflekterar inte nddvandigtvis faktiska
marknadsférhéllanden. Vardet av jamférelser av statistik for olika
marknader &r begrénsat av flera anledningar, bland annat genom att
marknaderna definieras olika samt att informationen kan ha insamlats
genom anvandande av olika metoder och med olika antaganden. Viss
statistik i detta Prospekt har sammanstéllts av Oscar Properties, i vissa
fall pé& basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att samman-
stallningsmetod och antaganden &r rimliga har dessa endast i begrén-
sad omfattning kunnat bekréftas eller verifieras mot oberoende kdillor.
Mot bakgrund hérav uppmérksammas lésaren av Prospektet sérskilt
pé att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet ar férenad med
osdkerhet och att ingen garanti kan ges fér dess riktighet. Sévitt Bola-
get kanner till, och kan férsékra genom jamférelse med annan informa-
tion som offentliggjorts av de tredje parter varifrén informationen ham-
tats, har dock inga uppgifter uteldmnats pd ett séitt som skulle géra den
atergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta
Prospekt har varit féremdl fér avrundning. Detta medfér att vissa tabel-
ler inte synes summera korrekt. Detta dr fallet till exempel d& belopp
anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i avsnit-
ten “Utvald finansiell information” och “Kapitalisering och skuldsatt-
ning” samt i de drsredovisningar och finansiella rapporter som inf&rli-
vats genom hanvisning.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG
Antal preferensaktier
Erbjudandet omfattar hégst 1 059 651 Nya preferensaktier.

Teckningskurs
253 kronor per Ny preferensaktie.'

Prelimindr tidplan
Anmélningsperiod fér allménheten 20 - 29 april 2015

Anmélningsperiod fér institutioner 20 - 30 april 2015

Besked om tilldelning 4 maj 2015
Likviddag 6 maj 2015
Sista handelsdag i Befintlig preferensaktie 7 maj 2015
Férsta handelsdag i Nya preferensaktien 15 maj 2015
Ovrigt

ISIN kod Nya preferensaktier SE0006992335
Kortnamn (ticker) pd Nasdagq Stockholm OP PREF B2

FONDEMISSIONEN | SAMMANDRAG

Befintliga stamaktiedgare erhéller en Ny preferensaktie for varje
innehav av 200 Stamaktier. Innehavare av Stamaktier kommer inte
att behdva vidta nagra atgérder for att delta i Fondemissionen
utan kommer automatiskt erh&lla Nya preferensaktier. Bolagets
Befintliga preferensaktier ger inte ratt till Nya preferensaktier
genom Fondemissionen.

Preliminér tidplan
Sista handelsdag i Stamaktien medfér rétt att

erhé&lla Nya preferensaktier i Fondemissionen 15 maj 2015
Férsta handelsdag i Stamaktien utan rétt att

erhdlla Nya preferensaktier i Fondemissionen 18 maj 2015
Avstdmningsdag fér Fondemissionen 19 maj 2015
FINANSIELL KALENDER

Delé&rsrapport januari — mars 2015 24 april 2015
Arsstémma 28 april 2015

! Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget ges dock méjligheten att &terinves-
tera inlésenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, preferensaktie-
utdelningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstémningsdag
den 5 maj 2015 samt upplupen preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per
Befintlig preferensaktie, totalt 252,67 kronor per Ny preferensaktie i Bolaget.
2 Kortnamnet kommer att éndras till OP PREF efter Fondemissionen.
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DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR
Utéver de definitioner som féljer av avsnittet “Viktig Information”
anvénds i Prospektet féljande definitioner.

"Befintliga preferensaktier” avser Bolagets befintliga preferensaktier
som avses |&sas in i enlighet med villkoren i Prospektet.

"Bostader” avser, beroende p& sammanhanget, framférallt bostads-
ratter.

"BTA" avser Betalda tecknade aktier.

"Erbjudandet” avser inbjudan till teckning av Nya preferensaktier
i Oscar Properties i enlighet med villkoren i Prospektet.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

“Fondemissionen” avser fondemission av Nya preferensaktier ftill
befintliga stamaktiedgare i enlighet med villkoren i Prospektet.

"Gruppen” avser Oscar Properties Holding AB (publ), tillsammans
med dess heldgda dotterféretag samt deldgda intresseféretag.

"Intresseforetag” eller “intresseféretag” avser de deldgda bolag i
vilka Koncernen har légst 20 procent av résterna eller pa ett eller
annat sétt har ett betydande inflytande éver den driftsméssiga och
finansiella styrningen. Se dven avsnitten “Verksamhetsbeskrivning
- Fastighetségande intresseféretag” och “Legala frégor och vrig
information - Vasentliga avtal”.

"kronor” avser svenska kronor om inget annat anges, “tkr” avser
tusen svenska kronor, “mkr” avser miljoner svenska kronor, “mdkr”
avser miljarder svenska kronor.

"kvm” avser kvadratmeter.

“Nasdaq Stockholm” avser NASDAQ OMX Stockholm AB:s huvud-

marknad.

“Nya preferensaktier” avser de preferensaktier som erbjuds i sam-
band med Erbjudandet och Fondemissionen i detta Prospekt. Prefe-
rensaktierna kommer att emitteras som preferensaktier av serie B
for att sedan éndras till preferensaktier i samband med inlésen av
de Befintliga preferensaktierna.

"Oscar Properties” eller “Bolaget” avser Oscar Properties Holding
AB (publ), organisationsnummer 556870-4521 eller den koncern
vari Oscar Properties Holding AB (publ) ar moderbolag, beroende
pé& sammanhanget.

"Prospektet” avser detta prospekt.
“Stamaktier” avser stamaktier i Oscar Properties Holding AB (publ).

"Swedbank” avser Swedbank AB (publ).
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Prospektsammanfattningar bestér av informationskrav uppstéllda i “Punkter”. Punkterna ér numrerade i avsnitten A-E
(A.1-E.7). Sammanfattningen i detta Prospekt innehéller alla de punkter som kréivs i en sammanfattning fér aktuell
typ av prospekt. Eftersom vissa punkter inte ér tillémpliga for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i
punkternas numrering. Aven om det krdvs att en punkt inkluderas i sammanfatiningen for aktuellt Prospekt, &r det
méjligt att ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har dé ersatts med en kort beskrivning
av punkten tillsammans med angivelsen “Ej tillémplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al Introduktion och Féljande sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet, varfsr varje
varningar investeringsbeslut ska baseras p& en bedémning av Prospektet i dess helhet.

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

Civilrattsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt fram sammanfattningen om
denna ér vilseledande, felaktig eller oférenlig med évriga delar av Prospektet eller om
sammanfattningen inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckel-
information till ledning fér investerare som dvervager att investera i aktierna.

A2 Samtycke till anvdndning  Ej tillamplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvéinda detta Prospekt for &terfor-
av prospektet sdlining eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Firma och handels- Bolagets registrerade firma &r Oscar Properties Holding AB (publ) med organisations-
beteckningar nummer 556870-4521, och dess handelsbeteckning ér Oscar Properties.
B.2 Sate och bolagsform etc.  Oscar Properties @r ett publikt bolag som bildats i Sverige. Styrelsen har sitt sdte i

Stockholms kommun. Bolagets associationsform @r aktiebolag och dess verksamhet regle-
ras av aktiebolagslagen (2005:551).

B.3 Huvudsaklig verksamhet  Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter for bostadséindamél i Stockholm.
Genom konvertering av byggnader till Bostdder i vilka verksamheter som exempelvis
industri-, kontors- eller skolverksamhet tidigare bedrivits skapar Oscar Properties
moderna och sarprdglade Bostdder. Oscar Properties skapar dven boenden genom
nybyggnation med héga krav pé arkitektur och design. Ingen byggnad producerad av
Oscar Properties &r den andra lik, och Oscar Properties strévar alltid efter att skapa
anpassade boenden utifran varje byggnads givna férutséttningar.
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B.4a

Tendenser

Marknaden fér konvertering och nybyggnation péverkas av ett antal faktorer varav
Oscar Properties bedémer att de viktigaste av dessa drivkrafter ar féljande:

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutsétiningarna for fastighetsutveckling péverkas i stor
utstrdckning av makroekonomiska faktorer. Sveriges BNP steg med 1,0 procent 2012,
med 1,3 procent 2013 och med 2,1 procent 2014 enligt SCB. Tillvéxten sker mot bak-
grund av sévél férbattrad omvérldskonjunktur som en stark underliggande svensk eko-
nomi.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvixten i regionen &r en stark drivkraft fér saval konvertering som nybygg-
nation av bostdder. | december 2014 var befolkningen i Stockholms stad cirka 912 000
och prognosen fér 2023 &r cirka 1 050 000, vilket driver efterfrdgan pa boende och
skapar behov av nya bostéder i Stockholm.

Stockholms stadsutveckling

Fér att méta den dkade efterfragan planerar Stockholms stad att véixa dels genom fértét-
ning, dels genom utbredning av staden. | januari 2014 presenterade Stockholms finans-
borgarrad tillsammans med stadsbyggnadsborgarradet en plan fér byggnation av 140
000 nya bostader i Stockholm under de kommande 20 é&ren, frdelat pd eft trettiotal
stérre projekt.

Hushdllens betalningsférmaga

Réntorna har sedan 2009 legat pé& en historiskt I&g nivé. Riksbankens reporénta uppgick
per 31 december 2014 till O procent och den genomsnittliga bolanerdntan fér nya l&n
fram till december 2014 uppgick fill 1,9 procent. De l&ga rdntorna har dkat méjligheten
for hushall att erhélla lanefinansiering till fordelaktiga réntekostnader, vilket har haft en
positiv effekt pa hushéllens betalningsférméga fér boende.

Prisutveckling

| centrala Stockholm uppgick genomsnittspriset per kvadratmeter i december 2014 till
cirka 73 000 kronor. Fram till december 2014 har priserna p& bostadsrétter i Stockholms
stad stigit med 132 procent, vilket &r mer én en férdubbling sedan 2005 och motsvarar
en arlig prisdkning om cirka 9 procent.

B.5

Koncernen

Oscar Properties ér moderbolag i Koncernen samt dger andelar i intresseféretag.
Tillsammans bendmns intressefretagen och Koncernen som Gruppen.

B.6

Storre aktiedgare

Oscar Properties Vardepapper AB dger cirka 57 procent av aktierna och innehar
dérmed cirka 58 procent av résterna i Bolaget. Ficrde AP-fonden och Staffan Persson
(inklusive agande genom bolag) innehar cirka 7 procent var av aktierna och résterna i
Bolaget.
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B.7 Finansiell information Oscar Properties koncernredovisning uppréttas i enlighet med IFRS. Nedanstdende finan-
i sammandrag samt siella information &r ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stéllning och resultat

forklarande beskrivning  for rékenskapséren 2014, 2013 och 2012 (reviderade).

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

jan-dec jan-dec jan-dec
mkr 2014 2013’ 2012
Hyresintdkter 13,0 7.0 3,3
Férsalining av varor och tjgnster 426,0 261,8 -
Aktiverade kostnader projekt 49,0 8,3 -
Ovriga rérelseintékter 8,3 0,6 0,1
Summa rorelsens intakter 496,3 2777 3,4
Produktionskostnader -389,2 224,6 -
Fastighetskostnader -3,0 3,6 -1,0
Personalkostnader -52,6 27,1 -
Ovriga externa kostnader 474 20,9 -0,5
Vardeféréndring fastigheter 20,0 10,0 8,5
Resultat fran andelar i Intresseféretag 94,1 80,7 29,8
Ovriga rorelsekostnader -0,1 - -
Summa -378,3 -185,4 36,8
Rérelseresultat 118,1 92,3 40,1
Finansiella intdkter 8,5 9,1 3,4
Finansiella kostnader 13,7 -10,6 -8,7
Resultat fran finansiella poster -5,2 -1,5 -5,4
Resultat fore skatt 113,0 90,8 34,7
Inkomstskatt -0,1 0,8 2,0
Arets resultat 112,9 91,6 32,8
Resultat per Stamaktie kronor? 3,47 3,20 1,37
Antal aktier 28 801 233 24 647 900 23 916 650
Genomsnittligt antal Stamaktier 27 510 880 23 916 650 23 916 650
Genomsnittligt antal Befintliga preferensaktier 731 250 425 521 -

1

Under andra kvartalet 2013 férvérvade Koncernen samtliga aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB och

Oscar Properties Férvaltning AB, tidigare till 50 procent &gt genom intressefdretaget Oscar Properties AB,

varigenom intdkter och kostnader hanférliga till bolagen konsolideras i Koncernens rékenskaper. De férvér-

vade enheterna har tidigare ingétt i kapitalandelen fér intresseféretaget Oscar Properties AB. Dessa konsoli-

deras frén och med 1 april 2013 i Koncernens rékenskaper.
2 Justerat for utdelning till preferensaktiedgarna. Négon utspadningseffekt foreligger ej.
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B.7

Finansiell information

i sammandrag samt
forklarande beskrivning,
forts

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

mkr 2014-12-31  2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgéngar 0,1 1,4 -
Materiella anlaggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 584,8 513,9 99,8
Ovriga materiella anlédggningstillgéngar 18,7 26,5 -
Finansiella anléggningstillgangar - - -
Fordringar hos koncernféretag - 23,0 20,5
Andelar i intresseféretag 271,3 189,7 107,4
Fordringar hos intresseféretag 100,5 972 60,5
Ovriga finansiella anléggningstillgéngar 45,8 13,1 0,0
Summa anléggningstillgangar 10211 8649 288,2
Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter 151,5 20,2 -
Kundfordringar 34,8 39,2 -
Ovriga fordringar 103,2 7.8 0,3
Fordringar hos koncernféretag - 2,4 13,0
Fordringar hos intresseféretag 42,9 4,0 0,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 15,0 11,2 0.9
Likvida medel 66,0 43,0 1,0
Summa omsdatiningstillgangar 13,4 1279 16,1
SUMMA TILLGANGAR 1434,5 992,9 304,2
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hénféras

till moderféretagets dgare

Summa eget kapital 539,7 334,8 124,7
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplaning fran kreditinstitut 305,5 213,0 15,0
Ovriga langfristiga skulder 118,8 1941 159,9
Uppskjutna skatteskulder 0.9 09 19
Obligationslan 344,0 _ _
Summa langfristiga skulder 769,2 408,0 176,8
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 22,3 27,8 0,7
Aktuella skatteskulder 0,5 0,2 0,2
Ovriga skulder 53,5 172,4 0,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 49,3 49,7 1,8
Summa kortfristiga skulder 125,6 250,1 2,7
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 14345 992,9 304,2
Stallda sdkerheter 384,5 3375 65,0
Ansvarsférbindelser 100,0 196,0 4879
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B.7 Finansiell information KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE
i sammandrag samt

forklarande beskrivning, jan-dec jan-dec jan-dec
forts mkr 2014 2013 2012
Kassafldde fran den lIpande verksamheten
Rorelseresultat 118,1 92,3 40,1
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet 95,7 90,7 -38,3
Réntenetto -3,6 -1,5 5,3
Betald skatt - -0,2 -0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordndring av rérelsekapital 18,7 -0,1 -3,6
Férandring av rérelsekapital -140,2 31,3 44,3
Kassafldde fran den lIpande verksamheten -121,5 31,2 40,7
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -188,0 -404,1 71,2
Férsdlining av férvaltningsfastigheter 17,1 8,0 -
Investering i immateriella anléggningstillgéngar 1,2 - -
Investeringar i projekt och évriga
anléggningstillgéngar -1 - -

Investering i finansiella anléggningstillgéngar - -

Férsalining av finansiella anlaggningstillgéngar - - 0,1
Investeringar i dvriga anladggningstillgéngar - -49,5 -
Avkastning fran intresseféretag - 359 -
Investeringar i och utléning till intresseféretag -3,3 74,2 75,9
Féréndring évriga finansiella anlédggningstillgangar 97 - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -193,8 -483,9 -147,0
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Nyemission Befintliga preferensaktier - 138,5 -
Nyemission 109,5 - -
Erhéllna koncernbidrag - - -
Upptagna lan 751,2 419,4 127,3
Amortering av l&n -505,0 43,2 -
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -17,5 20,0 20,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 338,2 494,7 107,3
Periodens kassafléde 23,0 42,0 09
Likvida medel vid &rets barjan 43,0 1,0 0,1
Likvida medel vid arets slut 66,0 43,0 1,0
B.7 Finansiell information NYCKELTAL

i sammandrag samt

forklarande beskrivning,  mkr 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

forts Avkastning pé eget kapital, % 25,8 398 28
Soliditet, % 38 34 4]
Resultat per Stamaktie, kronor' 3,47 3,20 1,37
Utdelning per Stamaktie, kronor - - 0,21
Utdelning per Befintlig preferensaktie, kronor 24 242 -
Antal utestéende Stamaktier 28 069 983 23 916 650 23 916 650
Antal utestdende Befintlig preferensaktier 731 250 731 250 -

! Justerat for utdelning till preferensaktiedgare. Nagon utspadningseffekt féreligger ej.
2 Avser Bolagets 625 000 Befintliga preferensaktier. Bolaget emitterade i december 2013 ytterligare 106 250 Befintliga preferensaktier vilka ej har erhallit
utdelning under 2013.
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B.7

Finansiell information

i sammandrag samt
forklarande beskrivning,
forts

Vasentliga héndelser
Under 2012 bildas intresseféretagen Oscar maiN One AB och Tyrjérn 11 Holding 2 AB.
Projekten Stréhattsfabriken och Kurland fardigstdlls samma ér.

Under 2013 emitteras Befintliga preferensaktier om sammanlagt 150 mkr och noteras p&
Nasdagq First North Premier. Intresseféretaget Eriksbergs Intressenter AB bildas och projek-
ten Laderfabriken och Karlavagen 76 fardigstélls.

Under 2014 emitteras Stamaktier till ett varde om sammanlagt 109,5 mkr och noteras p&
Nasdagq First North Premier och ett icke sdkerstallt obligationslén om 350 mkr inom en ram
om 500 mkr emitteras. Under 2014 fardigstélldes vidare projektet Biografen och férvarva-
des fastigheten Stockholm Barnhusvéderkvarnen 29, samtliga andelar i Oscar Properties
Gasklockor AB som har markanvisningen fér projektet Gasklockan, 50 procent av fastighe-
ten Murméstaren 3, bostadsprojektet Bageriet samt kvarteret Primus 1. Under 2014 bild-
ades Gven ett samagt bolag med Carlyle i syfte att konvertera en kontorsfastighet vid
Nacka Strand till bostdder. Dessutom avyttrades under 2014 Etapp 2 i Tyresd Tradgérdar
samt del av Vega 5.

| barjan av 2015 utségs Ingvor Sundbom till ny CFO. Hon filltrader tjiansten under véren
och kommer jobba parallellt med ftillférordnad CFO Jan Egenés. Den 2 januari 2015 till-
tradde Oscar Properties 50 procent av fastigheten Murméstaren 3, Hantverkargatan,
Kungsholmen. Projektet ar deldgt tillsammans med Fastighets AB Balder. Den 11 mars 2015
tillirédde Bolaget fastigheten Nacka Sickladn 38:2, Bageriet. Den 26 mars 2015 noterades
Bolagets Stamaktie och Befintliga preferensaktie pa Nasdaq Stockholm.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Ej tillamplig. Prospektet innehéller inte proformaredovisning.

B.9

Resultatprognos

Ej tillamplig. Bolaget har inte Idmnat en resultatprognos.

B.10

Revisionsanmérkning

Ej tillémplig. Det finns inte ndgra anmérkningar i revisionsberdttelserna.

B.11

Ofillrackligt
rorelsekapital

Ej tillamplig. Det &r Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet &r till-
rackligt for de aktuella behoven under den kommande tolvménadersperioden efter Pro-
spektets godkannande.

Avsnitt C - Vérdepapper

Cl1 Vardepapper som tas Erbjudandet avser Nya preferensaktier (ISIN: SE0006992335) i Oscar Properties.
upp till handel
C2 Denominering Samtliga av Bolagets aktier ar denominerade i kronor.
C3 Totalt antal aktier Bolagets registrerade aktiekapital uppgick per 31 december 2014 till 57 602 466 kronor
i Bolaget fordelat p& 28 801 233 aktier, varav 28 069 983 Stamaktier och 731 250 Befintliga pre-
ferensaktier. Samtliga aktier &r fullt inbetalda. Varje aktie har ett kvotvérde om 2 kronor.
CA4 Rattigheter som Stamaktier har ett réstvirde om en rést per aktie. Stamaktier av serie B, Befintliga prefe-
sammanhénger med rensaktier och Nya preferensaktier har ett réstvdrde om en tiondels rést per aktie. Befint-
vardepappren liga preferensaktier och Nya preferensaktier har under vissa férutsétiningar féretréde till
utdelning och eventuellt dverskott vid Bolagets uppldsning. Beslut om vinstutdelning fattas
av bolagsstamman. Rétt till utdelning, med ovan angivna begrénsningar, tillkommer den
som p& den av bolagsstdmman faststéllda avstémningsdagen fér utdelningen ér registre-
rad som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken.
C.5 Inskrénkningar i den fria  Ej tillamplig. Aktierna &r inte féremal fér négra begrénsningar i rétten att dverlata dem.
verlatbarheten
C.6 Upptagande till handel  Oscar Properties Nya preferensaktier avses att tas upp till handel p& Nasdagq Stockholm.
Forsta handelsdag i Bolagets Nya preferensaktier berdknas till den 15 maj 2015.
Bolagets Befintliga preferensaktier kommer i samband med inlésen att avnoteras frén
Nasdagq Stockholm.
Cc.7 Utdelningspolicy Langsiktigt ska Bolaget lémna hélften av Bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning

pé stam- och preferensaktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste &ren kommer
att prioritera tillvéaxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen p& Stamaktierna
komma att bli lag eller helt utebli.
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Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga risker Innan en investerare beslutar sig fér att teckna och képa aktier &r det viktigt att noggrant
relaterade till emittenten  analysera de risker som ér relaterade till Bolaget och den bransch Bolaget verkar i. De
eller branschen huvudkategorier av riskfaktorer som kan komma att paverka Bolagets verksamhet, resul-

tat och/eller finansiella stéllning beskrivs nedan, utan inbérdes rangordning eller ansprék
pé fullstandighet.

Marknadsrisker innefattar bland annat risker relaterade till att férsémrad betalningsvilja
eller betalningsférméga hos kunder férsémrar méjligheten fér Oscar Properties aft f&
avséttning for Bostader, att makroekonomiska faktorer utvecklas negativt (framférallt i
den mén dessa paverkar Stockholm) samt risken att Oscar Properties renommé skadas av
hur Bolaget, ndgon av dess ledande befattningshavarare eller négon annan agerar.

Operationella risker innefattar bland annat risken fér att Gruppens fastighetsutvecklings-
projekt inte kan genomféras med I6nsamhet (beroende p& exempelvis kompetensfarséri-
ning, tillférsel av projekt, fdrseningar och kostnadsékningar), risker relaterade till att
transaktioner &samkar Bolaget kostnader fér miljésanering, ombyggnad eller hantering
av tekniska problem, risken fér att krav rikats mot Bolaget i samband med avyttringar av
Bostdader, risker relaterade till att lagar utvecklas pé ett for Bolaget ogynsammt satt eller
att Bolaget inte kan erhélla de tillstdnd och beslut (inklusive detaljplaner, byggnormer,
bygglov och fastighetsbildningar) som kravs fér att bedriva verksamheten med |6nsam-
het, risken att gott samarbete med andra delégare i intresseféretag inte kan uppnas, vil-
ket bland annat kan leda till minskad flexibilitet att styra verksamhet i intresseféretag), ris-
ken att nyckelpersoner som Bolaget &r beroende av lédmnar Bolaget samt miljcrisker
(inklusive risker for tidigare hyresgésters miljopaverkan).

Finansieringsrisker innefattar bland annat risken fér att féréndringar i réntor pé&verkar
Bolaget negativt, kredit- och motpartsrisker, risker att Bolaget inte kan efterleva atag-
anden i l&neavtal (inklusive bestémmelser som rér dgandet av bolag i Koncernen) samt
risker for att Bolagets skattesituation férsémras (inklusive att Bolagets skatteméssiga
beddémningar eller varderingar varit felaktiga eller att skatteregler eller praxis andras).

D.3 Huvudsakliga risker Risker relaterade till de Nya preferensaktierna och Erbjudandet innefattar bland annat
relaterade till varde- risken f3r att aktiedgare med betydande inflytande kan ha intressen som skiljer sig frén
papperna évriga aktiedgares, att Nya preferensaktierna kan komma att f& en oférutsagbar kursut-

veckling till félid av framtida emissioner, aktieférséliningar eller betydande fluktuationer i
barskursen oberoende av Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter, risken fér att négon
aktiv handel i Nya preferensaktierna inte utvecklas samt risker relaterade fill att utdelning
péa de Nya preferensaktierna kan komma att utebli.
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Avsnitt E - Erbjudande

E.1 Emissionsbelopp och Erbjudandet omfattar hégst 1 059 651 Nya preferensaktier uppdelat pé erbjudande till
emissionskostnader allménheten och erbjudande fill institutionella investerare. De Nya preferensaktierna
emitteras till en teckningskurs om 253 kronor per Ny preferensaktie, vilket medfér att
Bolaget vid full teckning tillférs totalt cirka 268 mkr, fére inlésen av Befintliga preferens-
aktier och emissionskostnader.

Kostnader i form av erséttning till Swedbank och uppskattade dvriga transaktionskostna-
der hanférliga till Erbjudandet, vilka belastar Bolaget, beréknas uppgé till cirka 10 mkr.

E.2a Motiv och anvéndande ~ Oscar Properties styrelse har féreslagit érsstémman att besluta om inlésen av samtliga
av emissionslikviden Befintliga preferensaktier samt att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om en nyemission av
Nya preferensaktier. De Nya preferensaktierna kommer att ha ekonomiska villkor av mer
l&ngsiktig karaktdr &n de Befintliga preferensaktierna, vilka ger en utdelning som &kar efter
arsstdmman 2018 och séledes ger Bolaget incitament att [&sa in. Befintliga preferensaktie-
dgare kommer att ges majlighet aft &terinvestera hela inlésenbeloppet samt preferensaktie-
utdelningen, med avstémningsdag den 5 maj 2015, i de Nya preferensaktierna.

Av emissionslikviden om cirka 268 mkr (under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas)
avses i férsta hand 175,5 mkr att anvéndas till att [8sa in Befintliga preferensaktier.

Bolaget ser goda majligheter till fortsatt tillvéixt och, i andra hand, avses emissionslikvi-
den - det vill séga mellanskillnaden mellan emissionslikviden och inlésenbeloppet -
anvéndas till att finansiera sddana tillvéxtmajligheter. Genom nyemissionen ékar Oscar
Properties méjligheter att tillvarata den positiva marknadsutvecklingen, med fortsatt stor
efterfrégan pé& unika och moderna boenden, och att framgéngsrikt utveckla den befint-
liga projektportfslien samtidigt som Bolaget far en finansiell beredskap att fillvarata nya
[6nsamma projekt. Mellanskillnaden mellan emissionslikviden och inlésenbeloppet ar
darmed tankt att framst anvéndas till nya konverteringsprojekt samt nybyggnadsprojekt.
Férdelningen mellan konverteringsprojekt samt nybyggnadsprojekt beror pé vilka tillvaxt-
moiligheter Bolaget ser p& marknaden.

E.3 Erbjudandets former och  ®  Allmant — Erbjudandet omfattar hégst 1 059 651 Nya preferensaktier och vénder sig
villkor till séval allmanheten i Sverige som institutionella investerare i Sverige och internatio-
nellt.

e Teckningskurs — 253 kronor per Ny preferensaktie.

e Anmdlningsperiod — Anmélningsperioden &r mellan den 20 april - 29 april 2015 f&r
allménheten i Sverige och mellan den 20 april — 30 april 2015 fér institutionella
investerare i Sverige och internationellt.

e Anmalan - Anmélan om teckning av Nya preferensaktier inom ramen fér Erbjudan-
det till allménheten ska géras pé sarskild anmélningssedel som kan erhallas frén
Swedbanks kontor samt bestéllas fran Oscar Properties. Anmélningssedeln finns
aven tillganglig pa Oscar Properties hemsida (www.oscarproperties.com) samt
Swedbanks hemsida (www.swedbank.se/prospekt). Anmalan kan lamnas fill nagot
av Swedbanks kontor i Sverige. Kunder hos Swedbank kan anméla sig via bankens
internetbank. Anmalningssed|ar enligt ovan kan &ven skickas fill:

Swedbank AB (publ)
Emissioner

105 34 Stockholm

Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget ges méjligheten att dterinvestera inldsen-
likviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, preferensaktieutdelningen om
12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstémningsdag den 5 maj 2015 samt
upplupen preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per Befintlig preferensaktie, totalt
252,67 kronor per Befintlig preferensaktie i Bolaget. S&dan é&terinvestering ska
goras enligt sérskild anmélningssedel avsedd fér dterinvestering och ska lamnas fill
négot av Swedbanks kontor eller skickas till Swedbank enligt ovan.

Anmélan fér institutionella investerare i Sverige och internationellt ska ske fill
Swedbank i enlighet med sarskilda instruktioner.

e Tilldelning — Beslut om tilldelning av Nya preferensaktier fattas av styrelsen for
Oscar Properties efter samréd med Swedbank, varvid mélet kommer att vara att
uppné en god institutionell dgarbas och en bred spridning av preferensaktierna
bland allménheten.

e Likviddag - Planerad likviddag &r den é maj 2015.
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E.4 Intressen som har
betydelse for
erbjudandet

Swedbank agerar som finansiell r&dgivare i samband med Erbjudandet. Swedbank har
vidare tillhandahallit Bolaget réddgivning i samband med struktureringen och planeringen
av Erbjudandet, och erhéller ersattning fér sédan rédgivning. Swedbank har utfért och
kan ocksd i framtiden komma att utféra olika finansiella rédgivningstjanster fér Bolaget
och dess ndrstdende, for vilka de erhdllit och kan férvantas komma att erhélla arvoden
och andra erséttningar. Bolaget har éven l&neavtal med Swedbank.

Vissa styrelseledaméter och ledande befattningshavare har ekonomiska intressen i form
av akfieinnehav i Bolaget.

E.5 Lock-up-avtal

Ej tillamplig. Négra lock-up avtal féreligger inte i samband med Erbjudandet.

E.6 Utspadningseffekt

Genom Erbjudandet, inlsen av Befintliga preferensaktier och Fondemissionen kommer
antalet aktier ska med 1 200 000 Nya preferensaktier och antalet réster hégst ska med
120 000, motsvarande en utsp&dningseffekt om cirka 4,3 procent av antalet aktier och
cirka 0,4 procent av antalet réster.

E.7 Kostnader som &laggs
investeraren av emitten-
ten eller erbjudaren

Ej tillamplig. Bolaget dlagger inte investerare nagra kostnader.
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En investering i Nya preferensaktier ér férknippad med risk. Nedan anges risker som kan f& betydelse fér Oscar

Properties och Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna dr inte rangordnade efter sannolikhet,

betydelse eller potentiell pdverkan p& de Nya preferensaktierna eller Bolagets, Koncernens och Gruppens verksam-

het, resultat eller finansiella stéllning och gér inte ansprék pd att vara uttémmande. Féljaktligen skulle ytterligare

riskfaktorer som fér nérvarande inte &r kénda eller som fér tillfdllet inte anses vara betydande ocksd kunna vésentligt

péverka Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet, resultat eller finansiella stdllning. Vérdet p& en investering

i Oscar Properties kan komma att péverkas vésentligt om ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas.

Investerare uppmanas dérfor att géra sin egen bedémning av nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers

betydelse for Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna bér beaktas

tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN
Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och loka-
ler, foréndringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt,
befolkningsstruktur, inflation, réntenivéer med mera.
Oscar Properties @r sarskilt exponerat mot makroekono-
miska faktorer som pdverkar Stockholmsomrédet da
Bolaget endast &r verksamt dér. Om en eller flera av
dessa faktorer skulle utvecklas negativt, skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stélining.

Méijligheten fér Gruppen att fa avsattning for
Bostéder

Oscar Properties verksamhet bestar huvudsakligen av
forsalining av Bostéder i Stockholm, vilket innebér att
savél vilian som férmégan att betala fér Bostdder har
en avgdrande betydelse for Bolagets verksamhet, resul-
tat och finansiella stallning.

Vilian att betala fér Bostgder beror bland annat pé&
hur vél en given Bostad motsvarar efterfrégan p& mark-
naden, aktiviteten p& bostadsmarknaden, den allménna
prisutvecklingen p& Bostéder samt demografiska fakto-
rer, sésom inflyttning fill Stockholmsomré&det. Vidare
paverkas betalningsvilian av bland annat tillgangen ftill
och kostnaden fér alternativa boendeformer.

Férmégan att betala fér Bostéder péverkas bland
annat av [dneutvecklingen, sysselsétiningen, skatte- och
avgiftsnivéer och andra fakforer som generellt paverkar
hushéllens ekonomi. Vidare péverkas betalningsférma-
gan av mdjligheten fér hushéllen att géra rénteavdrag,
erhélla lanefinansiering, bol&nerénteutvecklingen, samt
av de lagstadgade, eller av bankerna fillampade, reg-
lerna fér maximal beléning och amorteringar. Finansin-
spektionen féreslog i mars 2015 nya féreskrifter om amor-

tering av bolan, vilka innebdr att nya bolan som éverstiger
50 procent av en bostads véarde ska amorteras ned till 50
procent. Yherligare regeldndringar som syftar till att
minska hushéllens totala belaning kan komma att genom-
féras och savél genomférda som framtida regeléndringar
skulle kunna péverka betalningsférmégan negativt.

Om kunders vilia eller férméga att betala fér de
Bostader Bolaget producerar minskar, skulle det kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pé& Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Projektrisker

Oscar Properties verksamhet omfattar till stor del fastig-
hetsutvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och kon-
vertering av befintliga byggnader. Det &r séledes en
forutsattning for Bolagets fortsatta utveckling att sédana
projekt kan genomféras med ekonomisk I5nsamhet.

Msjligheten att genomféra fastighetsutvecklingspro-
jekt med ekonomisk 16nsamhet ar bland annat bero-
ende av ett antal faktorer sdsom att Oscar Properties
kan bibehdlla och rekrytera nédvandig kompetens
inom bland annat bygg, projektering, design, arkitektur
och férsdlining, erhdlla nédvandiga tillsténd och myn-
dighetsbeslut samt upphandla entreprenader fér projek-
tens genomférande pé fér Bolaget acceptabla villkor.

Vidare ar Oscar Properties verksamhet beroende
av 18pande tillférsel och finansiering av nya projekt pé
for Bolaget acceptabla villkor, innefattande bland
annat tillgéng till nya fastigheter for konvertering och
nybyggnation samt utveckling av befintliga och nya
samarbeten avseende intresseféretag.

Mailigheten att genomféra fastighetsutvecklingspro-
jekt med ekonomisk I6nsamhet kan dessutom bland annat
paverkas av om projekten i fillrécklig grad svarar mot
marknadens efterfrdgan, om efterfragan eller pris pé
Bostaider generellt fdrandras, bristande planering, analys
och kostnadskontroll, fdréndringar i skatter och avgifter,
samt andra faktorer som kan leda till férdréjningar eller
dkade eller oférutsedda kostnader i projekten.
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Vid séval nyproduktion och konvertering som vid
fastighetsférvaltning férekommer tekniska risker. Dessa
inkluderar risk fér konstruktionsfel, risk att byggnaden
inte pd& ett byggnads- eller konstruktionstekniskt fillfreds-
stallande satt kan konverteras till bostadséndamal, andra
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om
s&dana tekniska problem skulle uppsta kan de komma att
medféra férseningar av planerade nyproduktioner eller
konverteringar, eller dkade kostnader fér nyproduktion,
konvertering och férvaltning av Bolagets fastigheter. For
det fall Bolagets projekt fdrsenas kan detta éven leda fill
att samarbetspartners och andra med vilka Gruppen har
ingétt avtal om exempelvis fastighetsutveckling eller mar-
kanvisning kan géra pafélider, sésom skadesténd eller
vite, géllande mot Gruppen.

Vidare kan Bolaget komma att inte erhdlla nddvan-
diga myndighetsbeslut eller ftillstdnd fér nyproduktion,
konvertering eller éndrad anvéndning av férvérvade
fastigheter, eller att fréndringar i tillsténd, planer, fore-
skrifter eller lagstifting leder fill att fastighetsutvecklings-
projekt férsenas, férdyras eller inte alls kan genomféras.

Oscar Properties har dessutom normalt endast ett
fatal projekt pédgdende samtidigt. Detta innebdr att for-
seningar, férdyrningar och andra risker som realiseras
inom sédana aktiva projekt paverkar Bolaget i hégre
utstrdckning @n om fler parallella projekt bedrivits.

Om en eller flera av ovanstéende faktorer skulle
utvecklas negativt eller om nagon av de ovan beskrivna
riskerna skulle realiseras, skulle det kunna ha en vasent-
lig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Férvarvs-, forsélinings- och andra transaktions-
relaterade risker

Inom ramen fér Oscar Properties verksamhet genomférs
fastighets- och bostadsréttstransaktioner. Alla sddana
transaktioner &r férenade med osdkerhet och risker. Vid
forvérv av fastigheter féreligger exempelvis osdkerhet
betrdffande hantering av hyresgdaster, oférutsedda kost-
nader fér miljsanering, ombyggnad och hantering av
tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten
av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick.
Sé&dana osdkerheter kan leda till férdréjningar av pro-
iekt och dkade eller oférutsedda kostnader fér fastighe-
terna eller transaktionerna.

Vid avyttring av Bostdder féreligger osékerhet kring
exempelvis pris och méjligheten att f& avsatting for
samtliga Bostader samt att olika krav kan riktas mot
Gruppen med anledning av avyttringar eller skicket pa
bostadsrattsféreningens fastighet. Gruppen gér dven
frén tid till annan &taganden gentemot bostadsréttsfor-

eningar att képa tillbaka osdlda bostadsrétter. Om
Oscar Properties inte kan f& avsattning fér Bostéderna
till eft fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Oscar
Properties kan det innebdra férdréjningar att avsluta
projekt eller 6kade eller oférutsedda kostnader f&r
Bostdderna, fastigheterna eller transaktionerna.

Skulle nédgon av de ovan beskrivna riskerna realise-
ras skulle det kunna ha en véasentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk saval som olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pé politisk och ticgnstemannaniva. Bland annat
plan- och bygglagen, byggnormer, sckerhetsforeskrif-
ter, regler kring tilldtna byggmaterial, antikvarisk bygg-
nadsklassning och olika former av kulturmérkningar har
stor inverkan p& Bolagets verksamhet samt kostnader
for och majligheter att utveckla fastigheterna p& 6nsk-
vart satt. Aven om Oscar Properties verksamhet bedrivs
i enlighet med Bolagets tolkning av nu géllande lagar
och regler, och utfér sin fastighetsutveckling i enlighet
darmed, men Bolagets tolkning av lagar och regler kan
vara felaktig, eller att dessa i framtiden kan féréndras.
Lagar och regler kan vidare géra att Bolaget inte kan
anvénda eller konvertera Gruppens fastigheter pé
avsett satt, eller att detta endast kan géras med férdyr-
ningar eller férseningar.

For att Gruppens fastigheter ska kunna anvéndas
och utvecklas som avsett kravs vidare olika tillstdnd och
beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
bland annat kommuner och myndigheter, och som
beslutas béde p& politisk och tji@nstemannaniva. Det
finns en risk att Oscar Properties i framtiden inte bevil-
jas de tillsténd eller erhdller de beslut som krévs fér aft
bedriva och utveckla verksamheten pé ett dnskvart satt.
Vidare kan beslut 6verklagas, och darfor fordrojs
vasentligen, och beslutspraxis eller den politiska viljan
eller inrikiningen kan i framtiden férdndras pé& ett for
Gruppen negativt sdtt.

Skulle ndgon av de ovan beskrivna riskerna realise-
ras skulle det kunna ha en véasentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Oscar Properties dr beroende av ett gott samarbete
med 6vriga deldgare i intresseféretag

Eftersom stdrre delen av Koncernens fastighetsutveck-
ling sker i intresseféretag ér Oscar Properties beroende
av ett gott samarbete med évriga deldgare i intressefs-
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retag fér saval nuvarande som framtida projekts genom-
férande och resultat. Om négot eller flera samarbeten
inte langre utvecklas i en positiv rikining skulle det
kunna leda fill tvister och att intresseféretagen kan
komma att uppldsas, och dess tillgéngar realiseras, pd
oférdelaktiga villkor.

Oscar Properties férmaga att inleda nya, och
utveckla befintliga, samarbeten i intresseféretag kan
pé&verka méjligheten att framgéngsrikt genomféra
pdabdrijade, planerade och nya projekt. Om sadana
samarbeten inte kan inledas, eller utvecklas p& for
Oscar Properties oférdelaktiga villkor, skulle det kunna
leda till att Bolagets projekt férsenas, inte kan finansie-
ras eller genomféras som planerat, eller endast kan
genomfdras med férsémrad l6nsamhet eller forlust.

Vidare &r Oscar Properties beroende av hur nuva-
rande och framtida deldgare i intresseféretag agerar,
vilket kan leda till minskad flexibilitet att styra verksam-
heten, bland annat med avseende pa investeringar i
eller avyttringar av fastigheter i intresseféretagen. Dess-
utom finns en risk, om intresseféretagen utvecklas pé ett
for Bolaget negativt satt, att Oscar Properties inte kom-
mer att kunna vidta de étgarder som Bolaget finner
mest fordelaktiga. Skulle nédgon av de ovan beskrivna
riskerna realiseras skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet &r beroende av ett antal
nyckelpersoner, daribland Oscar Properties grundare
Oscar Engelbert som ftillika ar styrelseledamot, verkstal-
lande direktdr och indirekt huvudagare i Bolaget, samt
andra ledande befattningshavare och personer med
specialistkompetens. Oscar Engelbert och andra nyckel-
personer har l&ng erfarenhet av och kompetens avse-
ende fastighetsutveckling samt fastighets- och bostads-
transaktioner. Genom sin  erfarenhet har dessa
nyckelpersoner byggt upp goda relationer med aktérer
pé fastighetsmarknaden i Stockholm, partners och kredit-
givare. Dessa nyckelpersoner ar darfor viktiga for en
framgéngsrik utveckling av Gruppens verksamhet. Om
nyckelpersoner Idmnar Koncernen skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,

resultat och finansiella stéllning.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende forvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén fran
externa l&ngivare och réntekostnader &r en inte obetyd-
lig kostnadspost fér Gruppen. Gruppens verksamhet &r

att  bedriva fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdrojas eller drabbas av oférutsedda, eller
dkade kostnader p& grund av faktorer inom eller utom
Gruppens kontroll. Om s&dana omstandigheter intraf-
far kan det innebdra att projekten inte kan slutféras
innan lanen forfaller, eller att sédana ékade kostnader
inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Om Oscar
Properties inte skulle kunna erhélla finansiering for for-
varv eller utveckling, férléngning eller utskning av
befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhéllen finansiering, eller bara kan erhélla sédan
finansiering pd oférmanliga villkor skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stdllning.

Kredit- och motpartsrisk

Gruppen é&r exponerad mot risken att inte f& betalt for
de Bostdder eller fastigheter som Koncernen ingatt
avtal om férsalining av. Férutom kreditrisker i forhal-
lande till kunder ar Bolaget exponerat mot kreditrisker i
forhallande till andra motparter. Framférallt géller det
kreditrisker i férhéllande till intresseféretag till vilka
Bolaget lémnat l&n. S&dana intresseféretags mojlighet
till aterbetalning kan @ven bero pd deldgares finan-
siella stallning. Vidare &r Bolaget exponerat mot kredi-
trisker i férhallande till de banker i vilka Bolaget place-
rar sina likvida medel eller annars har fordringar pé.
Om dessa motparter inte kan uppfylla sina &taganden
gentemot Oscar Properties skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att Bolaget inte kan infria sina
betalningsférpliktelser vid forfallopunkten utan att kostna-
den fér att erhdlla betalningsmedel Skar avsevart. Oscar
Properties &r i en expansionsfas vilket innebér att kraven
pd Bolagets likviditet kommer att 6ka. Oscar Properties
tillgangliga likviditet uppgick per 31 december 2014 till
66 mkr i form av bankfillgodohavanden. Om Bolagets
likviditetskallor visar sig inte vara tillrdckliga kan detta ha
en vasentligt negativ paverkan pé Koncernens verksam-
het, finansiella stdllning och resultat.

Rénterisk

Ranterisk &r risken att férandringar i rénteléget péver-
kar Gruppens rantekostnader. Gruppen har uteslutande
uppléning mot Stibor eller liknande plus en marginal,
vilket innebdr att Gruppen &r exponerad mot svéng-
ningar i Stibor. Huvuddelen av bolagets stérre krediter
ar byggnadskreditiv som typiskt 18per under en bygg-
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nadsperiod om 18-24 manader, fér att dérefter
avvecklas. Déarutéver har Gruppen frén tid till annan
forvérvslan, vilkka ofta har en léngre 16ptid. Férand-
ringar av rdntor kan leda till féréndringar av verkliga
varden, férandringar i kassafldden samt fluktuationer i
Bolagets resultat och om rénterisker realiseras skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stélining.

Finansiella ataganden

Koncernens skulder uppgick per 31 december 2014 Hill
totalt 769 mkr, varav 344 mkr utgjordes av Bolagets
obligationslén och resterande utgjordes av uppléning
frén kreditinstitut. Upplaningen frén kreditinstitut &r upp-
delad pé& huvudsakligen tva olika institut. Darutéver har
&ven intressefdretagen tagit upp beldning frén kreditin-
stitut och andra parter. Gruppen har stallt sdkerheter
och i vissa fall lédmnat garantier for lanen. En del av
l&neavtalen [6per med finansiella &taganden, vilka
bland annat innefattar bestémmelser kring Ggandet av
de bolag som upptar bel&ningen. Om Gruppen skulle
bryta mot négot eller nagra av dessa dtaganden i l&ne-
avtalen skulle det kunna leda till att lanet eller lanen
sags upp till omedelbar betalning eller att sdkerheter
ianspréaktas av relevant kreditinstitut, vilket skulle kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pé& Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stdllning.

Kontrollférandringar

| vissa av Oscar Properties samarbetsavtal avseende
intresseféretag finns bestémmelser som aktualiseras vid
fsrandringar i kontrollen éver Bolaget. Vid s&dana fér-
&ndringar kan vissa réttigheter fér motparten, eller skyl-
digheter for Koncernen intréda som bland annat kan
komma att p&verka Koncernens fortsatta dgande av
fastigheter. Om Koncernens dgande av fastigheter dér-
igenom skulle upphdra skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Miljorisk och miljokrav

Utgéngspunkten fér ansvaret avseende féroreningar
och andra miljéskador @r enligt géllande miljslagstift-
ning att verksamhetsutévaren, nuvarande och tidigare,
bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte négon till-
standspliktig verksamhet enligt miljcbalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyresgdster
pé de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indi-
rekt Gger som bedriver verksamhet som kréver sarskilt
tillsténd enligt miljdbalken, det vill sdga &r verksamhets-
utdvare enligt miljdbalken.

Om inte ndgon verksamhetsutévare kan utféra eller
bekosta efterbehandling av en fastighet ar dock den
som férvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant
till, eller d& borde ha upptéckt féroreningarna, ansva-
rig for efterbehandlingen. Det innebér att krav under
vissa férutsattningar kan riktas mot Oscar Properties for
marksanering eller efterbehandling avseende férekomst
av eller misstanke om férorening i mark, vattenomréden
eller grundvatten i syfte att stélla fastigheten i sadant
skick som erfordras enligt miligbalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutévare ha utfért
efterbehandling av en fastighet p& ett godtagbart satt
utifrén den dévarande anvandningen. P& grund av dnd-
rad anvandning till bostadséandamal kan dock kraven
for Gruppen vara hégre, vilket innebér att Gruppen kan
ha kostnader for efterbehandling och sanering for att
kunna anvénda fastigheten pd avsett sétt.

Slutligen skulle féréndrade lagar, regler och myn-
dighetskrav p& miljdomradet kunna leda till att Oscar
Properties drabbas av dkade kostnader fér sanering
eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden
forvérvade fastigheter. Vidare skulle s&dana férénd-
ringar kunna leda till kade kostnader eller férseningar
for att Oscar Properties ska kunna genomféra fastig-
hetsutveckling pé ett fér Gruppen dnskvért sétt.

Alla sédana krav skulle kunna ha en vasentlig nega-
tiv inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stdlining.

Fastigheters véirdefordandring

Oscar Properties férvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt varde och vardeférandring-
arna redovisas i resultatrékningen. Vardet pé& fastighe-
terna paverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspe-
cifika sdsom vakansgrad, hyresniva, driftskostnader
och till&ten anvéndning av fastigheten, dels marknads-
specifika sésom direktavkastningskrav och kalkylréntor
som hérleds ur jémférbara transaktioner pé fastighets-
marknaden. Savdl realiserade som orealiserade varde-
fsrandringar, liksom felaktigheter i varderingarna av
Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vasent-
lig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Skatt

Gruppens verksamhet paverkas av de vid var tid gal-
lande skattereglerna i Sverige. Dessa inkluderar bolags-
skatt, fastighetsskatt, mervérdesskatt, regler rérande
skattefri avyttring av aktier, dvriga statliga och kommu-
nala palagor samt rénteavdrag och bidrag. Gruppens
skattesituation péverkas ocksa av huruvida transaktio-
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ner mellan bolag inom Koncernen eller med intressef-
retagen, samt mellan Koncernen, intresseféretag och
bostadsrattsféreningar, i samband med projekt anses
vara marknadsmdssigt prissatta. Aven om Gruppens
verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning av
tillampliga lagar och regler pd skatteomradet, och i
enlighet med rad frén skatterddgivare, kan Bolagets
tolkning vara felaktig och s&dana regler kan komma att
andras, eventuellt med retroaktiv verkan. Vidare kan
framtida féréndringar i tilldmpliga lagar och regler
péverka férutsattningarna fér Gruppens verksamhet.
Harvid bér beaktas att det i Statens offentliga utred-
ningar (SOU 2014:40) som offentliggjordes den 12 juni
2014 férslagits att nya regler ska antas avseende bland
annat begrdnsningar i avdragsrétten fér réntekostna-
der och andra finansieringskostander. Om saddana reg-
ler inférs kan Bolagets méjligheter att erhdlla skattemés-
siga avdrag komma att férsémras. Skattesatser kan
férandras i framtiden och andra regelféréndringar som
péverkar fastighetsdgandet eller fastighetstransaktio-
ner, exempelvis dndrade regler for underpriséverldtel-
ser (s& kallade paketeringar) och att stdmpelskatt bérjar
tas ut Gven savitt avser indirekta fastighetstransaktioner)
kan intréffa. Skulle ndgon av de ovan beskrivna ris-
kerna realiseras skulle det kunna ha en vasentlig nega-
tiv inverkan p& Gruppens verksamhet, resultat och
finansiella stdlining.

Konkurrens

Oscar Properties verkar i en konkurrensutsatt bransch.
Bolagets framtida konkurrensméjligheter ér bland annat
beroende av Bolagets férméaga att férutse framtida
marknadsférdndringar och trender, samt att snabbt rea-
gera pé befintliga och framtida marknadsbehoyv, vilket
kan leda till kostnadsckningar eller krava prissank-
ningar eller férdndringar i Oscar Properties afférsmo-
dell. Vidare &r Koncernen verksam p& en marknad dér
ménga av Oscar Properties konkurrenter har stérre
finansiella resurser &n Koncernen. Sévél ékad konkur-
rens frén befintliga och nya aktdrer som férsamrade
konkurrensmajligheter skulle kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Renomméférsamring

Oscar Properties renommé ér centralt fér dess verksam-
het och intjéiningsférmé&ga. Bolagets l&ngsiktiga [6n-
samhet bygger p& att kunder, delégare i intresseféretag
och andra aktérer pé& fastighetsmarknaden férknippar
Oscar Properties med positiva varden och god kvalitet.
Om t.ex. Oscar Properties, ndgon av dess ledande

befattningshavare eller deldgare i intresseféretag vid-
tar n&gon atgérd som stér i konflikt med de vérden som
Oscar Properties representerar eller om négot av Bola-
gets fastighetsprojekt inte lever upp till marknadens fér-
vantningar riskerar Bolagets renommé att skadas. En
renomméférsamring kan medféra vasentlig negativ
inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Tvister

Oscar Properties dr, och kan komma att bli, inblandat i
tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader
inom ramen fér den lépande verksamheten. Sé&dana
tvister kan vara tidskrévande och medféra kostnader,
vars storlek inte alltid kan férutses. Tvister skulle ddrmed
kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Forandrade redovisningsregler

Oscar Properties verksamhet pdaverkas av de redovis-
ningsregler som fr&n tid fill annan ftillémpas i Sverige,
inklusive exempelvis IFRS och andra internationella redo-
visningsregler. Det innebdr att Koncernens eller dess
intresseféretags redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll i framtiden kan komma att péverkas
av och behéva anpassas till fsrandrade redovisningsreg-
ler eller férandrad fillémpning av s&dana redovisnings-
regler. Detta kan medféra osdkerhet kring Gruppens
redovisning, finansiella rapportering och interna kontroll
och skulle aven kunna péverka Gruppens redovisade
resultat, balansrékning och egna kapital vilket skulle
kunna ha en véasentlig negativ inverkan pé& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

AKTIERELATERADE RISKER

Oférutsigbara framtida aktiekurser

Oscar Properties Nya preferensaktier férvantas handlas
pd& Nasdaq Stockholm. Det ar osékert huruvida det kom-
mer att utvecklas en aktiv handel i de Nya preferensakti-
erna. Aktiernas kurs kan bli féremdl fér betydande fluktu-
ationer, fill fslid av en férandrad uppfatining pé
aktiemarknaden avseende de Nya preferensaktierna
och olika omstandigheter och héandelser, sdsom &nd-
ringar i tillampliga lagar och andra regler som paverkar
Bolagets verksamhet, resultat och utveckling. Aktiemark-
nader kan frén tid till annan uppvisa betydande fluktua-
tioner avseende pris och volym som inte behéver vara
relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter.
Dérutéver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, frén
tid till annan, komma att vara légre @n férvantningarna
frén aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller
flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen fér de
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Nya preferensaktierna faller.

Likviditetsrisk

Vid upptagande till handel av Oscar Properties Nya
preferensaktier p& Nasdaq Stockholm é&r det majligt att
likviditeten i de Nya preferensaktierna inte kommer att
vara hég och det &r inte majligt att férutse aktiemarkna-
dens intresse fér de Nya preferensaktierna. Om likvidi-
teten &r lag kan detta innebdra svérigheter for aktied-
gare att féréndra sitt innehav samt att fluktuationer i de
Nya preferensaktiernas pris kan komma att férstérkas.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet &r villkorat av att bolagsstémman fattar de
beslut som krdvs fér att genomféra Erbjudandet. Styrel-
sens férslag om inlésen av Befintliga preferensaktier ér
vidare villkorat av att Erbjudandet fullfsljs. Om Erbjudan-
det &terkallas kommer inkomna anmdélningar att bortses
ifrén samt eventuell inbetald likvid aft &terbetalas.

Aktiedgare med betydande inflytande

Oscar Properties Vardepapper AB &ger och kontrollerar
56,8 procent av aktierna och 58,1 procent av résterna i
Bolaget. Oscar Properties Véardepapper AB har darfor
ett betydande inflytande &ver Bolaget. Det ér méjligt att
Oscar Properties Vardepapper AB:s intressen déarvid kan
komma att skilja sig frén &vriga aktiedgares intressen
och att detta inflytande kan ha en vésentligt negativ
péverkan p& de Nya preferensaktiernas marknadsvérde.

Framtida nyemissioners eller aktieférsdljningars
paverkan pa aktiekursen

Bolaget kan fritt ge ut aktier. Dértill kan dess dgare
salja eller p& annat satt dverléta aktier. Nyemissioner,
forsaliningar eller andra éverlételser av eft betydande
antal aktier, eller férvéntningar om att sédana nyemis-
sioner, férsdliningar eller andra verlételser kan komma
att ske, skulle kunna medféra vasentlig negativ péver-
kan p& de Nya preferensaktiernas marknadsvérde.

Utdelning och andra villkor fér Nya preferensaktier
Enligt Oscar Properties bolagsordning medfér Befint-
liga preferensaktier fortur till utdelning fér preferensak-
tiedgarna fére eventuell utdelning till stamaktiedgarna
och &gare av Nya preferensaktier och enligt den
bolagsordning som féreslagits arsstdmman  kommer
Nya preferensaktier medféra fortur till utdelning fore
eventuell utdelning till stamaktiedgarna. Framtida utdel-
ningar och storleken p& sddana utdelningar ar bland
annat beroende av Bolagets framtida verksamhet, fram-
tidsutsikter, resultat, finansiella stéllning, utdelningsbara

reserver, kassafldde, rérelsekapitalbehov samt gene-
rella finansiella och legala restriktioner. Det finns
manga risker som kan komma att paverka Oscar Pro-
perties verksamhet negativt och det ér mgjligt att Bola-
get inte kommer att kunna prestera resultat som méjlig-
gor utdelning pé de Befintliga preferensaktierna eller
de Nya preferensaktierna i framtiden. Villkoren i fram-
tida kreditavtal kan ocksé férhindra att utdelning sker.
Vidare féreligger det en risk att Oscar Properties
bolagsstémma inte beslutar om utdelning p& de Befint-
liga preferensaktierna eller de Nya preferensaktierna.
P& motsvarande satt finns det en risk att preferensaktie-
dgarna inte fullt ut kompenseras vid Bolagets upplds-
ning. Bolaget eller bolagsstémma kan &ven i framtiden
vilia 16sa in de Nya preferensaktierna. Det ér méjligt att
Bolaget vid s&dan tidpunkt inte har méjlighet eller till-
rackligt med likvida medel fér att genomféra inlésen
eller endast kan skaffa likvida medel fill inlésen pé& for
Bolaget oférdelaktiga villkor.

Utdelningsbegrdnsning i obligationsvillkor

Bolaget emitterade den 3 september 2014 en senior,
icke-scikerstalld féretagsobligation om 350 mkr (inom en
ram om maximalt 500 mkr) med en 18ptid om fem &r och
ett slutligt forfall i september 2019. Féretagsobligationen
ar noterad pé& Foretagsobligationslistan vid Nasdagq
Stockholm. Enligt obligationsvillkoren fér Bolaget inte
lédmna nagon utdelning om inte vissa finansiella villkor &r
uppfyllda. Utdelning p& de Nya preferensaktierna kan
darfsr i vissa fall vara ofilléten enligt obligationsvillkoren
och en eventuell utdelning kommer dé& férutsétta att Bola-
get kan erhélla ett godkénnande fran obligationsinneha-
varna, eller, i fdrekommande fall, en s& kallad waiver fran
agenten avseende utdelningsbegransningen. Om sédana
godkénnanden eller waivers inte erhdlls far utdelning inte
I&émnas fram fill foretagsobligationens farfall.

Risker kopplade till Nasdaq Stockholms spridningskrav
Noteringen av de Nya preferensaktierna p& Nasdaq
Stockholm &r bland annat beroende av att spridningskra-
vet uppfylls. Nasdaq Stockholm har ett regelverk innehal-
landes bland annat bestémmelser om att det ska finnas
forutsattningar for tillréicklig tillgéng och efterfragan pé en
emittents aktie i syfte att uppnd en fungerande prismeka-
nism. Bestdmmelserna innebdr att en tillrGcklig andel av
emittentens aktier ska finnas i allmén dgo och att en emit-
tent ska ha fillréckligt antal aktiedgare, sé kallade sprid-
ningskrav. Om inte spridningskraven &r uppfyllda kan
ansékan om noteringen av de Nya preferensaktierna
komma att avslds. Aktierna kan komma att avnoteras i det
fall Bolaget framgent inte lever upp fill spridningskraven
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Styrelsen fér Oscar Properties beslutade i mars 2015 att féreslé @rsstamman den 28 april 2015 att bemyndiga styrelsen
att besluta om nyemission av Nya preferensaktier samt fér dGndamélet erforderliga bolagsordningséndringar. Vidare
freslas &rsstémman besluta om inlésen av samtliga Befintliga preferensaktier, villkorat av att styrelsen dessférinnan
utnyttjat emissionsbemyndigandet avseende beslut om nyemission av Nya preferensaktier. Det féreslagna inlésenfor-
farandet av samtliga Befintliga preferensaktier innebdr ett totalt inlésenbelopp for Bolaget om cirka 175,5 mkr.

Erbjudandet omfattar hégst 1 059 651 Nya preferensaktier med en teckningskurs om 253 kronor per Ny pre-
ferensaktie!, vilket har faststdllts av Bolagets styrelse baserat p& en bedémning av marknadens avkastningskrav.
Forutsatt full anslutning till Erbjudandet kommer Oscar Properties att tillféras cirka 268 mkr fére emissionskostnader,
vilka vantas uppga till cirka 10 mkr. Av emissionslikviden kommer 175,5 mkr anvandas till att 18sa in samtliga
Befintliga preferensaktier.

Genom Erbjudandet, inlésen av Befintliga preferensaktier och Fondemissionen kommer antalet aktier 6ka med
1 200 000 Nya preferensaktier och antalet réster hdgst ska med 120 000, motsvarande en utspédningseffekt om
cirka 4,3 procent av antalet aktier och cirka 0,4 procent av antalet réster.

Ratt att teckna de Nya preferensaktierna ska, med avvikelse fran de befintliga aktiedgarnas foretradesratt, ill-
komma allménheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt. Befintliga preferensaktie-
&gare i Bolaget ges mdjligheten att dterinvestera inlésenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie,
preferensaktieutdelningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstémningsdag den 5 maj 2015, samt
upplupen del av preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per Befintlig preferensaktie, totalt 252,67 kronor per Befint-
lig preferensaktie, i Bolagets Nya preferensaktier.

Anmélan om teckning av Nya preferensaktier inom ramen fér erbjudandet till allmanheten ska ske under perio-
den 20 april —= 29 april 2015 och vad avser institutionella investerare under perioden 20 april = 30 april 2015.
Harmed inbjuds investerare att teckna Nya preferensaktier i enlighet med villkoren i Prospektet.

Styrelsen for Oscar Properties &r ansvarig for innehdllet i detta prospekt.
Hérmed forséikras att styrelsen har vidtagit alla rimliga férsiktighetsétgérder fér att sdkerstélla
att uppgifterna i detta prospekt, sdvitt styrelsen vet, verensstémmer med faktiska férhéllanden
och att ingenting ér uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 17 april 2015

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen

! Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget ges dock méjligheten att aterinvestera inlésenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, preferensaktieut-
delningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstémningsdag den 5 maj 2015 samt upplupen preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per Befintlig
preferensaktie, totalt 252,67 kronor per Befintlig preferensaktie i Bolaget.
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Oscar Properties grundades 2004 av Oscar Engelbert med visionen att skapa bostader s& sarpraglade att
ménniskor aktivt skulle séka sig till dessa vid valet av nytt boende. Modern design och arkitektur med utgéngspunkt
i varje enskild byggnads historia, férenat med ett unikt utbud av kringtjdnster baserat p& en férstéelse for hur
manniskor vill leva och bo, har sedan Bolaget grundades varit kérnan i verksamheten. Gruppens projektportfsl]
uppgér till cirka 2 700 bostader, varav cirka 470 bostader ar under pédgaende produktion.

Bolaget har som mél att fortsdtta véxa inom konvertering och nybyggnation. Lépande identifieras flertalet att-
raktiva projektméiligheter i Stockholm och Bolaget ser goda férutsétiningar fér framtida tillvéxt. Fér att kunna tillva-
rata dessa majligheter har en operationell kapacitet och intern kompetens byggts upp, samtidigt som Bolaget har
utvecklat goda relationer med aktérer pd fastighetsmarknaden i Stockholm, samarbetspartners och kreditgivare
samt utvecklat varumarket och skapat en stark marknadsposition.

Under varen 2013 genomférde Oscar Properties en riktad emission av preferensaktier med efterféljande sprid-
ning och notering p& Nasdaq First North Premier. Under varen 2014 noterades dven Oscar Properties Stamaktie
p& samma lista och i mars 2015 noterades Bolagets Stamaktie och Befintliga preferensaktie p& Nasdaq Stockholm,
som ett led i den fortsatta tillvéixten av Bolaget.

Oscar Properties styrelse har féreslagit drsstdmman att besluta om inlésen av samtliga Befintliga preferensaktier
samt att bemyndiga styrelsen att fatta beslut om en nyemission av Nya preferensaktier. De Nya preferensaktierna
kommer att ha ekonomiska villkor av mer l&ngsiktig karaktér én de Befintliga preferensaktierna, vilka ger en utdel-
ning som dkar efter arsstémman 2018 och séledes ger Bolaget incitament att [&sa in.

Av emissionslikviden om cirka 268 mkr (under férutsdtining att Erbjudandet fulltecknas) avses i férsta hand
175,5 mkr att anvédndas till att 16sa in Befintliga preferensaktier.

Bolaget ser goda méjligheter till fortsatt fillvéxt och, i andra hand, avses emissionslikviden — det vill séga mellan-
skillnaden mellan emissionslikviden och inlésenbeloppet — anvéndas till att finansiera sddana tillvéxtmajligheter.
Genom nyemissionen 6kar Oscar Properties méjligheter att tillvarata den positiva marknadsutvecklingen, med fort-
satt stor efterfrégan p& unika och moderna boenden, och att framgéngsrikt utveckla den befintliga projektportfélien
samtidigt som Bolaget far en finansiell beredskap att tillvarata nya I6nsamma projekt. Mellanskillnaden mellan
emissionslikviden och inlésenbeloppet &r darmed tankt att framst anvéndas till nya konverteringsprojekt samt
nybyggnadsprojekt. Férdelningen mellan konverteringsprojekt samt nybyggnadsprojekt beror pé vilka tillvéxtmailig-
heter Bolaget ser p& marknaden.

| syfte att skapa ytterligare likviditet i den Nya preferensaktien foreslér styrelsen dessutom att @rsstémman beslu-
tar om en fondemission av Nya preferensaktier om cirka 35,5 mkr till Bolagets stamaktiecéigare, dér befintliga sta-
maktiedgare erhéller en Ny preferensaktie for varje innehav av tvéhundra (200) Stamaktier, vilket ger en total volym
av Nya preferensaktier om cirka 304 mkr.

Stockholm den 17 april 2015

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen
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Nya preferensaktien i korthet

Nedan fsljer éversiktliga villkor fér Oscar Properties Nya preferensaktie. For fullstéindiga villkor, se avsnittet “Bolags-

ordning”.

Villkor i sammandrag fér Oscar Properties Nya preferensaktier och Erbjudandet

Teckningskurs:

253 kronor per Ny preferensaktie'.

Utdelning:

20,00 kronor per ér, med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor per Ny preferensaktie. De Nya pre-
ferensaktierna medfér i dvrigt inte nagon ratt till utdelning. Nyemitterade preferensaktier enligt Erbju-
dandet berdattigar till utdelning férsta gdngen péa den avstémningsdag fér utbetalning som infaller
ndrmast efter det att de Nya preferensaktierna inférts i Oscar Properties aktiebok, vilket innebér att
forsta avstédmningsdag férvantas vara 5 augusti 2015.

Direktavkastning:

7,9 procent érlig kontant avkastning baserat pé teckningskursen om 253 kronor per Ny preferens-
aktie' (8,1 procent effektiv drsavkastning).

Rostratt:

Varje Ny preferensaktie berdttigar till en tiondels rést.

Utebliven utdelning:

| det fall bolagsstémma i Oscar Properties beslutar att inte ldmna utdelning eller Iémna utdelning som
understiger 5 kronor per Ny preferensaktie under ett kvartal ska del som understiger 5 kronor laggas
till Innestdende Belopp (sésom definierat i Oscar Properties bolagsordning), vilket ska réknas upp
med en faktor motsvarande en érlig rantesats om 10 procent till dess att full utdelning lémnats. Ingen
utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhéllit full utdelning inklusive Inne-
stéende Belopp.

Inlésen:

Kan ske efter bolagsstémmobeslut till ett belopp om 350 kronor per Ny preferensaktie med tillagg for
eventuellt Innestéende Belopp upprdknat med ett belopp motsvarande den érlig réntan per Ny prefe-
rensaktie plus eventuell upplupen utdelning.

Bolagets uppldsning:

Vid Bolagets uppldsning har Nya preferensaktier prioritet framfér stamaktier till ett vérde om 300
kronor med tillagg for eventuellt Innestéende Belopp uppréknat med arligt rénta enligt ovan per Ny
preferensaktie plus eventuell upplupen utdelning.

Notering:

Bolagets Nya preferensaktie férvéantas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm. Bolagets Befintliga
preferensaktie kommer att avnoteras i samband med inlésen.

Avstamningsdagar fér utbetalning av utdelning 2015/2016

5 november 2015 5 februari 2016 4 maj 2016

5,00 kronor 5,00 kronor 5,00 kronor

! Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget ges dock méjligheten att aterinvestera inlgsenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, preferensaktieut-
delningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstémningsdag den 5 maj 2015 samt upplupen preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per Befintlig
preferensaktie, totalt 252,67 kronor per Befintlig preferensaktie i Bolaget.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) -| Q



ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar hégst 1 059 651 Nya preferens-
aktier och ar uppdelat i tvéa delar:

e Erbjudandet till allménheten

e Det institutionella erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras
genom pressmeddelande omkring den 4 maj 2015.
Emissionen avses registreras hos Bolagsverket den 11
maj 2015.

FORDELNING AV AKTIER

Férdelning av Nya preferensaktier till respektive del av
Erbjudandet kommer att ske med beaktande av efterfra-
gan. Férdelningen kommer att beslutas av styrelsen for
Oscar Properties i samrédd med Swedbank.

TECKNINGSKURS
De Nya preferensaktierna emitteras till en kurs om
253 kronor per Ny preferensaktie'. Courtage utgér ej.

ANMALAN

Viktig information angéende investerings-
sparkonto m.m.

Den som vill anvdnda konton/depder med specifika
regler for vérdepapperstransaktioner, exempelvis inves-
teringssparkonto eller kapitalférsékring, fér teckning av
Nya preferensaktier i Erbjudandet méste kontrollera
med den bank eller institut som fér kontot respektive
tillhandahéller férsékringen om detta ér majligt och i s&
fall ska anmalan och teckning ske via sédan bank eller
sédant institut. Den som vill anvénda investeringsspar-
konto som férs av Swedbank kan dock géra anmélan i
enlighet med vad som anges under avsnittet “Erbjudan-
det till allméanheten”.

Erbjudandet till allménheten

Anmélan om teckning av Nya preferensaktier inom
ramen for erbjudandet till allménheten ska ske under
perioden 20 april — 29 april 2015. Anmalan ska avse
ldgst 50 och hégst 5 000 Nya preferensaktier, i j@mna
poster om 10 Nya preferensaktier. Anmélan ska géras
pé& sarskild anmélningssedel som kan erhéllas frén Swed-
banks kontor samt bestdllas frén Oscar Properties.
Anmdlan maste ha inkommit till Swedbank senast

! Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget ges dock méjligheten att aterin-
vestera inl&senlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, prefe-
rensaktieutdelningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstém-
ningsdag den 5 maj 2015 samt upplupen preferensaktieutdelning om 0,67
kronor per Befintlig preferensaktie, totalt 252,67 kronor per Befintlig prefe-
rensaktie i Bolaget, fér teckning av en Ny preferensaktie.

klockan 15.00 den 29 april 2015. For sent inkommen
anmélan liksom ofullsténdig eller felaktigt ifylld anmal-
ningssedel kan komma att ldmnas utan avseende. Inga
andringar eller tilligg fér goras i fortryckt text. Endast en
anmélan per person fér géras och endast den anmélan
som sist kommit Swedbank tillhanda beaktas. Observera
att anmélan &r bindande. Den som anmadler sig for teck-
ning av Nya preferensaktier maste antingen ha eft
VP-konto, servicekonto eller en vardepappersdepé hos
ett valfritt vérdepappersinstitut eller ha ett investerings-
sparkonto hos Swedbank eller sparbanker (se rubrik
"Viktig information angd&ende investeringssparkonto
m.m."). Anmdlningssedeln finns tillgénglig pé Oscar Pro-
perties hemsida (www.oscarproperties.com) samt Swed-
banks hemsida (www.swedbank.se/prospekt). Anmdal-
ningssedeln ska lamnas till ndgot av Swedbanks eller
sparbankers kontor i Sverige for registrering alternativt
skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner

105 34 Stockholm

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anmala sig
via internetbanken, telefonbanken (personlig service),
sin rédgivare eller sin personliga maklare. For kunder i
Swedbank eller sparbanker kommer Swedbank pé lik-
viddagen den 6 maj 2015 att debitera likviden frén det
likvidkonto, vérdepappersdepd alternativt investerings-
sparkonto hos Swedbank eller sparbanker som angivits
i anmdlan. Kunder i Swedbank eller sparbanker maste
darfér ha likvida medel motsvarande minst filldelat
belopp (tilldelat antal preferensaktier multiplicerat med
teckningskursen) tillgangligt klockan 01.00 péa likvid-
dagen den 6 maj 2015. Styrelsen férbehéller sig ratten
att férlanga anmalningstiden. S&dan eventuell férléng-
ning kommer att offentliggéras fére anmélningsperio-
dens utgdng.

Det institutionella erbjudandet

Anmélan om teckning av Nya preferensaktier inom
ramen fér det institutionella erbjudandet ska ske under
perioden 20 april — 30 april 2015. Anmalan ska ske fill
Swedbank i enlighet med sarskilda instruktioner och
omfatta lagst 5 000 Nya preferensaktier. Anmalan
méste vara Swedbank tillhanda innan klockan 12.00
den 30 april 2015. Styrelsen forbehdller sig rétten att
forkorta eller férlénga anmdlningstiden. S&dan férkort-
ning eller forléngning kommer att offentliggéras fore
anmdlningsperiodens utgéng.

2 O INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL|



Befintliga preferensaktiedgare i Oscar Properties
Befintliga preferensaktiedgare i Bolaget med hemvist i
Sverige ges mojlighet att dterinvestera inldsenlikviden
om 240 kronor per Befintlig preferensaktie, preferensak-
tieutdelningen om 12 kronor per Befintlig preferensaktie
med avstdmningsdag den 5 maj 2015 samt upplupen
preferensaktieutdelning om 0,67 kronor per Befintlig pre-
ferensaktie, totalt 252,67 kronor per Befintlig preferens-
aktie i Bolaget, for teckning av en Ny preferensaktie
genom ett sarskilt forenklat forfarande. Befintliga prefe-
rensaktiedgare som inte har hemvist i Sverige ges ingen
mojlighet att &terinvestera inldsenlikviden genom det sar-
skilda férenklade férfarandet.

Befintliga preferensaktiedgare kan inte vélja att &terin-
vestera delar av sitt innehav utan kan endast vélja att &ter-
investera hela innehavet genom det sarskilt férenklade
forfarandet. Preferensaktiedgare som véljer att &terinves-
tera sitt innehav kommer att erhélla full tilldelning av Nya
preferensaktier motsvarande innehavet (vilket innebér full
tilldelning av lika manga Nya preferensaktier som prefe-
rensaktiedgaren &ger Befintliga preferensaktier). Befint-
liga preferensaktier som skall dterinvesteras i de Nya pre-
ferensaktierna ska finnas registrerade pa égarens VP-konto
senast den 29 april 2015 klockan 15:00.

Preferensaktiedgare som har sitt innehav registrerat
p& VP-konto med hemvist i Sverige och med kand adress
baserat pd den av Euroclear férda aktieboken kommer
att erhdlla ett Prospekt, en sarskild anmdlningssedel
avsedd for att dterinvestera befintligt preferensaktieinne-
hav samt en anmdélningssedel om teckning av ytterligare
Nya preferensaktier inom ramen fér Erbjudandet. Prefe-
rensaktiedgare som har sitt innehav férvaltarregistrerat
anmdler sig for &terinvestering hos sin férvaltare.

Befintliga preferensaktiedgare som accepterar majlig-
heten att aterinvestera, bemyndigar och uppdrar at Swed-
bank att tillse att det inte sker n&gon kontant utbetalning
av inldsenbelopp respektive preferensaktieutdelning samt
att verkstélla teckning och betalning av Nya preferens-
aktier i Oscar Properties enligt villkoren fér Erbjudandet
genom att istdllet fér kontant teckningslikvid kvitta sin for-
dran pé inlésenbeloppet och preferensaktieutdelningen.

Efter det att korrekt ifylld anmélningssedel avse-
ende &terinvestering mottagits och registrerats av Swed-
bank &verférs de Befintliga preferensaktierna till eft
nydppnat sparrat VP-konto, apportkonto, i &garens
namn. Som bekréftelse pd detta sdnds en VP-avi ut som
visar insattningen pé& apportkontot. Négon sarskild avi
som visar utbokningen frén ordinarie VP-konto kommer
inte att skickas.

Preferensaktiedgare som endast vill &terinvestera en
del av sitt innehav anméler sig fér teckning av Nya

preferensaktier genom erbjudandet till allménheten. Full
tilldelning garanteras ej ifall man tecknar Nya prefe-
rensaktier genom erbjudandet till allmanheten.

Befintliga preferensaktiedgare som véljer att inte &terin-
vestera inlésenbeloppet och preferensaktieutdelningen med
avstdmningsdag den 5 maj 2015 erhéller kontant utdelning
om 12 kronor per Befintlig preferensaktie med avstdmnings-
dag den 5 maj 2015 och utbetalning den 8 maj 2015 och
kontant inlésenlikvid om 240 kronor per preferensaktie med
avstdmningsdag den 11 maj 2015 och utbetalning den 15
maj 2015 samt upplupen del av preferensaktieutdelning om
0,67 kronor per Befintlig preferensaktie.

TILLDELNING

Beslut om filldelning av Nya preferensaktier fattas av
styrelsen fér Oscar Properties, efter samrédd med Swed-
bank, varvid mélet kommer att vara att uppné en god
institutionell dgarbas och en bred spridning av de Nya
preferensaktierna bland allménheten.

Befintliga preferensaktiedgare som véljer att terin-
vestera hela sitt innehav i enlighet med Erbjudandet
kommer att erhélla full tilldelning av Nya preferens-
aktier motsvarande befintligt innehav (vilket innebér full
tilldelning av lika mé&nga Nya preferensaktier som pre-
ferensaktiedigaren dger Befintliga preferensaktier).

Erbjudandet till allménheten

Tilldelningen ar inte beroende av nér under anmdal-
ningsperioden anmélan inges. | handelse av éverteck-
ning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske med
ett lagre antal Nya preferensaktier én anmélan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmdassigt urval. Kunder i Swedbank och
sparbankerna kan komma att sérskilt beaktas vid tilldel-
ning. Tilldelning kan ske till anstéllda i Swedbank, dock
utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i s&dant fall
i enlighet med Svenska Fondhandlareféreningens regler
och Finansinspektionens foreskrifter.

Det institutionella erbjudandet

Vid beslut om tilldelning av Nya preferensaktier inom
ramen for erbjudandet till institutionella investerare i
Sverige och internationellt kommer som ovan némnts att
efterstrévas att Oscar Properties fé&r en god institutionell
dgarbas. Fordelning bland de institutioner som lamnat
intresseanmalan sker helt diskretiondrt.

BESKED OM TILLDELNING OCH LIKVID
Erbjudandet till allménheten

Tilldelning berdknas ske omkring den 4 maj 2015. Sna-
rast dérefter kommer avrdkningsnota att séndas ut till
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dem som erhdllit tilldelning. De som inte tilldelats Nya
preferensaktier f&r inget meddelande.

Preferensaktiedgare som véljer att aterinvestera sitt
innehav i de Nya preferensaktierna erhdller avrdk-
ningsnotor som bekrdftar inlésen av Befintliga prefe-
rensaktier och teckning av Nya preferensaktier. For
information gdllande eventuella  skatteeffekter, se
avsnittet “Vissa skattefrégor i Sverige”.

Betalning

Tecknade och tilldelade Nya preferensaktier ska beta-
las kontant enligt instruktioner p& avrdkningsnotan,
dock senast vara Swedbank tillhanda klockan 16.00
den 6 maj 2015.

Preferensaktiedgare som véljer att aterinvestera sitt
innehav i de Nya preferensaktierna betalar genom
kvittning av utestdende fordran pé& Bolaget, ingen kon-
tant inbetalning erlaggs.

BRISTANDE OCH FELAKTIG BETALNING
Observera att om full betalning inte gérs i ratt tid, kan
tilldelade Nya preferensaktier komma aft tilldelas
annan eller sdljas. Skulle férséljningspriset vid sédan
dverlatelse understiga teckningskursen enligt Erbjudan-
det kan den som erhdll tilldelning av Nya preferens-
aktier i Erbjudandet f& svara fér mellanskillnaden. Fel-
aktigt inbetalt belopp kommer att &terbetalas. Ingen
rénta kommer att utbetalas fér éverskjutande belopp.

BETALDA TECKNADE PREFERENSAKTIER (BTA)
Efter betalning for tilldelade Nya preferensaktier inkom-
mit och registrerats hos Swedbank erhélls BTA pa teckna-
rens VP-konto eller depd. En VP-avi frén Euroclear erhélls
som bekréftelse for tecknare som angivit att Nya prefe-
rensaktier ska levereras till ett VP-konto. Depakunder hos
forvaltare aviseras enligt forvaltarens rutiner. Omkring
den 15 maj 2015 férvantas BTA omvandlas till preferens-
aktier p& tecknarens VP-konto eller depd. VP-avi avse-
ende s&dan omvandling kommer inte att utséindas frén
Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller vara féremal
for organiserad handel p& Nasdag Stockholm.

RATT TILL UTDELNING PA NYA PREFERENSAKTIER
Nya preferensaktier medfér rétt till utdelning frén och
med den avstdmningsdag fér utdelning pd Bolagets
Nya preferensaktier som infaller efter det att Erbjudan-
det registrerats hos Bolagsverket. Férsta avstdmnings-
dag fér sédan utdelning avseende Nya preferensaktier
som emitteras inom ramen fér Erbjudandet férvéntas
vara den 5 augusti 2015. Utdelningen ombeséris av
Euroclear eller fér férvaltarregistrerade innehav i enlig-

het med respektive férvaltares rutiner. Rétt till utdelning
tillfaller de som p& den faststéllda avstémningsdagen
var registrerade som dgare i den av Euroclear férda
aktieboken. Betriffande avdrag for svensk prelimi-
ndrskatt, se avsnittet “Vissa skattefrégor i Sverige”. For
ytterligare information, se avsnitten “Nya preferensak-
tien i korthet” samt "Bolagsordning”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS OCH
FONDEMISSIONENS FULLFOLJANDE OCH RATT
ATT ATERKALLA ERBJUDANDET

Erbjudandet ar villkorat av att arsstémman i Oscar Pro-

perties den 28 april 2015 fattar beslut om:

e att bolagsordningen ska dndras fér att méjliggéra
emission av Nya preferensaktier;

e att styrelsen bemyndigas att fram till nésta &rsstémma
besluta om nyemission av hégst 1 059 651 Nya pre-
ferensaktier (samt att styrelsen utnyttjar sédant
bemyndigande fér att emittera aktier i Erbjudandet);

e utdelning p& de Nya preferensaktierna; och

e att Bolagets aktiekapital minskas genom inlésen av
samtliga Befintliga preferensaktier.

Fondemissionen &r villkorad av att &rsstdmman i Oscar
Properties 28 april 2015 fattar beslut om att bolagsord-
ningen ska dndras for att majliggdra emission av Nya
preferensaktier och att Erbjudandet helt eller delvis
genomfors.

Styrelsen for Bolaget, i samréd med Swedbank, f5r-
behaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet under
anmélningsperioden fér det fall handelser intréffar som
har s& vasentligt negativ inverkan pé Bolaget att det &r
olampligt att genomféra Erbjudandet eller for det fall
andra omstdndigheter gér det olampligt att genomféra
Erbjudandet. Om Erbjudandet &terkallas kommer detta
att offentliggdras via pressmeddelande senast pé morgo-
nen den 4 maj 2015 och inkomna anmélningar kommer
att bortses fran samt eventuell inbetald likvid kommer att
terbetalas. Styrelsen kommer inte att fullfélia Erbjudan-
det om styrelsen, i samrad med Swedbank, bedémer att
en &ndamdlsenlig handel i de Nya preferensaktierna
inte kan uppnés.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET AV
ERBJUDANDET

Utfallet av Erbjudandet berdknas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 4 maj 2015. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet
kommer att finnas tillgéingliga p& Oscar Properties hem-
sida (www.oscarproperties.com).
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HANDEL | OSCAR PROPERTIES PREFERENSAKTIER
Oscar Properties Nya preferensaktier avses, i likhet
med Bolagets Stamaktie, att tas upp till handel pé& Nas-
daq Stockholm. Férsta handelsdag i Bolagets Nya pre-
ferensaktier berdknas till den 15 maj 2015.

Bolagets Befintliga preferensaktier kommer i sam-
band med inl3sen att avnoteras frén Nasdaq Stockholm.

PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDLAR

Prospekt och anmdlningssedlar kan erhéllas frén Oscar
Properties och Swedbank. Prospekt och anmélningssed-
lar finns dven tillgéngliga pé& Oscar Properties hemsida
(www.oscarproperties.com) samt Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt).

FONDEMISSION AV PREFERENSAKTIER

Bolagets &rsstéimma den 28 april 2015 féreslés besluta
om en fondemission dér tvéhundra (200) Stamaktier ska
beréttiga fill en (1) Ny preferensaktie. Avstémningsdag for
deltagande i Fondemissionen féreslés vara den 19 maj
2015. Sista dagen fér handel av Stamaktier inklusive rétt att
erhélla Nya preferensaktier avses vara den 15 maj 2015.
De Nya preferensaktierna beréknas vara fillgéngliga pé
aktiedgarnas VP-konto omkring den 20 maj 2015.

Innehavare av Stamaktier kommer inte behdva
vidta négra &tgarder fér att delta i Fondemissionen
utan kommer automatiskt att erh&lla Nya preferens-
aktier. Bolagets Befintliga preferensaktier ger inte ratt
till Nya preferensaktier genom Fondemissionen.

For de stamaktiedgare vars innehav av Stamaktier
intfe &r jamnt delbart p& tvahundra (200), kommer
Oscar Properties p& Bolagets bekostnad att ombesérja
att de &verskjutande Nya preferensaktierna sdljs via
Swedbank och behéllningen kommer férdelas mellan
de som dger de &verskjutande Nya preferensaktierna
pé& avstdmningsdagen i férhéllande till deras andel av
de Nya preferensaktier som sdlts. Kontant utbetalning i
samband med férsdlining av dverskjutande Nya prefe-
rensaktier vantas ske omkring den 29 maj 2015 och
genom Euroclear Sweden AB:s férsorg.

TIDPLAN FOR ERBJUDANDET

INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som tecknar Nya preferensaktier i Erbjudandet
kommer att Idmna personuppgifter till Swedbank. Per-
sonuppgifter som lamnats till bolag i Swedbankkoncer-
nen kommer att behandlas i datasystem i den utstréick-
ning som behdvs for att tillhandahélla tidnster och
administrera kundarrangemang i koncernen. Aven per-
sonuppgifter som inhémtas frén annan &n den kund
som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocks& férekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos féretag eller organisationer med vilka
bolag i Swedbank koncernen samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter lémnas av Swed-
banks kontor, vilka ocksé tar emot begdran om rattelse
av personuppgifter. Adressinformation kan komma att
inhédmtas av Swedbank genom en automatisk datakér-
ning hos Euroclear.

OVRIG INFORMATION

Swedbank bistér Bolaget med vissa administrativa
tignster kring Erbjudandet. Att Swedbank é&r finansiell
ré&dgivare innebar inte i sig att banken betraktar den
som anmdlt sig i Erbjudandet (“tecknaren”) som kund
hos banken fér placeringen. Tecknaren betraktas for
placeringen som kund hos banken endast om den har
lédmnat r&d till tecknaren om placeringen eller annars
har kontaktat tecknaren individuellt angé&ende place-
ringen eller om tecknaren har ett existerande kundfér-
hallande med banken. Féliden av att banken inte
betraktar tecknaren som kund fér placeringen ar att
reglerna om skydd fér investerare i lagen om vardepap-
persmarknaden inte kommer att tillampas pé place-
ringen. Detta innebdr bland annat att varken sé& kallad
kundkategorisering eller s& kallad passandebeddmning
kommer att ske betrdffande placeringen. Tecknaren
ansvarar dérmed sjdlv fér att denne har ftillréckliga
erfarenheter och kunskaper for att férsté de risker som
&r férenade med placeringen.
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Nedan fsljer en éversiktlig beskrivning av marknaden dér Oscar Properties &r verksamt. Oscar Properties verksamhet &r

fokuserad pd& Stockholm, dér Bolaget képer, utvecklar och sdljer fastigheter fér bostadsindamdl med attraktiva Iégen

genom sévdl konvertering som nybyggnation. Viss information har inhdmtats frén utomstéende kdllor och Oscar Properties

har &tergett sédan information korrekt. Aven om Bolaget anser dessa kdllor vara tillférlitliga har ingen oberoende verifie-

ring gjorts, varfér riktigheten eller fullstéindigheten i informationen inte kan garanteras. Sévitt Bolaget kénner fill, och kan

férsdkra genom jémférelse med annan information som offentliggjorts av de tredje parter varifrén informationen hdamtats,

har dock inga uppgifter uteldmnats pd ett séitt som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.

MARKNADEN

Oscar Properties utvecklar fastigheter fér bostadsénda-
mé&l genom konvertering och nybyggnation med attrak-
tiva lagen i Stockholmsomradet.

Konvertering till bostédder
Andrad anvéndning av befintliga byggnader fyller en
viktig funktion pé fastighetsmarknaden i takt med att
stadsbilden och verksamhetsutdvares preferenser férénd-
ras. Aldre kontorslokaler och fére detta industrilokaler ar
exempel pd lampliga byggnader fr konvertering.

Totalt tillkom cirka 650 bostdder genom om- och
tillbyggnation i Stockholms stad under 2013, vilket mot-
svarade cirka 18 procent av det totala tillskottet av
bostader i Stockholms stad. Det vanligaste objektet for
om- och tillbyggnation var kontorslokaler. Totalt konver-
terades kontorslokaler till cirka 230 nya bostader i
Stockholms stad under 2013.!

| Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med
intressant arkitektur som lampar sig vél fér konvertering

_ NETTOTILLSKOTT AV BOSTADER GENOM
OM- OCH TILLBYGGNATION | STOCKHOLM

1000

500

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Stockholms innerstad

Stockholms stad (exklusive Stockholm innerstad)

! Innerstaden avser stadsdelarna Vasastaden/Norrmalm, Ostermalm,
Sédermalm och Kungsholmen.

till bostader, vilket gor att det kontinuerligt uppstar nya
intressanta konverteringsobjekt p& marknaden.

Nybyggnation av bostader

Nybyggnationen i Stockholm har &kat efter ett antal
svagare ar med anledning av de senaste &rens finan-
siella oro. Sedan 2006 har bostadsbesténdet i Stock-
holms stad respektive Stockholms lan (exklusive Stock-
holms stad) 6kat med i genomsnitt cirka 5 000
respektive 4 800 lagenheter per ér.?2 Fram till 2022
forvéintas bostadsbyggandet i Stockholms stad respek-
tive Stockholms lén (exklusive Stockholms stad) uppgé
till i genomsnitt cirka 4 600 respektive 12 400 bostader
per ar.! Andelen nybyggda bostadsrétter i férhdllande
till totala antalet nybyggda bostader uppgick under
2013 till cirka 62 procent i Stockholms stad.! Generellt
finns det en stor och ckande efterfrégan pé& bostader i
Stockholm, frémst med anledning av en &kad befolk-
ning, vilket gynnar nybyggnation och skapar méjlighe-
ter till intressanta nybyggnadsprojekt.

— KALKYLERADE ANTALET NYA BOSTADER -
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Kélla: Stockhoms stad, SCB.
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DRIVKRAFTER

Marknaden fér konvertering samt nybyggnation pdver-
kas av ett antal faktorer. Oscar Properties bedémer att
de viktigaste av dessa drivkrafter &r féljande:

*  Makroekonomiska faktorer

e Befolkningsutveckling

e Stockholms stadsutveckling

e Hushéllens betalningsférméga

e Prisutveckling

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutséttningarna fér fastighets-
utveckling péverkas i stor utstréckning av makroekono-
miska faktorer sésom exempelvis allmén konjunkturutveck-
ling, tillvaxt, sysselscttning, [nenivéer samt réntenivéer.

Sveriges BNP steg med 1,0 procent under 2012,
med 1,3 procent under 2013 och med 2,1 procent
under 2014." Tillvéxten sker mot bakgrund av séval fr-
battrad omvarldskonjunktur som en stark underliggande
svensk ekonomi.

Stockholm har historiskt seft haft en starkare ekono-
misk tillvéxt an Sverige som helhet. | relation till 6vriga
delar av Sverige har Stockholm bdttre férutséttningar
med hégre befolkningstillvaxt, hégre sysselsdttning
samt fler invénare med eftergymnasial utbildning. Idag
bor 22 procent av Sveriges befolkning i Stockholmsre-
gionen som vantas bidra med cirka 40 procent av den
ekonomiska tillvéxten i Sverige fram till 2030.2 Enligt
EUs statistikenhet Eurostat som sammanstéller statistik

— SYSSELSATTNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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Kalla: SCB. Kalkylerad sysselsattning for Sverige baserat pé sysselséttning
fér Sverige exklusive Stockholms lén. Kalkylerad sysselséttning fér Stock-
holms lén baserat p& sysselséttning fér Stockholms lén exklusive Stockholms
stad. Statistik till och med tredje kvartalet 2014.

! sce.
2 Stockholms Handelskammare.
3 Stockholms stad, SCB.

for regional BNP per invénare &r Stockholm Europas
nionde rikaste region.

Sysselsattningsgraden i Stockholms stad har histo-
riskt varit mindre konjunkturkanslig @n i dvriga Sverige.
Under tredje kvartalet 2014 uppgick sysselsattningsgra-
den i Stockholms stad till cirka 74 procent, j@mfért med
66 procent i Sverige. Lénenivén mellan 2005 till tredje
kvartalet 2014 har Skat med 58 procent i Stockholms
stad j@mfért med 54 procent i Sverige under perioden.!

Den starka utvecklingen av saval sysselsattning som
[6neniva beddms paverka bostadsmarknaden positivt.

Befolkningsutveckling
Befolkningstillvéxten i regionen &r en stark drivkraft for
s&val konvertering som nybyggnation av bostader.
Befolkningstillvéxten i Stockholm sedan 2001 har varit
hoégre an i resterande Sverige. | december 2014 var
befolkningen i Stockholms stad cirka 912 000 och
prognosen fér 2023 &r cirka 1 050 000.°
Befolkningstillvéxten i Stockholm driver efterfrégan
pd boende och skapar behov av nya bostader. | takt
med befolkningstillvéxten de kommande é&ren férvantas
dven bostadsbyggandet éka (se graf dver befolknings-
utvecklingen pé& efterféljande sida).

Stockholms stadsutveckling

En parameter for att skapa férutsattningar fér en funge-
rande bostadsmarknad i en véxande region &r stadsut-
veckling. Totalt fanns det cirka 460 000 respektive

~ LONESUMMAUTVECKLING (INDEX=100) -

180
160
140
120
100

80
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Sverige minus Stockholms léin
Stockholms lén minus Stockholm stad
Stockholms stad

Kélla: SCB rullande fyra kvartal. Kalkylerad I6nesumma fsr Sverige baseras
pé I6nesumma fér Sverige exklusive Stockholms lén. Kalkylerad I6nesumma
for Stockholms lén baseras pé [5nesumma fér Stockholms lén exklusive
Stockholms stad. Statistik till och med tredje kvartalet 2014.
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cirka 530 000 bostader i Stockholms stad respektive
Stockholms lén (exklusive Stockholms stad) vid &rsskiftet
2013/2014." Fér att méta den dkade efterfragan for-
vantas det kalkylerade bostadsbesténdet att uppga till
cirka 506 000 respektive cirka 608 000 bostader i
Stockholms stad respektive Stockholms lén (exklusive
Stockholms stad) &r 2021

| Stockholms stad &r det frémst stadsbyggnadskon-
toret och exploateringskontoret som ansvarar fér plane-
ringen och utvecklingen av stadens byggande. Fér att
méta den dkade efterfradgan planerar Stockholms stad
att véxa dels genom fértdtning, dels genom utbredning
av staden. Fér att underldtta fortétning av staden &r
ombyggnation genom konvertering av omoderna kom-
mersiella lokaler till bostader ett naturligt alternativ.

Byggnadsbestandet behdver kontinuerligt rustas
upp och moderniseras fér att méta marknadens férand-
rade krav. Kostnaden fér fastighetségaren att moderni-
sera lokalerna fér féretags nya behov &r ofta hégre én
vad hyresgésten ér villig att betala. Vidare féreligger
en stor diskrepans mellan kontorshyrorna i de mest att-
raktiva ldgena i centrala Stockholm och Iégen utanfér
centrala Stockholm, vilket gér att konvertering till bosta-
der blir ett naturligt alternativ fér att [6sa vakanser i
byggnader med omoderna, ineffektiva och svéruthyrda
lokaler. Genomsnittshyran fér kontor beldgna i Stock-
holms Central Business District (CBD) uppgick under
andra kvartalet 2014 till cirka 4 500 kronor per kvm
i@mfért med genomsnittshyran fér kontor utanfér Stock-

- BEFOLKNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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e Sverige minus Stockholms lén
Stockholms 1&n minus Stockholms stad
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Kélla: SCB, Stockholms léns landsting. Indexerat till 100. Kalkylerat befolk-
ningsunderlag fér Sverige baserat pé befolkningsunderlag fér Sverige exklu-
sive Stockholms lan. Kalkylerat befolkningsunderlag fér Stockholms lén
baserat pa befolkningsunderlag fér Stockholms léin exklusive Stockholms
stad. Kalkulerat befolkningsunderlag fér Stockholms stad baserat pa befolk-
ningsunderlag fér Stockholms stad exklusive Stockholms innerstad.

holm CBD som vid samma tidpunkt uppgick till cirka
3 400 kronor per kvm.? Exempel pd féretag som har
flyttat ut sina kontor, eller beslutat att flytta ut sina kon-
tor frén centrala Stockholm dr Skandia, Vattenfall,
Swedbank, Apoteket, SEB, Telia och Skatteverket.

Vid nybyggnation bedéms anbuden fér markanvis-
ningsférfaranden vanligtvis utifrén ett flertal parametrar
baserade pé& stadens léngsiktiga mal och den dvergri-
pande planen. Enligt stadsbyggnadskontorets strategi
Arkitektur Stockholm ska arkitektur, nytdnkande och
design premieras i framtida upphandlingar. Stockholms
stad avser &ven att utveckla konkurrensmomentet
genom att anordna arkitekttévlingar fér att 6ka konkur-
rens och méngfald. Stadens mal &r att frémja nyska-
pande arkitektur av hég kvalitet fér att starka Stockholm
i rollen som Sveriges huvudstad.

Prioriterade bostadsomraden i Stockholms stad ar fill
exempel Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden, Vastra
Kungsholmen och Slakthusomradet i Johanneshov. Vidare
finns det inom ramen fér Stockholms stads langsiktiga
dversiktsplan planer pé ytterligare nybyggnationer fér att
méta den kade efterfrégan. Stockholms stad presente-
rade, tillsammans med ett antal kranskommuner, ett for-
slag pé att bygga ut tunnelbanesystemet och i samband
med detta bygga 78 000 nya bostader.® | januari 2014
presenterade Stockholms finansborgarrad tillsammans
med stadsbyggnadsborgarrédet en plan fér byggnation
av 140 000 nya bostader i Stockholm under de kom-
mande 20 dren, férdelat p& ett trettiotal stérre projekt.

KALKYLERADE BOSTADSBESTANDET |

STOCKHOLM STADS OCH LAN, 1 000-TAL

2001 2004 2007 2010 2013 2016E 2019E

@ Stockholms |éin (minus Stockholms stad,
indexerat mot Stockholms stad)
Stockholms stad

Kalla: SCB. Lagenheter i Stockholms lén och Stockholms stad &r 2014E-2022E
ar bergknade pa 2013 ars bestdnd adderat med frvéntat bostadsbyggande.

! Stockholms stad, SCB.
2 Jones Lang LaSalle, Nordic City Report Autumn 2014.
3 Regeringen, http://www.regeringen.se/sb/d/4902/a/228273, 2014-01-28.

4 Dagens Nyheter, http://www.dn.se/sthim/har-byggs-stans-nya-bostader/, 2014-01-28.
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Hushallens betalningsférmaga

Hushdllens betalningsférmdga ér en viktig parameter for
prisutvecklingen p& bostadsmarknaden. Betalningsférma-
gan péverkas dels av tidigare beskrivna makrofaktorer
sésom sysselsattningsutveckling och 16neutveckling, dar
Stockholm uppvisar en stark ekonomisk utveckling, dels av
de férutsdtiningar avseende hushdllens férmaga att
erhélla l&nefinansiering samt av bol&nerénteutvecklingen.

Rantorna har sedan 2009 legat pé& en historiskt lag
niva. Riksbankens reporénta uppgick per 31 december
2014 till O procent och den genomsnittliga bol&nerén-
tan for nya l&n under december 2014 uppgick till 1,9
procent.! De ldga rdntorna har dkat majligheten fér hus-
hall att erhélla lanefinansiering till fordelaktiga réin-
tekostnader, vilket har haft en positiv effekt p& hushél-
lens betalningsférméaga for boende.

Laga rantenivéer kan dock innebéra en oro fér 6kad
skuldsattning hos hushéllen. Hushdllens skuldkvot i fér-
héllande till disponibel inkomst uppgick 2013 till 168
procent.? En faktor som kan férklara den ékade skuldkvo-
ten &r, forutom lagre réntor, ett dkat privat bostadsd-
gande dar bostadsrétter har dkat i férhéllande till hyres-
ratter. Samtidigt har hushéllens skulder i férhéllande il
finansiella tillgéngar, vilket exempelvis inkluderar aktier,
banktillgodohavanden och privat pensionssparande,
legat stabilt pa omkring 36 procent sedan 2005.2 Vérdet
p& hushéllens finansiella tillg&ngar har dérmed &kat i
samma takt som skuldsdttningen, vilket innebar att hus-
héllens balansrékning, definierat som skulder i férhél-

—~ HUSHALLENS SKULDSATTNING, % —

200

150 //___

100

50

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

@ Skulder — Andel av disponibel inkomst

Skulder — Andel av finansiella tillgéngar

1 SCB, Riksbanken, finansmarknadsstatistik.
2 sCB, Finansrékenskaper, hushéllens léneskulder i procent av disponibel
inkomst ex. justeringar for pensionsrdtter.

lande till finansiella tillgangar, varit nérmast oféréndrad.
Detta kan anses vara en indikator pé att hushéllen har en
stabil ekonomi.

Vidare har boléneinstitut och banker blivit mer res-
triktiva i sin utlaning fill hushéllen. Den arliga 6kningen
av utléning avseende bostader var 6,4 procent under
december 2014, jémfért med en historisk &rlig genom-
snittlig dkning om 10,5 procent sedan 2006.% Bol&nein-
stituten och bankerna genomfér en kreditprévning vid
upptagande av bostadslan som mater kundernas mot-
sténdskraft vid hdjda boendekostnader genom att exem-
pelvis stresstesta en férhdjd allmén rantenivé. For att fé
bolan kréver bol&neinstitut och banker vanligtvis att kun-
den kan klara av rantenivéer som ar cirka 3-5 procent-
enheter over aktuellt rantelage. Dessa beddmningar
bidrar till aft skapa en motsténdskraft i hushéllens betal-
ningsférméga fér boende vid eventuella réntehdjningar.

Finansinspektionen har i sin rapport &ver den
svenska bolénemarknaden 2014 utfért stresstester dar
hushéllens kanslighet fér réntehdjningar, prisfall pd
bostader och arbetsléshet beddmts. Finansinspektionen
beddmer, liksom i motsvarande rapport fran 2013, att
de svenska bolanetagarna generellt har en god aterbe-
talningsférmaga och en god motstandskraft fér saval
réntehdjningar och inkomstbortfall som prisfall pé
bostader.* Detta tyder p& att svenska hushall i allmén-
het har en fortsatt god betalningstérméga.

| november 2014° presenterade Finansinspektionen
ett forslag som i mars 2015¢ gick ut p& remiss pé krav

— PRIS PER KVADRATMETER, STADSDEL -
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Kalla: Booli Pro.

3 SCB, finansmarknadsstatistik, avser feb 20046 till jan 2015.

4 Finansinspektionen, Den svenska bolanemarknaden 2014, Dnr 13-7755.
5

6

www.fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Amorteringskrav-pa-nya-bolan/.
www.fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Nya-bolan-ska-amorteras-ner-ill-
50-procent.
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om hégre amorteringskrav fér bol&nekunder. Finansin-
spektionen féreslér att bankerna i sin utl&ning till bols-
nekunder kraver att kunden amorterar 2 procent av
l&nebeloppet per ér fram till dess att beldningsgraden
uppgér till 70 procent, varefter amorteringskravet séinks
till 1 procent fram till dess att beléningsgraden &r 50
procent. Oscar Properties bedémer att amorteringskra-
ven har en begrénsad péverkan pd verksamheten da
det kundsegment som bolaget vander sig till i stor
utstrdckning redan har en lag beléningsgrad.

Prisutveckling

Viljan att betala fér Bostdder har en avgérande betydelse
for Oscar Properties 16nsamhet. Omsdttningen pé& Bostd-
der i Stockholm &r stor och totalt genomférdes det, exklu-
sive nyproduktion, cirka 15 500 bostadsrattskap till ett
sammanlagt virde om cirka 52,5 mdkr under 2014. Efter-
frdgan pé Bostdder i Stockholm har medfért att priserna
p& Bostader har stigit. | centrala Stockholm uppgick
genomsnittspriset per kvadratmeter i december 2014 fill
cirka 73 000 kronor." Fram till december 2014 har pri-
serna pd bostadsrétter i Stockholms stad stigit med 132
procent sedan 2005, vilket &r mer &n en férdubbling och
motsvarar en érlig prisdkning om cirka 9 procent.?

Av stadsdelarna i centrala Stockholm har Séder-
malm uppvisat den stérsta dkningen i genomsnittligt pris
per kvadratmeter sedan 2009, motsvarande en érlig
dkning om cirka 9,4 procent.® Hégsta genomsnittliga
priset per kvadratmeter &terfinns i stadsdelen Oster-
malm f&ljt av stadsdelen Norrmalm dér kvadratmeter-
priset i december 2014 uppgick till cirka 86 000 res-
pektive 80 000 kronor.?

KONKURRENSSITUATION

Det finns ett antal aktdrer i Stockholm som &r verk-
samma inom fastighetsutveckling. P& marknaden for
konvertering till bostdder finns det ett flertal aktérer som
aktivt sdker investeringar. For fastigheter i storleksord-
ningen upp till 100 mkr i varde fére investeringar for
ombyggnation till bostéder, &r det till antalet fler aktiva
aktorer. Det ar i detta storlekssegment som aktérerna
har finansiell och operationell kapacitet att genomféra
konverteringsprojekt. For fastigheter dver 100 mkr &r
konkurrensen mer begrdnsad. Exempel p& konkurrenter
inom konverteringsmarknaden till bostader ar Alm

! Maklarstatistik.
2 Valueguard HOXFLATSTO.
3 Booli Pro.

Equity, Aros Bostad, Lean Equity, Estancia och Trosse.
Stora byggbolag &r fér nérvarande inte aktiva p& kon-
verteringsmarknaden d& denna form av projektutveck-
ling inte utgdr en del av deras karnverksamhet.

P& marknaden fér nybyggnation av bostdder &r kon-
kurrensen mer utbredd dé ett flertal fastighetsutvecklare
aktivt sdker byggbar mark i Stockholm. Exempel pé& kon-
kurrenter inom nybyggnation av bostdder ér bland andra
de stora byggbolagen med god férvérvskapacitet som
exempelvis JM, Peab, NCC, Skanska, Besqab, Veidekke,
Einar Mattson med flera. Bolagen representerar en bety-
dande del av den nyproduktion som sker i Stockholm
avseende bostdder. De flesta konkurrenterna bygger éven
hyresrétter, medan framférallt JM, Veidekke och Besqab
ar mer renodlat inriktade mot bostadsratter. Exempel pé
dvriga konkurrenter ar IKANO Fastigheter och HSB.

Oscar Properties position

Oscar Properties ar en aktdr vars verksamhet &r Stock-
holmsbaserad. Oscar Properties har ett starkt varumarke
som associeras med helhetskdnsla och premiumboende i
kombination med kringservice som efterfrégas av
bostadsképare. Bolagets goda rykte och vélkénda kon-
cept gor dven Bolaget till en uppskattad samarbetspart-
ner bland fastighetséigare och underleverantérer.

Bolaget har gjort, och gér 16pande, noggranna
analyser av fastighetsmarknaden i Stockholm i allmén-
het och centrala Stockholm i synnerhet. P& detta satt
identifieras fastigheter med de rdtta férutsdttningarna
att omvandlas till Bostader. Oscar Properties har en
god uppfattning om vilka projekt som kan vara attrak-
tiva att genomféra och nar ett forvarvstillfalle uppstar ar
bolaget vél férberett och kan agera snabbt, ofta innan
objektet kommit ut p& den éppna marknaden. Merpar-
ten av Oscar Properties férvary sker genom l&ngsiktiga
relationer baserade pé ett dmsesidigt fértroende med
andra aktérer pd fastighetsmarknaden.

Vid nybyggnation ar Bolagets ambition att utveckla
boendemiljcer i Stockholm pd ett sctt som Sverensstam-
mer med séval stadsbyggnadskontorets som exploate-
ringskontorets plan och vision fér Stockholms stad.

Goda marknadsférutséttningar i kombination med
Oscar Properties starka position p& marknaden ger
kontinuerligt majligheter for Bolaget att fortsétta skapa
nya unika boenden i Stockholm.
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Oscar Properties képer, utvecklar och séljer fastigheter fér bostadséindamél i attraktiva Iégen i Stockholm med den

léngsiktiga strategin att vara aktivt sévél inom konvertering som nybyggnation. Bolagets vision dr att skapa moderna

bostader som &r s@ attraktiva att ménniskor séker sig till en byggnad producerad av Oscar Properties vid valet av

nytt boende. Bolaget bedriver projekten i egen regi eller genom intresseféretag som dgs tillsammans med respekte-

rade och professionella partners pd fastighetsmarknaden.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oscar Properties képer, utvecklar och sdljer fastighe-
ter for bostadsandamél i Stockholm. Genom konverte-
ring av byggnader i vilka verksamheter som exempel-
vis industri-, kontors- eller skolverksamhet tidigare
bedrivits, skapar Oscar Properties moderna och sar-
praglade Bostdder. Oscar Properties skapar &ven
Bostdder genom nybyggnation. Gemensamt f&r Bostd-
der som skapas genom s&vdl konvertering som
nybyggnation ar de héga kraven pd arkitektur, design
och nytankande. Ingen byggnad producerad av
Oscar Properties ar den andra lik och Oscar Proper-
ties strévar alltid efter att skapa unika boenden utifrén
varje byggnads givna férutsatiingar. Aven byggna-
dens gemensamhetsytor omfattas av designkonceptet,
med diverse faciliteter och kringservice fér att under-
l&tta vardagen fér de boende.

Sedan verksamheten startade 2004, da& det fore
detta posthuset p& Fridhemsplan byggdes om till 62
Bostader, har Gruppens projektportfslj véxt fill att
omfatta cirka 2 700 Bostader. Efterfrdgan pé& de Bostd-
der som producerats sedan verksamheten startades har
varit god, s&val under perioder med en svagare som en
starkare bostadsmarknad.

Framgangsrik och beprévad affarsmodell

Gruppen har sedan 2004 producerat och sélt Bostader
i Stockholm. Framgdngsrika samarbeten genom intres-
seféretag  bidrar till effektivt kapitalutnyttiande och
affarsfldden, begrdnsar risk och ger skalférdelar.

Djup forstaelse for ménniskors drémboende

Oscar Properties har genom méngérig erfarenhet av
fastighetsutvecklingsprojekt i Stockholmsregionen en
djup forstaelse fér hur manniskor vill leva och bo, vilket
gor att Bolaget kan utforma sarpréglade boenden med
utgdngspunkt i interidra och exteriéra designkoncept.
Oscar Properties lagger stor vikt vid att dven utveckla
kringtjdinster och service fér de boende i fastigheterna,
s&som restaurang-, deli- eller annan serviceverksamhet.
Att utveckla ett helhetskoncept pé& detta satt bidrar il
en dkning av marknadsvérdet pé fastigheten.

Vélpositionerad pa en stark underliggande marknad
Den underliggande bostadsmarknaden spés fortsétta
vara stark dér en hég befolknings- och regionalekono-
misk tillvéxt driver efterfrégan pé Bostéder i Stockholm.
| Stockholm finns det ett omfattande utbud av saval
befintliga fastigheter som nybyggnationsprojekt, vilket
kontinuerligt ger nya méjligheter fér Oscar Properties
att skapa utmarkande boenden i Stockholm.

OVERGRIPANDE STRATEGI OCH VISION
Afférsidé

Bolagets afférsidé ar att kdpa, utveckla och sélja fastighe-
ter fr bostadsdndamal med attraktiva Iégen i Stockholm.

Strategi
Samtliga boenden utvecklade av Oscar Properties ska
vara moderna och karakteristiska med smarta och
smakfulla [6sningar.

Oscar Properties ska vara aktivt inom séval konver-
tering som nybyggnation.

Fastighetsutveckling vad avser konvertering och
nybyggnation ska kunna ske bade i egen regi och
genom deldgda intresseféretag.

Vision

Visionen &r att skapa moderna Bostader som &r s att-
raktiva att manniskor sdker sig till en Oscar Properties
byggnad vid valet av nytt boende.

FINANSIELLA MAL

Genomsnittlig projektmarginal ska uppgé till lagst
15 procent

Bolagets investeringskalkyler har som krav att uppvisa
en projektmarginal om minst 15 procent.

Effektivt kapitalutnyttiande och riskspridning

Ett grundldggande mél for Bolaget ér att alla projekt
ska drivas i separata projektbolag varigenom risken
reduceras for att eventuella problem i individuella pro-
jekt sprids till andra projekt.

Koncernens soliditet ska uppgé till légst 30 procent
Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understi-
ger 30 procent med beaktande av framtidsutsikterna
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pé& medelléng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil
i ovrigt. Per 31 december 2014 uppgick soliditeten i
Koncernen till 38 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska Bolaget Iamna hélften av Bolagets netto-
resultat i sammanlagd utdelning pé stam- och preferens-
aktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste
&ren kommer att prioritera tillvéxt, kapitalstruktur och
likviditet kan utdelningen p& Stamaktien komma att bli
l&g eller helt utebli.

HISTORIK

Verksamheten startades 2004 av Oscar Engelbert
som identifierade en efterfrégan fér nytdnkande arki-
tektur, hég kvalitet och stérre variation i Stockholms
bostadsutbud. Visionen var att férena moderna inter-
nationella influenser med fastigheters légen och bygg-
naders historiska vérden och darigenom skapa
moderna Bostdder som var s& unika och attraktiva att
manniskor skulle séka sig till en byggnad producerad
av Oscar Properties vid valet av nytt boende. Modern
design och arkitektur har sedan dess varit kérnan i
verksamheten. Med djup férstéelse fér hur ménniskor
vill leva och bo har sarpraglade boenden utvecklats
med utgangspunkt i interidra och exteridra designkon-
cept med férankring i byggnaders historiska ursprung,
funktion och arkitektoniska vérden.

Under 2006 fardigstdlldes den férsta konverte-
ringen, d& det fére detta posthuset pé Fridhemsplan
byggdes om till 62 Bostdder. Aret efter skapade
Oscar Properties sitt férsta intresseféretag  tillsam-
mans med Skandrenting. | takt med att allt fler projekt
fardigstalldes och Oscar Properties varumdrke blev
allt starkare, bildades nya intresseféretag tillsam-
mans med respekterade och professionella partners
pé fastighetsmarknaden.

For att sdkerstdlla hog kvalitet, ska kontrollen och fé&
en battre kostnadskontroll &ver byggprocessen starta-
des 2011 ett eget byggbolag med funktioner inom fram-
forallt byggprojektledning, projektering, inkép, kalkyle-
ring och eftermarknadshantering.

Under véren 2013 genomférde Oscar Properties en
riktad emission av Befintliga preferensaktier om 125 mkr
med efterfoljande spridning och notering p& Nasdaq
First North Premier. | december 2013 emitterade Bolaget
Befintliga preferensaktier om ytterligare 25 mkr i sam-
band med férvarvet av fastigheten Vega 5. Under
véren 2014 noterades dven Stamaktien p& Nasdagq
First North Premier samtidigt som nya Stamaktier emitte-
rades till ett varde om sammanlagt 109,5 mkr. | mars

2015 noterades Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm.

2004

Verksamheten grundas av Oscar Engelbert.

2006
Projektet Posthornet 2 férdigstélls.

2007

Oscar Properties bildar tillsammans med Skandrenting
intresseféretaget Oscar Properties AB. Projektet Sturen
Storre 1 fardigstélls.

2008
Projekten Bodbeticinten och Stettin 4 fardigstdalls.

2009

Projekten Isprinsessan och Luma 4 fardigstdlls.

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

201

Byggverksamheten' etableras och Oscar Properties
Bygg AB bildas. Projekten Ateljg¢huset och Tegeludden
fardigstalls.

2012

Intresseféretaget Oscar maiN One AB bildas i april mel-
lan Oscar Properties och Niam. Med Wallenstam bildas
i september intresseféretaget Tyrjéirn 11 Holding 2 AB.
Projekten Str&hattsfabriken och Kurland férdigstdalls.

2013

Emission av Befintliga preferensaktier om sammanlagt
150 mkr och notering p& Nasdaq First North Premier.
Intresseféretaget Eriksbergs Intressenter AB bildas mellan
Oscar Properties och Veidekke. Projekten Léderfabriken
och Karlavégen 76 fardigstdlls.

2014

Emission av Stamaktier till ett vérde om sammanlagt
109,5 mkr och notering p& Nasdaq First North Premier.
Projektet Biografen pd& Ruddammen fardigstalls. Emis-
sion genomfdrs av ett icke sékerstdllt obligationslén om
350 mkr inom en ram om 500 mkr.

2015
| mars 2015 noterades Bolagets aktier p& Nasdag
Stockholm.

! Byggbolaget konsoliderades under 2013 i Bolagets koncernredovisning.
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GENOMFORDA PROJEKT

Totalt har 14 projekt genomférts sedan starten. Utéver
det har Gruppen tjénat cirka 170 mkr i vinster frén fér-
sdlining av férvaltningsfastigheter som ej varit féremdl
for konvertering till Bostdder innan férséljning. Efterfré-
gan pé& Bostader producerade av Oscar Properties har
varit stor, &ven under perioder med en svagare bostads-
marknad. Den goda efterfrégan pé de Bostéider som
Gruppen producerat aterspeglas i férsdliningspriset
dar Bostaderna har sdlts till genomsnittspriser Sversti-
gande r&dande genomsnittspris p& bostadsrattsmark-
naden inom respektive stadsdel.

FASTIGHETER SOM AVYTTRATS UTAN KONVERTERING

OP:s Yta Yta Forvarvs-  Forsdlj-
Forvaltnings- andel, bostdder, lokaler, pris, ningspris, Vinst,
fastighet Adress Omrdade Delagare % kvm kvm mkr mkr  mkr
Dykérret Bjérngardsgatan
Mindre 12 14b Sédermalm  Skandrenting 50 - 2300 34 70 36
Norrtullsgatan
Heimdall 30 41a-43b Vasastaden E/T 100 - 2393 71 88 17
Krukomakaren 17 Hornsgatan 103 Sédermalm  Skandrenting 50 - 10000 272 300 28
Kommendérs- .
Guldfisken 4 gatan 16 Ostermalm  E/T 100 - 2240 82 93 11
Allhelgonagatan
Van der Huff 8 2 Sédermalm  Skandrenting 40 - 6000 140 175 35
Folkungagatan
Signalen 1 122-124 Sédermalm  Skandrenting 50 - 3263 85 95 10
Del av Tyrjgrn 11 Bollmoravégen — Tyresd Wallenstam 50 - E/T 0 12,5 12,5
Teknologgatan
Del av Vega 5 8E Vasastaden E/T 100 - 525 15 35 20
Totalt 26 721 699 868,5 1695

E/T = Ej tillampligt.
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. Projekt: Karlavéigen 76
Fastighet: Minan 4
Adress: Karlavigen 76
Omréde: Ostermalm

Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

N

. Projekt: Laderfabriken
Fastighet: Sickladn 145:17
Adress: Garverigrénd 7-13
Omrade: Jarla Sjo
Intressefdretag: Projektbolaget Ocarsborg AB
(Fabege)

w

. Projekt: Kurland
Fastighet: Kurland 6
Adress: Kammakargatan 38
Omréde: Vasastaden
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

4. Projekt: Strahattsfabriken
Fastighet: Pagen 14
Adress: Scheelegatan 24
Omréade: Kungsholmen
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

o

Projekt: Ateljéhuset

Fastighet: Brunnsmdstaren 1

Adress: Eastmansvégen 8

Omréde: Vasastaden
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)
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6. Projekt: Tegeludden
Fastighet: Tegeludden 3
Adress: Sandhamnsgatan 29
Omréde: Gardet
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

N

Projekt: Isprinsessan

Fastighet: Isprinsessan 4

Adress: Skridskovégen 9

Omréade: Véstertorp

Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

fecl

. Projekt: Luma
Fastighet: Luma 4
Adress: Ljusslingan 9-36
Omréde: Hammarby Sjéstad
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

©

Projekt: Bodbetjénten
Fastighet: Bodbetjénten 1
Adress: Kryddgrénd 4-6
Omrdade: Gubbéngen
Delagare: Privata investerare

10. Projekt: Stettin
Fastighet: Stettin 4
Adress: Sandhamnsgatan 55
Omréde: Gérdet
Delagare: Privata investerare

1

. Projekt: Sturen Stérre

Fastighet: Sturen Stérre 1

Adress: Katarina v:a kyrkogata 10
Omréde: Sédermalm

Delégare: Privata investerare

. Projekt: Posthornet

Fastighet: Posthornet 2
Adress: Fridhemsgatan 9-11
Omré&de: Kungsholmen
Delégare: Privata investerare

. Projekt: Biografen

Fastighet: Ruddammen 29

Adress: Roslagstullsbacken 10
Omréde: Ostermalm
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)

. Projekt: HG7 Etapp 1

Fastighet: Linjefarten 1

Adress: Sjdfartsagatan/Hammarby Allé
Omréade: Hammarby sjsstad
Intresseféretag: Oscar Properties AB
(Skandrenting)



MEDARBETARE
Organisationen bestér av medarbetare med en bred
bakgrund och erfarenhet inom arkitektur, projektutveck-
ling, byggledning,
bostadsfarsdljning,

och konstruktion,
Antalet
anstallda uppgick vid slutet av &r 2014 till 62 medarbe-

byggnation
ekonomi och finans.
tare inklusive konsulter, varav 30 kvinnor. Tabellen
nedan visar antal medarbetare férdelade p& Bolagets
sju funktionsomraden.

ANSTALLDA | OSCAR PROPERTIES

2014
Projektutveckling 6
Design- och konceptutveckling 6
Byag 24
Marknad- och afférsutveckling
Forsdlining 5
Ekonomi 12
Ledning och centrala stddfunktioner 5
Totalt antal anstéllda 62

Oscar Properties har genom léngsiktigt och mélmedve-
tet arbete skapat ett starkt varumarke som attraherar
personer med gedigen erfarenhet frén fastighetsutveck-
lings- och byggbranschen. Bolaget rekryterar 16pande
nya medarbetare och har starkt organisationen under
senare &r huvudsakligen inom segmenten projektut-
veckling och bygg fér att sdkerstélla kapacitet framfs-
rallt infér kommande nyproduktionsprojekt. Bolaget
arbetar aktivt med intern kunskaps- och erfarenhetséter-
féring, till exempel frén avslutade projekt till nya, for att
utveckla och férstérka kunskapen i organisationen.

ORGANISATION

Marknad- och afférsutveckling

Funktionen Marknad- och affarsutveckling arbetar aktivt
med att identifiera och utvérdera nya projekt och trans-
aktionsméjligheter och tar fillsammans med &vriga funk-
tioner inom Bolaget fram utvérderings- och beslutsunder-
lag for de affarsmailigheter som uppkommer. Funktionen
arbetar ocks& med att ta fram de tidiga projektkoncep-
ten och ansvarar fér att marknadsféringsmaterial tas
fram. Nér s& erfordras anlitas extern kompetens.

Projektutveckling

Projektutveckling @r den enhet inom Oscar Properties
som ansvarar fér genomférandet av projekten frén far-
digt forvarv fram till garantitidens utgéng, innefattande
ansvar fér utveckling av detaljplan och bygglov, driva
projektering och fungera som en intern bestdllare &t

Bygg under entreprenadtiden. Projektledarna leder den
interna projektgruppen, koordinerar de externa konsul-
ter som engageras i projektet och har ansvar fér att de
uppstdllda ekonomiska och tidsmassiga malen i projek-
ten kan uppnés.

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design- och konceptutveckling arbetar
Oscar Properties egna arkitekter med att ta fram interi-
6ra och exteridra designkoncept. Tillsammans med pro-
iektutveckling ansvarar funktionen fér underlag Hill
ansdkan om bygglov och &@ndringar av detaljplaner. |
de flesta projekt samarbetar Bolaget med externa arki-
tekter dar formdéga till nyténkande ér en viktig férutsétt-
ning vid valet av samarbetspartner.

Bygg
For att sdkerstdlla hdg kvalitet och f& en bdttre kost-

nadskontroll &ver byggprocessen, etablerade Bolaget
under 2011 ett eget byggbolag med funktioner inom
framférallt byggledning, projektering, inkdp, kalkyle-
ring och eftermarknad. Bolaget bestdr endast av tjéns-
temdn och har inga egna hantverkare. Bolaget har vél
upparbetade kontakter med ett antal leverantérer dar
individuell upphandling sker infér respektive projekt.
Byggbolaget har inga externa kunder utan utfér endast
tignster i projekten som hel- eller delégs av Koncernen.!
Genom den egna byggverksamheten sckerstalls en hdg
kvalitet med den ratta kanslan som kannetecknar Oscar
Properties samtidigt som kompetens och erfarenhet
Sverfors fran ett projekt till ett annat. Eftermarknadsav-
delningen, som utgdr en del av Bygg, hanterar alla
garantifrégor som kan uppstd efter att kunder tilltrétt
sina boenden. Rekryteringar av nyckelpersoner inom
funktionen Bygg har gjorts frén etablerade byggbolag,
dar sévél ansvariga fér byggverksamheten som plats-
och produktionsledning har l&ng erfarenhet av att driva
och genomféra stora projekt.

Férsdljning

Funktionen férsdlining ansvarar fér att etablera en for-
sdliningsstrategi for projekten samt planering och koor-
dinering av sdljaktiviteter. Férsalining hanterar aven
relationen med externa fastighetsméklare. Vidare
ansvarar funktionen fér 16pande kontakt med kunder
infor tilltrade.

Legal struktur
For dversikt av legal struktur, se avsnittet “Legala frégor
och &vrig information”.

! Undantag kan férekomma och byggbolaget har tidigare utfért vissa fjéns-
ter for bolag utanfér Koncernen. Se vidare under “Legala frégor och 6vrig
information — Transaktioner med nérstdende”.
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FASTIGHETSAGANDE INTRESSEFORETAG
Oscar Properties dger fastigheter och genomfér projekt
inom konvertering och nybyggnation savél sjalvstandigt
som tillsammans med deldgare i intresseféretag. Per 31
december 2014 var Bolaget deldgare i fem intressefo-
retag. Oscar Properties bidrar framférallt med afférsge-
nerering och projektledning, medan delégarna huvud-
sakligen bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties bedémer att strukturen med delat
dgande i olika konstellationer bidrar till effektivt kapi-
talutnyttjande och afférsfldden, begrdnsar risk och ger
skalférdelar. Den néra relationen med delégarna, dér
flertalet ager och férvaltar stora fastighetsbesténd, ger
ocksé Oscar Properties béttre forutséttningar att identi-
fiera nya intressanta projektmailigheter.

Intresseféretagen finansieras genom kapitaltillskott i
form av aktiedgartillskott och inl&ning fran respektive
dgare samt extern finansiering fran kreditinstitut. Mélet
ar att inga 18n ska ldmnas och ingen sdkerhet ska stal-
las mellan och fér olika individuella projektbolag och
intresseféretag.! Harigenom minskar risken atft eventu-
ella problem i ett specifikt projektbolag péverkar évriga
bolag i Koncernen negativt. Harutéver kan de underlig-
gande projektbolagen ha ytterligare delégare, varfér
Oscar Properties kapitalandel i specifika projekt kan
avvika frén kapitalandelen i intresseféretaget.

| koncernredovisningen redovisas samtliga intresse-
foretag enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebdr att
resultatrkningen redovisar Koncernens andel av for-
&ndringar i intresseféretagens nettotillgéingar och att
balansrakningen redovisar endast Koncernens andel av
intresseféretagens eget kapital.

! Undantag kan férekomma. Koncernen har fér nérvarande borgens-
&tagande for ett intresseféretags skulder till ett kreditinstitut, se avsnittet
“Kommentarer till den finansiella utvecklingen”.

Oscar Properties AB

- Delagt med Skandrenting AB

Skandrenting har en fastighetsportfslj bestéende av
cirka 60 fastigheter med ett totalt bokfért fastighets-
varde om cirka 3,5 mdkr. Skandrenting &gs till 100 pro-
cent av Erik Selin Fastigheter AB, som ocksa ar huvuda-
gare i Fastighets AB Balder.

Oscar maiN One AB
- Deldgt med Niam V Holding
Niam &r ett av norra Europas ledande private equity-

foretag inom fastigheter och forvaltar fastigheter fill ett
varde av cirka 2,6 mdEUR.

Eriksbergs Intressenter AB

- Delégt med Veidekke Bostad AB

Veidekke Bostad AB ingdr i den norska byggkoncernen
Veidekke ASA som é&r ett av Nordens stérsta byggféretag,
med ett borsvarde om cirka 6,5 miljarder norska kronor.

Projektbolaget Oscarsborg AB

- Delégt med Fabege AB

Fabege dr ett av Sveriges stdrsta noterade fastighetsbo-
lag med en fastighetsportfslj om knappt 33 mdkr och
ett borsvarde om cirka 17 mdkr.

Ostam Holding AB

- Delagt med Wallenstam Fastighets AB
Wallenstam &r ett av Sveriges stérsta noterade fastig-
hetsbolag med cirka 28 mdkr i fastighetsvérde och eft
bérsvarde om cirka 24 mdkr.

Nacka 369:32 JV AB

- Delégt med Carlyle Group

Carlyle Group ér ett globalt fondbolag med cirka
194 mdUSD under férvaltning och ett bérsvérde om
cirka 8,6 mdUSD.

Murbruket Holding AB
- Delégt med Balder AB
Balder dr ett av Sveriges storre fastighetsbolag med en

fastighetsportfdlj om cirka 37 mdkr och ett bérsvérde
om cirka 23 mdkr.
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OVERSIKT INTRESSEFORETAG

Bokfort virde  Bolagets resultatandel
Intressefdretag Delagare Kapitalandel, % andelar, mkr 2014, mkr
Oscar Properties AB Skandrenting 50 212,6 27,6
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 26,0 -8,7
Oscar maiN One AB Niam 15 27,1 2,4
Ostam Holding AB Wallenstam 50 5,4 -1,3
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50 0,2 0
Summa per 31 december 2014 271,3 15,2
Nacka 369:32 JV AB Carlyle 50 0? 0
Murbruket Holding AB Balder 50 39,2 0
Summa 310,5 15,2

! Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelningen med NIAM avviker frén
aktiedgandet.
2 Intressebolaget dr ett nyférvarvat lagerbolag, som tas upp till 25 000 kronor i Oscar Properties balansrékning.

FORTSATTNING, OVERSIKT INTRESSEFORETAG

Antal Antal Total yta,
Intressefdretag Delagare Kapitalandel, % objekt bostdder kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50 4 394 34 545
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 1 43 5348
Oscar maiN One AB Niam 15 1 183 19 000
Ostam Holding AB Wallenstam 50 1 114 8 509
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50 1 55 5500
Summa per 31 december 2014 8 789 72 902
Nacka 369:32 JV AB Carlyle 50 1 150 14 700
Murbruket Holding AB Balder 50 1 160 16 600
Summa 10 1099 104 202

! Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelningen med Niam avviker frén
aktiedgandet.

- FORDELNING AV BOKFORT VARDE
KAPITALANDELAR -

- FORDELNING AV ANTALET BOSTADER -

’I

36% Oscar Properties AB 68% Oscar Properties AB

&

4% Projektbolaget Oscarsborg AB 8% Projektbolaget Oscarsborg AB

17% Oscar maiN One AB 9% Oscar maiN One AB

10% Ostam Holding AB
W 14% Murbruket Holding AB
B 14% Nacka Strand 329:32 AB

2% Ostam Holding AB
M 13% Murbruket Holding AB

B 5% Eriksberg Intressenter AB
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OSCAR PROPERTIES PROJEKTPROCESS
Gruppen har hittills producerat och sélt sammanlagt 14
projekt och Bolaget har vuxit till att idag vara en av
Stockholms stérsta bostadsutvecklare innanfér tullarna.

Alla Oscar Properties projekt @r unika, men proces-
sen for att utveckla en fastighet &r alltid densamma.
Organisationen ar specialiserad pda att konvertera
aldre byggnader till Bostdder samt nybyggnation av
Bostader. | Koncernen finns omfattande erfarenhet av
arkitektur, design, projektledning, byggledning, bygg-
nation, ekonomi, finans, marknadsféring och férsalj-
ning for effektiv styrning och kontroll av alla delar i
projektutvecklingsprocessen.  Oscar Properties har
ocksé en véldefinierad metodik fér utveckling och
genomférande av projekten som utvecklats och finjuste-
rats dver de senaste tio dren, vilket majliggdr att Kon-
cernen kan producera ett stort antal Bostader i kom-
plexa projekt med god kostnads- och tidskontroll och
med den ratta kvalitén och helhetskénslan som karakte-
riserar en byggnad producerad av Oscar Properties.

Projektprocessen har sin startpunkt i en bebyggd
eller obebyggd fastighet, med méjlighet att uppféra en
ny byggnad som kan erbjuda ett hégklassigt boende.
Bolaget séker aktivt efter nya projekt och nér ratt moj-
lighet pétréffas upprdttas noggranna investeringskalky-
ler och projektplaner. En granskning genomférs av
sé&vdl fastighet som bolag och finansiering sdkerstdlls.
Samtidigt p&bérjas utvecklingen av ett specifikt projekt-
koncept fér den aktuella fastigheten.

Las mer om de olika stegen i Oscar Properties pro-
jektprocess nedan.

1 Hitta ratt objekt

Oscar Properties har sedan verksamheten startade
aktivt sokt efter attraktivt beldgna fastigheter och bygg-
bar mark i Stockholm, med potential att omvandlas il
en typ av boende som inte tidigare har erbjudits p& den
svenska bostadsmarknaden. Ofta har det handlat om
gamla industrilokaler, fére detta postkontor eller skolor.
Bolaget har férvérvat séval bebyggda som obebyggda
fastigheter, men har &ven anvisats mark frén Stock-
holms stad fér nybyggnation.

Framgéngsrika affdrer kraver t&lamod och l&ngsik-
tiga relationer. Alla intressanta objekt ar inte alltid till
salu, men befintliga fastighetsdgares preferenser kan
féréndras. Bolaget har en omfattande lista med identi-
fierade objekt i kombination med konceptidéer, kénne-
dom om detaljplaner och ekonomiska kalkyler och nér
ett forvarvstillfélle uppkommer &r Bolaget val forberett
och kan agera snabbt, ibland innan objektet kommit ut
pd& den Sppna marknaden.

Oscar Properties medarbetare har en blick och ett
intresse for design och arkitektur. Inspiration till hur
byggnader kan omvandlas och nya boendekoncept
skapas, inhémtas ofta under resor runtom i vérlden.
Influenser frén New York, London, Paris, Miami, Los
Angeles och Tokyo tar sig uttryck i nya sétt att utforma
boendemiljcer i Stockholmsomrédet.

Oscar Properties verksamhet ar Stockholmsbaserad
och regionens fastighetsbesténd erbjuder ménga majlig-
heter att skapa nya boenden signerade Oscar Properties.

2 Férvarva och finansiera

Fastighetsférvary och utveckling av Bostéder &r en kapi-
talintensiv verksamhet och upprattandet av investerings-
kalkyler och projektplaner kréver erfarenhet och nog-
grannhet.

Oscar Properties bedriver en stor del av verksam-
heten genom intresseféretag vilket bidrar till effektivt
kapitalutnyttjande och afférsfldden, begransar risk och
ger skalférdelar. Intresseféretagen samdgs med stora
vilkédnda bolag som Fabege, Wallenstam, Skandren-
ting, Veidekke, Carlyle, Balder och Niam, vilket ger
dkad riskspridning och férbattrar finansieringsférutsétt-
ningarna. Dessutom bedrivs ett antal, och en ¢kande
andel, av projekten helt inom Koncernen.

Alla projekt placeras i separata projektbolag. P& sé
satt minskar risken att eventuella problem i ett projekt
sprids till andra projekt. | normalfallet delfinansieras de
enskilda projektbolagen genom banklén till en bels-
ningsgrad om 60-70 procent, fran saval svenska som
utlandska kreditinstitut.

Koncernens samlade kunnande inom fastighetsfor-
varv, projektutveckling, finansiering, marknadsféring,
forsalining och byggnation &r ovarderlig i arbetet med
att ta fram héllbara investeringskalkyler och projektpla-
ner for de enskilda projekten. Bolagets investeringskal-
kyler har som krav att uppvisa en projektmarginal om
lagst 15 procent.

3 Konceptutveckling och projektering
Alla Oscar Properties boenden &r unika. Infér varje nytt
projekt initieras en omsorgsfull konceptutvecklingspro-
cess for att faststélla interidr och exteriér design, ofta
med utgdngspunkt i byggnadens ursprung och funktion.
Oscar Properties har en god uppfattning om vad
som utmdrker attraktiva boendemilider. Allt frén detaljut-
formning av ljuskdllor till utformning av l&genheternas
planlésningar genomférs med stor noggrannhet i framta-
gandet av ett designkoncept. Ambitionen med design-
konceptet ar att materialval och design ska ge boendet
en alldeles speciell pragel, medan bakgrundspaletten -
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i form av golv, véggar och snickerier — ska fungera oav-
sett i vilken stil den boende vdljer att méblera. Oscar
Properties designkoncept avgrénsas dock inte av lagen-
hetens yttervggar. Aven byggnadens gemensamma
ytor omfattas av det genomgédende designkonceptet.

Baserat pé det framtagna designkonceptet startar
projekteringsarbetet och framtagandet av bygghand-
lingar. Oscar Properties projektledare arbetar séval
med egna arkitekter p& designavdelningen som fristé-
ende svenska och internationella arkitektbyréer. Dessa
vdljs till stor del baserat pa férméga till nyténkande.
Ambitionen é&r att utveckla boendemiljer i Stockholm
som uppskattas av Stockholms stad. De goda relatio-
nerna med Stockholms olika enheter har skapat ett for-
troendefullt samarbete och en dppenhet for nya idéer.

Under projekteringsfasen deltar Gven byggbolaget i
arbetet i syfte att fdnga upp synpunkter och erfarenheter
avseende byggbarhet och logistiklésningar. Genom att
involvera byggbolaget tidigt skapas férutsdttningar for
att en kostnadseffektiv 16sning projekteras fram.

Oscar Properties framgdangar bygger pd forstéel-
sen fr hur manniskor vill leva och férmégan att skapa
ett boende att vara stolt ver. Planlésning och totalyta
kan vara avgérande fér om en barnfamilj, ett dldre par
eller en ensamstéende férvarvar en specifik bostad. |
grunden &r dock de gemensamma nédmnarna fér Oscar
Properties kunder ett uttalat intresse fér design och arki-
tektur samt dnskemédlet att bo i ett attraktivt lage med
tillgéng till service som férenklar vardagen.

4 Marknadsféring och férséljning
Férsdliningsprocessen startar i god tid fére planerad
inflyttning. | konverteringsprojekt byggs och inreds en
visningsldgenhet sé tidigt som méjligt. Férsdljningen vid
nyproduktion sker infér byggstart genom ett speciellt
utformat showroom innehdllande exempelvis bade kék
och badrum med samtliga materialval. Vepor och ban-
deroller sétts upp pé& fastighetens fasad eller i anslut-
ning till fastigheten. Hemsidor, filmer och lattillgéngliga
planritningar produceras. Personer som anmalt intresse
fér Oscar Properties projekt kontaktas och informations-
kvallar anordnas. Alla férséljnings- och marknadsaktivi-
teter samt allt material ér koordinerat fér att spegla det
individuella objektets sarskilda identitet. Stor omsorg
léggs pé att sdkerstdlla att kvaliteten och utformningen
av informationsmaterialet tydligt speglar hur det fram-
tida boendet kommer att gestalta sig. Fore sdljstart
inleds ett samarbete med en lamplig fastighetsmaklare,
som tar hand om alla praktikaliteter i samband med
visningar och kontraktsskrivning.

I normalfallet gér en férsaliningen av en fastighet till
en bostadsrattsforening till pé fljande sétt. Det bolag
som &ger fastigheten férvérvas av en nybildad ekono-
misk férening som &ven &vertar eventuella l&n pé fastig-
heten. Ddrefter fusioneras fastighetsbolaget och den
ekonomiska féreningen, som i sin tur fusioneras med
bostadsrattsforeningen. Andelar i bostadsréttstoren-
ingen sdljs darefter till kunder av Bolaget med hjélp av
vélrenommerade fastighetsmdklare.

5 Bygg

Att varsamt konvertera en dldre byggnad till ett modernt
boende eller att uppféra en helt ny byggnad och skapa
inspirerande |adgenheter med hag kvalitet staller héga
krav p& byggprocessen. For att fullt ut kunna fslja det
fastslagna designkonceptet fér respektive projekt gor
sig Oscar Properties inte beroende av standard|ds-
ningar vad géller materialval och byggteknik. En hag
ambition vad géller kvalitet i genomférandet kombine-
rat med en lag grad av standardlsningar stéller héga
krav p& byggprocessen.

For att f& en hog kvalitet i genomférandet av byg-
gentreprenaden och sdkra att tillrécklig kompetens
finns i Bolaget avseende genomférandet av produkten,
har Oscar Properties ett eget byggbolag. Byggbolaget
ar ett byggprojektledningstéretag med resurser for att
hantera planering, projektering, inkdp och platsledning
av Bolagets projekt. Byggbolaget involveras redan i
projekteringsfasen, vilken inleds ett ill tvd ar fére bygg-
start och dr engagerad i olika omfattning énda fram till
dess att eventuella noteringar fran slutbesikiningarna ér
&tgérdade och de boende har flyttat in. Inom byggbo-
laget finns en eftermarknadsavdelning som hanterar
samtliga garantifrégor efter att kunden har filltrétt.

De fastigheter som férvérvas har ofta befintliga
hyresgaster. Det innebdr att Oscar Properties i god tid
fore byggstart méste bist& hyresgdsterna med att finna
ersdttingslokaler och under tiden fram till dess bedriva
fastighetsférvaltningsverksamhet  pé&  sedvanligt  sétt.
Parallellt med férberedelserna fér omflyttning av befint-
liga hyresgaster pagar stadsbyggnadskontorets pro-
cess med ny éndring av detaljplan och bygglov, projek-
tering, konceptutformning samt upphandling av
entreprendrer och andra inkép.

Mélen fér byggverksamheten &r att byggnationen
ska halla ratt kvalitetsnivé, till ratt kostnad och inom
faststallda tidsramar.
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| detta avsnitt redogérs fér Gruppens projektportfslj per 31 december 2014. Informationen om Gruppens projektport-

folj i detta avsnitt ér, i allt véisentligt, Bolagets aktuella bedémning av projektportfslien och respektive projekt i dess

helhet. Dessa bedémningar, och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt, kan komma att féréindras pé grund av

faktorer sgvdl inom som utom Bolagets kontroll p& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut

och marknadsutvecklingen samt att flera av projekten dr i planeringsfas dar planen fér respektive projekt kan komma

att féréndras.

Oscar Properties projektportfslj aterfinns i Stockholm
och utgérs av fastigheter med befintliga byggnader som
forvarvats med potential att konverteras frén lokaler fill
bostdder, samt av mark eller fastigheter med befintliga
byggratter eller dar byggratter planeras att skapas.

FORVARVADE OCH SALDA FASTIGHETER

UNDER 2014

Under maj 2014 ingick Oscar Properties ett avtal med
Al Pension om att férvérva fastigheten Stockholm Barn-
husvaderkvarnen 29 i Vasastan, Stockholm. Fastigheten
har et underliggande fastighetsvarde om 111 mkr och
tillrdde genomférdes den 30 juni 2014.

Oscar Properties férvarvade i augusti 2014 samtliga
andelar i Oscar Properties Gasklockor AB som har mar-
kanvisningen fér projektet Gasklockan fran sitt intresse-
foretag Oscar Properties AB. Képeskillingen fér de 50
procent Koncernen inte tidigare dgde via intresseféreta-
get uppgick till 45 mkr, varav 25 mkr kommer att erlag-
gas dé& detaljplanen vinner laga kraft.

Under oktober 2014 férvérvade Oscar Properties
50 procent av fastigheten Murméstaren 3 frén Fastig-
hets AB Balder till ett underliggande fastighetsvérde om
490 miljoner kronor. Fastigheten ar belagen p& Kungs-
holmen och kommer konverteras frén kontor fill bostéder.

| november 2014 férvarvade Oscar Properties
bostadsprojektet Bageriet p& Kvarnholmen i Nacka fill
ett underliggande fastighetsvdrde om 117 mkr. Byggna-

den ar hégt belagen med sjoutsikt Sver Stockholms
inlopp. Projektet omfattar 114 lagenheter med bygg-
start under 2015.

Oscar Properties bildade i november 2014 ett
samdgt bolag med Carlyle i syfte att konvertera en kon-
torsfastighet vid Nacka Strand till 150 bostader. Till-
trdde sker nar detaljplan har vunnit laga kraft.

Oscar Properties tecknade i december 2014 avtal
om att férvarva kvarteret Primus 1 pé& Lilla Essingen i
Stockholm av Vasakronan. Fastigheten har ett attraktivt
ladge vid vattnet ndra centrala Stockholm med byggrét-
ter om cirka 42 000 kvm bruttoarea. Képeskillingen ar
cirka 920 mkr och tillirdde sker nar padgéende detaljpla-
nedndring vinner laga kraft.

Under december 2014 saldes Etapp 2 i Tyresd
Tradgéardar till Wallenstam. Under samma ménad sél-
des del av Vega 5 om cirka 525 kvm boarea (BOA),
den totala reavinsten uppgick till 32 mkr.

TOTALT FASTIGHETSBESTAND

Per 31 december 2014 hade Koncernen engagemang,
helt eller delvis, i totalt 20 fastigheter och projekt varav
nio ar heldgda. Fastigheter och projekt dar Koncernen
ar delagare redogérs for ytterligare ovan under avsnit-
tet “Fastighetsgande intresseforetag”. | tabellen “Over-
sikt projektportfdlien per 31 december 2014" redovisas
samtliga fastigheter och projekt i vilka Gruppen hade
ett engagemang per 31 december 2014.
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- PORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2014 (ANTAL BOSTADER) -

Antal
1200 1065
1000 890
800 803 776
600
400 382 321
200 128 I 191 I 165
51
0 |
Pagéende Pagéende Markanvisning Férvérvad e Férvaltnings-
konvertering nybyggnation tilltradd mark fastigheter
B Antal bostdder Planerad nybyggnation
Oscar Properties andel
- FORDELNING TOTALA PORTFOLJEN (YTA) - - PLANERAD NYPRODUKTIONSFORDELNING (YTA) -
8% Pagéende konvertering 50% Markanvisning
14% Pagéende nybyggnation 50% Forvarvad e tillirddd mark/fastighet

M 46% Planerad nybyggnation
W 32% Férvaltingsfastigheter
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Informationen om respektive projekt i tabellen nedan dr i allt vasentligt Bolagets aktuella bedémning av respektive

projekt i dess helhet. Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att féréindras pd

grund av faktorer sévél inom som utom Bolagets kontroll pé& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myn-

dighetsbeslut och marknadsutvecklingen. Vidare é&r flera av projekten i planeringsfas och planen fér respektive pro-

jekt kan komma att féréndras.

PAGAENDE KONVERTERING o Yta, kvm'
s
kapital- Antal
Fastighet Intresseféretag (delégare) andel, % bostéder Omrade Bostdder Lokaler
Nybrogatan 57 Guldfisken 18 Projektbolaget Oscarsborg AB (Fabege) 50 43 Ostermalm 4378 970
Chokladfabriken Bojen 3 Oscar Properties AB (Skandrenting) 35 85  Kungsholmen 7102 598
PAGAENDE NYBYGGNATION o Yta, kvm'
s
kapital- Antal
Fastighet Intresseféretag (delégare) andel, % bostéder Omrade Bostdder Lokaler
HG7 Linjefarten 1, Linje-  Oscar Properties AB (Skandrenting) 50 98  Hammarby Sjéstad 8545 884
farten 2, Batturen 1
Etapp 2 63 5439 -
Etapp 3' 35 3106 884
Tyresé Tradgérdar Tyrjarn 11 Ostam Holding AB (Wallenstam) 50 114 Tyreso 8 509 -
79 & Park Stettin 7 Oscar Properties AB (Skandrenting) 50 170 Gérdet 13 028 1983
PLANERAD NYBYGGNATION OF:s Yta, kvm'
kapital- Antal
Fastighet Intresseféretag (delégare) andel, % bostider Omrade Bostéider Lokaler
Ruddammen Ruddammen 29 Oscar Properties AB (Skandrenting) 50 41 Ostermalm 2 405 -
Gasklockan? - 100 400  N:a Djurgérdsstaden 36 000 -
Brofastet’ 100 44 N:a Djurgardsstaden 4500 -
Helix & Innovationen?  Helix & Innovationen 100 304 Hagastaden 20 944 1000
Etapp Innovationen 178 12 654 400
Etapp Helix - 126 8 290 600
Primus Primus 1 100 600 Lilla Essingen 30 000 -
Karl Staaff? Del av Norrmalm Eriksberg Intressenter (Veidekke) 50 55  Ostermalm 5000 500
1:131
" Efter slutfort projekt
2 Markanvisning
FORVALTNINGSFASTIGHETER* OF:s Yta, kvm'
kapital- Antal
Fastighet Intresseféretag (delégare) andel, % bostider Omrade Bostéider Lokaler
Vega Vega 5 100 69  Vasastaden 5243 -
Riddaren Riddaren 5 100 40  Ostermalm - 5000
Industriverket Isbrytaren 50 Oscar maiN One AB (NIAM) 15 183  Kungsholmen - 19 000
Barnhusvaderkvarn Barnhusvédder- 100 25  Vasastaden - 2 500
kvarnen 29
Murméstaren Murméstaren 3 Murbuket Holding AB (Balder) 50 160  Kungsholmen - 16 600
Bageriet Nacka Sickladn 38:2 100 114 Nacka - 8100
Nacka Strand Nacka Sickladn Nacka 369:32 AB (Carlyle) 50 150  Nacka - 14 700
369:32
Grénland Grénland 18 100 4 Djurgérden 375 -

! Enligt nuvarande anvéndning.

2 Kontrakterade hyresintékter, med tilligg for eventuella rabatter och ekonomiska vakanser pa 12 manaders basis per senaste kvartalsskifte.

3 Fastighetskostnader senaste 12 ménaderna med utgéngspunkt i senaste kvartalsskifte.
4 Forvaltningsfastigheter med potential till konvertering.
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Investering, mkr Tidplan Salda bostader Startade bostéder
. Under Férséljnings- Under
Total  Aterstdende Byggstart Saljstart Fardigt kvartalet Totalt grad, % kvartalet Totalt
479 3 Q1 (12) Q1 (13) Q4 (14) - 39 91 - 43
561 149 Ql (14) Q1 (14) Q4 (15) 13 71 84 - 85
Investering, mkr Tidplan Salda bostéder Startade bostéder
. Under Férséljnings- Under
Total  Aterstdende Byggstart Saljstart Fardigt kvartalet Totalt grad, % kvartalet Totalt
609 342 9 69 70 - 98
317 48 Q2 (14) QI (14) Q3 (15) 1 61 97 - 63
292 208 Q3 (14) Q4 (14) Q4 (15) 8 8 23 - 35
345 147 Q4 (13) Ql (14) Q2 (15) 18 63 55 - 114
870 850 Q3 (14) Q@2 (15) Q2 (17) - - - - 170
Investering, mkr Tidplan
Total  Aterstaende Byggstart Saljstart Fardigt
2015 2016
2016 2016
2017 2017
2015 2015
2016 2015
2017 E/T
2016 2016
Investering, mkr o Tidplan
Total  Aterstaende Hyresvﬁrdez, mkr mkr Byggstart Fardigt
5 2 2015 2016
8 1 2016 2017
— - 2015 2017
6 1 E/T E/T
- - 2016 2019
- - 2015 2017
- - 2015 2017
1 1 E/T E/T
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PROJEKTPORTFOLJ

PAGAENDE

KONVERTERING

1. Projekt: Nybrogatan 57
Fastighet: Guldfisken 18

Omréde: Ostermalm

Intresseféretag: Projektbo-

laget Oscarsborg AB
(Fabege)

3. Projekt: Chokladfabriken
Fastighet: Bojen 3
Omré&de: Kungsholmen
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skand-
renting)

PAGAENDE

NYBYGGNATION

4. Projekt: HG7
Fastighet: Linjefarten
1 & Batturen 1
Hammarby Allé
Omréde: Hammarby
Sjostad
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skand-
renting)

5. Projekt: Tyresd Tradgérdar

Fastighet: Tyrjérn 11
Omréde: Tyresd
Intresseféretag: Tyrjdrn 11
Holding 2 AB
(Wallenstam)

6. Projekt: 79 & Park
Fastighet: Stettin 7
Omrade: Gardet
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skand-
renting)

PLANERAD

NYBYGGNATION

7. Projekt: Ruddammen
Fastighet: Ruddammen 29
Omrade: Ostermalm
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skand-
renting)

8. Projekt: Norra Tornen
Fastighet: Helix &
Innovationen
Omréade: Hagastaden
100 % &gt av Oscar Pro-
perties

9. Projekt: Gasklockan
Fastighet: Markanvisning
Omré&de: N:a Djurgérds-
staden
100 % &gt av Oscar
Properties

10. Projekt: Broféstet
Fastighet: Markanvisning
Omréde: N:a Djurgérds-
staden
100 % &gt av Oscar
Properties

11. Projekt: Primus
Fastighet: Primus 1
Omré&de: Lilla Essingen
100 % &gt av Oscar

Properties

19. Projekt: Karl Staaff
Fastighet: Del av
Norrmalm 1:131
Omréde: Ostermalm
Intresseféretag:

Eriksbergs Intressenter AB

(Veidekke)

FORVALTNINGS-

FASTIGHETER

2. Projekt: Barnhusvader-
kvarn
Fastighet: Barnhusvader-
kvarnen 29
Omréde: Vasastaden
100 % &gt av Oscar
Properties

12. Projekt: Bryggeriet
Fastighet: Isbrytaren 50
Omréde: Kungsholmen
Intressefdretag: Oscar
maiN One AB (Niam)

13. Projekt: Vega
Fastighet: Vega 5
Omréde: Vasastaden
100 % agt av Oscar
Properties
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14.

15.

17.

Projekt: Riddaren
Fastighet: Riddaren 5
Omréde: Ostermalm
100 % &gt av Oscar
Properties

Projekt: Grénland
(bostadsfastighet)
Fastighet: Grénland 18
Omré&de: Djurgérden
100 % &gt av Oscar
Properties

. Projekt: Bageriet

Fastighet: Nacka
Sicklaén 38:2
Omré&de: Nacka
100 % &gt av Oscar
Properties

Projekt: Nacka Strand
Fastighet: Nacka Sicklasn
369:32

Omréade: Nacka
Intresseféretag: Nacka
369:32 Holding AB
(Carlyle)

. Projekt: Murméstaren

Fastighet: Murméstaren 3
Omrade: Kungsholmen
Intresseféretag: Murbru-
ket Holding AB (Balder)



NYBROGATAN

NYBROGATAN 57
Nybrogatan 57 &gs fillsammans med deldgaren Fabege
genom intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB. Det
tidigare posthuset med byggherren Kungl. Byggnadsstyrel-
sen och arkitekten Erik Lallerstedt, uppfordes 1935-1936.
Nybrogatan 57 innehdller 43 Bostader. Av projektets totalt
43 Bostader var 39 salda per 31 december 2014.

CHOKLA
FABRIKE

CHOKLADFABRIKEN
| projektet Chokladfabriken p& Kungsholmen utvecklas

totalt 85 bostdder. Produktion och férsdljning har startats
och av projektets totalt 85 bostader var 71 salda per 31
december 2014.

HG 7

HAMMARBY GARD 7

Under juni 2012 férvérvades exploateringsfastigheterna
Stockholm Linjefarten 1 och Stockholm Bétturen 2 i Ham-
marby Sjéstad. HG7 omfattar en bostadsyta om drygt 15
000 kvm och totalt 176 bostader. Per 31 december 2014
var totalt 146 av 176 bostéder sélda. Inflytiningar i projek-
tet paboriades i de forsta trapphusen under det andra
kvartalet 2014 och kommer successivt pégé fram till dess
det sista huset &r férdigstallt under figrde kvartalet 2015.

TYRESO TRADGARDAR
TYRESO TRADGARDAR
Produktionsstart av 114 bostader p&bérjades under perio-
den med planerad inflyttning under 2015. Per 31 decem-
ber 2014 var totalt 63 av 114 bostader sélda. | december
2014 salde Oscar Properties tillbaka etapp tvé till Wallen-
stam efter att fastigheten hade styckats av. Oscar Proper-
ties ager tillsammans med Wallenstam den &terstdende

delen av fastigheten (etapp eff) som planeras aft férdig-
stallas under 2015.

79 & PARK

STOCKHOLM

79 & PARK

79 & Park dags tillsammans med delédgaren Skandrenting
genom intresseféretaget Oscar Properties AB. P& Sand-
hamnsgatan 79 skapas i samarbete med arkitektbyrén
BIG (Bjarke Ingels Group) 170 Bostader, samtliga med
terrasser och utsikt ver Gardet. | entréplan finns lokaler
som bjuder in allménheten — ambitionen &r att Gven de
som inte bor i huset ska kunna ta del av arkitekturen.
Forsdliningen pabarjas 2015.

RUDDAMMEN

Ruddammen dgs tillsammans med delagaren Skandren-
ting genom intresseféretaget Oscar Properties AB.
Oscar Properties AB har ansdkt om d&ndring av
detaliplan fér fastigheten Ruddammen 29 f&r att majlig-
gora pé&byggnad av befintlig byggnad samt nybygg-
nad av Bostéder pé& fastigheten. Den befintliga byggna-
den Biografen ska utékas med 41 Bostéder. | entréplan
planeras lokaler som ska bidra till stadsmiljén och det
lokala serviceutbudet.

GASKLOCKAN

Gasklockan @gs till 100 procent av Oscar Properties.
Bolaget har tillsammans med prisbeldnta arkitekterna
Herzog & de Meuron inlett ett samarbete for att skapa
ett arkitektoniskt landmarke i varldsklass i Norra Djur-
gérdsstaden. Gasklockan &r ett 140 meter hogt cylin-
derformat bostadshus med utskjutande olikformade
balustrader som kommer att inrymma 400 Bostader.
Bostaderna erbjuder en utsikt éver Stockholm och den
inre skargarden. Aven integrerade lokaler kommer aft
finnas, vilket exempelvis kan vara en deli, bokhandel,
férskola och konsthall, fér att skapa en dynamisk bygg-
nad som lever under dygnets alla timmar. Planering och
projektering pdagar tillsammans med arkitekterna och
Stockholms stad.

BROFASTET
Brofastet &gs till 100 procent av Oscar Properties. Bro-
fastet i Norra Djurgdrdsstaden bestér av tre hus med
egna karaktdrer séval interidrt som exteriort. Byggna-
derna knyts samman med en gemensam grén gérd.
Samtliga 44 Bostader har egna vintertradgérdar, bal-
konger och 6ppna planlésningar.
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NORRA TORNEN
Norra Tornen &gs till 100 procent av Oscar Properties.
Oscar Properties vill med Norra Tornen skapa tvé
levande hus med en hég arkitektonisk nivé i Hagasta-
den pé& Torsplan. Tvé torn skapas med 178 respektive
126 Bostader. | projektet ingar lokaler som dven all-
ménheten fér ta del av. Byggstart ér planerad till 2015.

KARL STAAF
Projektet dgs tillsammans med deldgaren Veidekke
genom intressefdretaget Eriksbergs Intressenter AB. Vei-
dekke och Oscar Properties har féreslagit, i éverrens-
stdmmelse med Stockholms Stads inventeringsprogram
for byggbara platser frén 1996, att en ny innovativ

byggnad med hdg attraktion och ett nyskapande
uttryck ska byggas. Férutom 55 Bostéder planeras Gven
skapande av lokaler. Lokalerna i bottenvéningen ska-
par méjligheter att férldanga Birger Jarlsgatans handels-
strak mot Tegnérgatan och Jarlaplan.

PRIMUS

Projektet ags till 100 procent av Oscar Properties och
bedéms uppgé till 600 Bostader. Primus 1 ligger pa
Lilla Essingen i Stockholm. All befintlig bebyggelsestruk-
tur avses rivas och ersattas med bostadsbebyggelse i
ett attraktivt sjdlage. Byggratterna uppgér till samman-
lagt cirka 42 000 kvm bruttoarea. Tillirade sker nar
detaljplan vinner laga kraft.
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Férenklad vardering

P& uppdrag av Oscar Properties Holding AB (publ), genom Anders von Scheele, har Nordier Property Advisors AB
(Nordier) genomfort en dversiktlig marknadsvardering av Oscar Properties fastighetsbesténd per 31 december
2014, vilket ocksé fungerar som vérdetidpunkt, infor finansieringséndamdl.

Fastighetsbesténdet utgdrs av elva fastigheter/vérderingsobjekt som samtliga ér belégna inom Stockholms Iéan.
Sju av fastighetema ér beléigna inom Stockholms kommun, fre i Haninge kommun och en &r belagen i Tyresd
kommun. Samtliga fastigheter &r upplatna med éganderdtt. Sex av fastigheterna ér att betrakta som rena
projekifastigheter medan dvriga fem ér en kombination av férvaltningsfastigheter och projekifastigheter. Vidare
ar sju av fastigheterna helégda medan fyra av fastigheterna égs via intresseféretag. Se fastighetslista nedan.

Heldgda Marknadsvirde Upplatelseform
Stockholm Vega 5 191 mkr Aganderitt
Stockholm Riddaren 5 245 mkr Aganderitt
Stockholm Barnhusviaderkvarnen 29 118 mkr Aganderitt
Stockholm Gronland 18 23 mkr Aganderatt
Haninge Smadalaré 1:118 10 mkr Aganderitt
Haninge Smadalaré 1:31 10 mkr Aganderitt
Haninge Smadalaré 1:157 3 mkr Aganderitt
Agda via intressefdretag

Stockholm Isbrytaren 50 620 mkr Aganderitt
Tyresd Jarnet 11 160 mkr Aganderatt
Stockholm Stettin 7 385 mkr Aganderatt
Stockholm Batturen 1 125 mkr Aganderitt
Totalt 1 890 mkr

Projektfastigheterna har vérderats genom férenklade exploateringskalkyler. Vardet beddms genom att kalkylera
ett projektvérde som sedan ligger till grund fér fastighetens nuvarande marknadsvérde. Projektvérdet kalkyleras
genom att undersdka framtida intékter vilka vi, | dessa fall, bedémer genom att studera férséljningar av
bostadsrattsiéigenheter samt intékten fréin forsalining av fastigheterna till bostadsréttsforeningar. Nér intakterna ér
bedémda gérs avdrag for de kostnader som beddms uppkomma genom exploateringen.

For férvaltningsfastigheterna grundar sig vérdebeddmningama pd kassafliddesanalyser. Detta innebar att
fastigheternas vérden baseras p& nuvérdet av prognostiserade kassafldden samt restvardet under en
kalkylperiod. De framtida kassaflédena har beddémits utifréin foljande analyser:

»  Nuvarande och historiska utgéiende hyror samt kostnader

»  Marknadens samt ortens/néromrédets framtida utveckling

»  Fastighetens férutséttningar och position i marknadssegmentet

*  Beddmning av marknadshyra

»  Befintliga géllande hyreskontrakisvillkor

s Beddmning av l&ngsiktiga drift- och underhdliskostnader

»  Beddmning av investeringsbehov
De driftnetton som analysermna genererar samt restvérdet vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med en
beddmd kalkylréinta. De vardepdverkande parametrarna som anvdénds i vérderingen motsvarar Nordiers tolkning
av hur investerare och andra aktorer pd fastighetsmarknaden resonerar och verkar.

Vdrderingen av férvaltningsfastigheterna ér dock péverkad av dess vérde som potentiella projektfastigheter
varfér vi &ven utfort exploateringskalkyler eller andra analyser for flertalet av dessa fastigheter.

Samtliga férvattningsfastigheter har inspekterats. Vega 5, Riddaren 5 och Stettin 7 inspekterades 2013-04-02,
Barnhusvéderkvarnen 29 inspekterades 2014-05-19, Grénland 18 inspekterades 2014-12-02 och Isbrytaren 50
inspekterades 2012-01-11. Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i
huvudsak till Samhdlisbyggarnas anvisningar.

BﬁorolieTr
roper
Advpisorg
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P& begdran fér vi hérmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Nordier uppgdr det totala
marknadsvardet av de ovan angivna fastigheterna till 1 890 000 000 (enmiljard dttahundranittiomiljioner) kronor
med ett utifrén kanslighetsanalys skattat oséikerhetsintervall om +/- 7.5 %.

Marknadsvardet for de heléigda fastigheterna uppgdr totalt till 600 000 000 (sexhundra milioner) kronor och
marknadsvardet for fastigheter igda via intresseféretag uppgér totalt fill 1 290 000 000

(enmiliard tvé&hundranittiomiljoner) kronor.

Stockholm, 2014-12-31

Nordier Property Advisors AB

Markus Backlund
AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

PR e

SAMHALLSBYGGARNA

Ovanstadende varderingsintyg avseende Oscar Proper-
ties fastigheter har utférdats av oberoende sakkunnig
varderingsman pd uppdrag av Oscar Properties. Efter
att varderingsintyget utfardats har inga vasentliga hén-
delser intraffat, se vidare avsnitt “Kommentarer fill den
finansiella utvecklingen — Vasentliga héndelser efter 31
december 2014". Varderingsintyget har uppréttats av
Nordier Property Advisors AB, med kontorsadress
Norrmalmstorg 14, 114 46, Stockholm, som har sam-

tyckt till att varderingsintyget har tagits in i Prospektet.
Informationen frén tredje man har i Prospektet dtergivits
exakt och inga uppgifter har uteldmnats pé& ett sétt som
skulle kunna géra den &tergivna informationen felaktig
eller missvisande. Vare sig sévitt avser vardet pé det
direktdgda fastighetsbestdndet eller det fastighetsbe-
sténd som &gs genom intresseféretag understiger vér-
deringen det bokférda vardet av fastigheter respektive
intresseféretagens kapitalandel per 31 december 2014.

- MARKNADSVARDERING OCH BOKFORT VARDE FASTIGHETER PER 31 DECEMBER 2014 -

Belopp i miljontal kronor (mkr) Vardering Nordier  Bokfort virde Differens OP:s andel av differensen’
Helagda fastigheter 600 578 22 22
Fastigheter dgda via intresseféretag 1290 1 074 216 64
Total 1890 1652 238 86

1) OP = Oscar Properties.
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Nedanstéende finansiella information ér ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stdllning och resultat fér
rékenskapséren 2014, 2013 och 2012 (reviderade). Koncernredovisningen har uppréttas i enlighet med IFRS. Den
finansiella informationen bér Iésas i anslutning fill avsnitten “Kommentarer till den finansiella informationen”, “Risk-
faktorer” och “Kapitalisering och skuldséittning” samt Bolagets koncernréikenskaper med tillhérande noter, vilka har
inférlivats genom hénvisning i detta Prospekt. Koncernens historiska resultat indikerar inte nédvéndigtvis det resultat
som kan férvéntas i framtiden. Férutom nér s& uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller
reviderats av Bolagets revisor.

Belopp i miljontal kronor (mkr) jan - dec 2014'  jan-dec 2013'  jan - dec 2012
Hyresintdkter 13,0 7,0 3,3
Férsélining av varor och tjdnster 426,0 261,8 -
Aktiverade kostnader projekt 49,0 8,3 -
Ovrigc rorelseintdkter 8,3 0,6 0,1
Summa rorelsens intakter 496,3 2777 3,4
Produktionskostnader -389,2 224,6 -
Fastighetskostnader -3,0 -3,6 -1,0
Personalkostnader 52,6 271 -
Ovriga externa kostnader 47,4 20,9 -0,5
Vardeféréandring fastigheter 20,0 10,0 8,5
Resultat fran andelar i intresseféretag 94,1 80,7 298
évrigc rorelsekostnader 0,1 _ _
Summa -378,3 -185,4 36,8
Rorelseresultat 118,1 92,3 40,1
Finansiella intdkter 8,5 91 3,4
Finansiella kostnader 13,7 -10,6 -8,7
Resultat fran finansiella poster -5,2 -1,5 -5,4
Resultat fore skatt 113,0 90,8 34,7
Inkomstskatt -0,1 0,8 2,0
Avrets resultat 12,9 91,6 32,8
Resultat per Stamaktie kronor? 3,47 3,20 1,37
Antal aktier 28 801 233 24 647 900 23 916 650
Genomsnittligt antal Stamaktier 27 510 880 23 916 650 23 916 650
Genomsnittligt antal Befintliga preferensaktier 731 250 425 521 -

! Under andra kvartalet 2013 férvirvade Koncernen samtliga aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB och Oscar Properties Férvaltning AB, tidigare till
50 procent dgt genom intresseféretaget Oscar Properties AB, varigenom intdkter och kostnader hénférliga till bolagen konsolideras i Koncernens réken-
skaper. De férvarvade enheterna har tidigare ingétt i kapitalandelen fér intresseféretaget Oscar Properties AB. Dessa konsolideras frén och med 1 april

2013 i Koncernens rékenskaper.
2 Justerat fér utdelning till preferensaktiedgarna. Négon utspadningseffekt freligger ej.
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Belopp i miljontal kronor (mkr) 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlédggningstillgéngar 0,1 1,4 -
Materiella anldggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 584,8 5139 99,8
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 18,7 26,5 -
Finansiella anlaggningstillgéngar - - -
Fordringar hos koncernféretag - 23,0 20,5
Andelar i intresseféretag 271,3 189,7 107,4
Fordringar hos intresseféretag 100,5 972 60,5
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 45,8 13,1 0,0
Summa anléaggningstillgangar 1021,1 8649 288,2

Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter 151,5 20,2 -
Kundfordringar 34,8 39,2 -
Ovriga fordringar 103,2 7.8 0,3
Fordringar hos koncernféretag - 2,4 13,0
Fordringar hos intresseféretag 42,9 4,0 0,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15,0 1,2 0.9
Likvida medel 66,0 43,0 1,0
Summa omsattningstillgangar 13,4 1279 16,1
SUMMA TILLGANGAR 1434,5 992,9 304,2
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hénféras till moderforetagets dgare

Summa eget kapital 539,7 334,8 124,7
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppldning fran kreditinstitut 305,5 213,0 15,0
Ovriga langfristiga skulder 118,8 1941 159,9
Uppskjutna skatteskulder 0,9 0,9 1,9
Obligationslén 344,0 - -
Summa langfristiga skulder 769,2 408,0 176,8

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 22,3 27,8 0,7
Aktuella skatteskulder 0,5 0,2 0,2
Ovrigc skulder 53,5 172,4 0,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 49,3 49,7 1,8
Summa kortfristiga skulder 125,6 250,1 2,7
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1434,5 9929 304,2
Stallda sckerheter 384,5 3375 65,0
Ansvarsférbindelser 100,0 196,0 4879
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Belopp i miljontal kronor (mkr) jon —dec 2014  jan -dec 2013  jan - dec 2012
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat 118,1 92,3 40,1
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet 95,7 90,7 -38,3
Rantenetto 3,6 -1,5 -5,3
Betald skatt - -0,2 -0,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 18,7 -0,1 -3,6
Féréndring av rérelsekapital -140,2 31,3 44,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -121,5 31,2 40,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -188,0 -404,1 71,2
Férsélining av férvaltningsfastigheter 17 8,0 -
Investering i immateriella anlaggningstillgéngar 1,2 - -
Investeringar i projekt och évriga anldggningstillgéngar .

Investering i finansiella anlédggningstillgéngar - - -
Forsélining av finansiella anléggningstillgéngar - - 0,1
Investeringar i dvriga anléggningstillgangar - -49,5 -
Avkastning fran intresseféretag - 359 -
Investeringar i och utlaning till intresseféretag -3,3 74,2 759
Férandring évriga finansiella anléggningstillgangar 9,7 - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -193,8 -483,9 -147,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission Befintliga preferensaktier - 138,5 -
Nyemission 109,5 - -
Erhéllna koncernbidrag - - -
Upptagna lén 751,2 4194 127,3
Amortering av lén -505,0 -43,2 -
Utdelning till moderbolagets aktiedgare 17,5 20,0 20,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 338,2 494,7 107,3
Periodens kassafléde 23,0 42,0 0,9
Likvida medel vid drets bérjan 43,0 1,0 0,1
Likvida medel vid érets slut 66,0 43,0 1,0
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2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Avkastning pa eget kapital, % 25,8 39,8 28
Soliditet, % 38 34 4]
Resultat per Stamaktie, kronor' 3,47 3,20 1,37
Utdelning per Stamaktie, kronor - - 0,21
Utdelning per Befintliga preferensaktie, kronor 24 242 -
Antal utestdende Stamaktier 28 069 983 23 916 650 23 916 650
Antal utestdende Befintliga preferensaktier 731 250 731 250 -

1) Justerat fér utdelning till preferensaktiedgare. Négon utspadningseffekt freligger ej.

2) Avser Bolagets 625 000 Befintliga preferensaktier. Bolaget emitterade i december 2013 ytterligare 106 250 Befintliga preferensaktier vilka ej erhéll
utdelning under 2013.

Avkastning pé eget kapital Resultat per Stamaktie

Resultat efter skatt i forhdllande till genomsnitiligt eget  Resultat i relation till genomsnittligt antal Stamaktier
kapital. efter utdelning till preferensaktiedgarna.

Soliditet

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.
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Nedanstéende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pé den historiska finansiella informationen fér

réikenskapséren 2014, 2013 samt 2012. Informationen nedan skall lésas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell

information”.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN
2014 OCH 2013
Intakter
Periodens hyresintakter uppgick under 2014 till 13,0
mkr vilket ér en dkning om 6,0 mkr j@mfért med 2013
dé hyresintékterna uppgick till 70 mkr. Okningen ar
framst hanforlig till forvarvet av fastigheterna Riddaren
5, Barnhusvaderkvarn, Industriverket och Vega 5.
Periodens forsdlining av varor och fiénster uppgick
under 2014 till 426,0 mkr, en 8kning med 164,2 mkr jam-
fort med 2013 da intékterna uppgick till 261,8 mkr. Intéik-
terna dr frémst hanférliga till forsalining av byggtjdnster
och konsulttjéinster i projekten HG7, Chokladfabriken och
Biografen. Fér 2013 ingick omséttningen fér byggverk-
samheten bara frén och med det andra kvartalet. Koncer-
nen har i princip ingen férséljning till externa parter.

Kostnader
Periodens produktionskostnader uppgick under 2014 Hill
-389,2 mkr exklusive personalkostnader, en ékning med
164,6 mkr jamfért med 2013 dé kostnaderna uppgick fill
-224,6 mkr inklusive personalkostnader. Okningen av
produktionskostnader @r hanforlig till kostnader i projek-
ten HG7, Chokladfabriken, Tyresé Tradgérdar och Bio-
grafen. Férutom fler projekt foklaras kostnadsskningen
av att byggverksamheten ingick fér hela éret 2014, men
under 2013 endast ingick frén det andra kvartalet.
Fastighetskostnader uppgick till -3,0 mkr under 2014
j@mfort med -3,6 mkr under 2013, vilket ér en minskning
med 0,6 mkr. Ovriga rérelsekostnader uppgick fill -0,1
mkr och &vriga externa kostnader uppgick till -47,4 mkr
under 2014 jamfért med 20,9 mkr under 2013, dar
dkningen om 26,5 mkr framférallt férklaras genom kon-
solideringen av byggverksamheten samt expansionen av
verksamheten till f5ljd av ett stdrre antal nya projekt.

Vérdefsrandringar

Vardeféréndring av férvaltingsfastigheter bidrog till Kon-
cernens resultat med 20,0 mkr under 2014, vilket @r en
&kning med 10,0 mkr jamfért med 2013 dé vérdeférénd-
ringen av férvaltningsfastigheter bidrog med 10,0 mkr.

Intresseforetag

Intresseféretagen hade per 31 december 2014 engage-
mang i fotalt 8 objekt med en total bedémd yta om
cirka 73 000 kvm, jGmfért med 10 objekt med en total

beddmd yta om cirka 131 000 kvm per 31 december
2013. Resultat frén andelar i intresseféretag uppgick
under 2014 till 94,1 mkr vilket ér en 6kning med 13,4
mkr jémfort med 2013 dé resultat frén andelar i intres-
seféretag uppgick till 80,7 mkr. Resultatet férdelar sig
pé de olika intresseféretagen enligt nedan:

e Oscar Properties AB, 62,6 mkr, framférallt héanférligt
till projekten HG?7, Chokladfabriken, Karlavégen 76
och Biografen.

e Oscar Properties Invest, 31,5 mkr, framfér allt hanfar-
ligt till projekten Nybrogatan, Laderfabriken, Tyresé
Tradgardar samt Industriverket.

Rérelseresultat

Rorelseresultatet for 2014 uppgick till 118,1 mkr vilket &r
en dkning med 25,8 mkr jémfért med 2013 dé rérelsere-
sultatet uppgick till 92,3 mkr. Resultatet hanfor sig framfs-
rallt till projekten HG7, Chokladfabriken och Biografen.

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under é&ret till
8,5 mkr (9,1). Koncernens finansiella kostnader uppgick
under dret till -13,7 mkr (-10,6) och hénfér sig till skade
réntekostnader i samband med férvarven av fastighe-
terna Barnhusvaderkvarnen 29, Riddaren 5, Vega 5
och handpenning fér bl.a. Primus 1.

Inkomstskatt
Inkomstskatt fér 2014 uppgick till -0,1 mkr jamfért med
0,8 mkr fér 2013. Skillnaden ar hénforlig till uppskjuten
skatt under 2013, vid férsdliningen av dotterbolaget
Oscar Properties Heimd AB, vilket Ggde fastigheten
Heimdall 30.

Arets resultat

Arets resultat fér 2014 uppgick till 112,9 mkr, vilket &r
en dkning med 21,3 mkr j@mfért med 2013 dé& drets
resultat uppgick till 91,6 mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafléde frén den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital uppgick under 2014
till 18,7 mkr, vilket &r en 6kning med 18,8 mkr jamfort
med 2013 dé& kassaflsdet frén den I6pande verksam-
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heten uppgick till -0,1 mkr. Férdndringen beror frémst
pé ett forbattrat rérelseresultat 2014.

Kassafléde frén den 16pande verksamheten upp-
gick under 2014 till -121,5 mkr, vilket ér en minskning
med 152,7 mkr jémfért med 2013 dé& kassafldde frén
den I6pande verksamheten uppgick till 31,2 mkr. Denna
minskning beror framst pa féréndring av rérelsekapita-
let i byggverksamheten.

Kassaflédet frén investeringsverksamheten uppgick
under 2013 till -193,8 mkr, vilket &r en féréndring med
290,1 mkr jémfért med 2013 dé& kassaflédet frén inves-
teringsverksamheten uppgick till -483,9 mkr. Minsk-
ningen beror frémst pd att flera fastighetsférvary under
2014 inte har tilltratts.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
till 338,2 mkr under 2014, vilket ar en minskning med
156,5 mkr jamfort med 2013 dé& kassafléde fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 494,7 mkr. Férénd-
ringen hanfér sig framférallt till en omlaggning av Bola-
gets finansiering, inkluderande utgivandet av et
obligationslén samt utgivandet av nya aktier.

Totalt uppgick periodens kassafldde 2014 till 23,0
mkr jamfort med 42,0 mkr 2013 och likvida medel upp-
gick per 31 december 2014 till 66,0 mkr jémfért med den
31 december 2013 da likvida medel uppgick fill 43,0 mkr.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN
2013 OCH 2012
Intakter
Periodens hyresintakter uppgick under 2013 till 7,0 mkr,
vilket &r en &kning om 3,7 mkr j@mfért med 2012 dé hyre-
sintdkterna uppgick till 3,3 mkr. Okningen &r frémst hén-
forlig till forvarvet av fastigheterna Riddaren 5 och Vega 5
som tilltrdddes i september respektive november 2013.
Periodens férsdlining av varor och tj@nster uppgick
under 2013 till 261,8 mkr. Ingen férsélining av varor
och tidnster skedde under 2012. Intékterna &r frémst
hanférliga till férsalining av byggtjénster och konsult-
ticinster i projekten HG7, Karlavégen 76, Biografen och
Laderfabriken. Koncernen hade ingen férsdljning Hill
externa parter. Okningen vad gdller férsdlining av
ticginster &r hanforlig till konsolideringen av byggverk-
samheten under andra kvartalet 2013.

Kostnader

Periodens produktionskostnader uppgick under 2013
till -224,6 mkr. Det foreldg inga produktionskostnader
&r 2012. Okningen av produktionskostnader ar hanfor-
lig till konsolideringen av byggverksamheten under
andra kvartalet 2013 och till projekten HGZ, Karlavé-
gen 76, Nybrogatan 57, Biografen samt Laderfabriken.

Ovriga externa kostnader utgérs av fastighetskost-
nader om -3,6 mkr under 2013 j@mfért med -1,0 mkr
under 2012, dar kningen framférallt ar hanforlig till
forvérv av fastigheterna Riddaren 5 och Vega 5, samt
évriga kostnader om -20,9 mkr under 2013 j@mfért med
-0,5 mkr under 2012, dér dkningen framfsrallt férklaras
genom konsolideringen av byggverksamheten.

Vérdefdrandringar

Vardeféréndring av férvaltningsfastigheter bidrog Hill
Koncernens resultat med 10,0 mkr under 2013, vilket ar
en dkning med 1,5 mkr sedan 2012 d& vardefsrand-
ringen av férvaltningsfastigheter bidrog med 8,5 mkr.
Vardeféréndringen beror framférallt pa férsdljningen
av Heimdall 30 f&r 88,0 mkr. Frantrade skedde den 17
januari 2014 och fastigheten ingick dérmed i Koncer-
nens balansrakning per 31 december 2013.

Intresseforetag

Intresseféretagen hade per 31 december 2013 engage-
mang i fotalt 10 objekt med en total bedémd yta om
cirka 131 000 kvm, j@mfért med 11 objekt med en total
beddmd yta om cirka 99 000 kvm per 31 december
2012. Resultat frén andelar i intresseféretag uppgick
under 2013 till 80,7 mkr, vilket &r en dkning med 50,9
mkr jémfort med 2012 dé resultat frén andelar i intres-
seféretag uppgick till 29,8 mkr. Resultatet férdelar sig
pé de olika intresseféretagen enligt nedan:

e Oscar Properties AB, 53,6 mkr, framférallt hanférliga
till projekten HG7, Karlavégen 76, Biografen, samt
forvarvet av Dykérret Mindre 12.

e Projektbolaget Oscarsborg AB, 23,6 mkr, framférallt
hanforliga till projekten Nybrogatan 57 och Lader-
fabriken.

e Oscar maiN One AB, 2,5 mkr, framférallt hanférliga
till det I5pande driftresultatet i intresseféretaget.

e Tyrjarn 11 Holding 2 AB, 1,3 mkr.

Rérelseresultat

Rérelseresultatet for 2013 uppgick till 92,3 mkr vilket ar
en 6kning med 52,2 mkr j@mfért med 2012 dé rorelse-
resultatet uppgick till 40,1 mkr. Okningen &r framst en
konsekvens av att fler projekt férdigstalldes under 2013
samt att tvd fastigheter avyttrades.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter uppgick under 2013 till 9,1 mkr, vil-
ket &r en dkning med 5,7 mkr jamfért med 2012 dé
finansiella intdkter uppgick till 3,4 mkr. Okningen &r
framst hanfarlig till Koncernens utléning till intressefére-
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tag. Finansiella kostnader uppgick under 2013 till -10,6
mkr vilket &r en &kning med 1,9 mkr jémfért med 2012
dé finansiella kostnader uppgick till -8,7 mkr. Okningen
beror frémst pd dkade réntekostnader i samband med
fsrvéirven av Riddaren 5 och Vega 5.

Inkomstskatt

Inkomstskatt for 2013 uppgick till 0,8 mkr jamfsrt med
2,0 mkr fér 2012. Féréndringen dr hanférlig till uppskju-
ten skatt vid forséliningen av dotterbolaget Oscar Pro-
perties Heimd AB som &gde fastigheten Heimdall 30.

Arets resultat

Avrets resultat f5r 2013 uppgick till 91,6 mkr, vilket &r en
&kning med 58,8 mkr jamfort med 2012 dé& érets resul-
tat uppgick till 32,8 mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafléde frén den I16pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital uppgick under 2013
till -0,1 mkr, vilket &r en féréndring med 3,5 mkr jémfért
med 2012 dd kassaflddet frén den [6pande verksam-
heten uppgick till -3,6 mkr. Férandringen beror frémst
pa ett mindre negativt rdntenetto under 2013.

Kassafléde frén den I6pande verksamheten upp-
gick under 2013 till 31,2 mkr, vilket &r en féréndring
med 9,5 mkr jémfért med 2012 dé kassafléde frén den
I6pande verksamheten uppgick till 40,7 mkr. Denna
dkning beror framst pé férdndring av rérelsekapitalet i
byggverksamheten.

Kassaflédet frén investeringsverksamheten uppgick
under 2013 till -483,9 mkr, vilket ér en féréndring med
336,9 mkr jémfért med 2012 dé& kassaflédet frén inves-
teringsverksamheten uppgick till -147,0 mkr. Okningen
beror framst pa férvarven av fastigheterna Riddaren 5
och Vega 5 samt utdelning/aterbetalning frén intresse-
foretag.

Kassafléde fran finansieringsverksamheten uppgick
till 494,7 mkr under 2013, vilket ér en féréndring med
387,4 mkr jémfért med 2012 dé kassafldde fran finan-
sieringsverksamheten uppgick till 107,3 mkr. Okningen
beror framst p& ny uppldning i samband med férvarven
av fastigheterna Riddaren 5 och Vega 5 samt de
nyemissioner av preferensaktier som genomférdes
under dret.

Totalt uppgick periodens kassafléde under 2013 Hill
42,0 mkr jémfért med 0,9 mkr under 2012 och likvida
medel uppgick per 31 december 2013 till 43,0 mkr
j@dmfért med 1,0 mkr per 31 december 2012.

INVESTERINGAR

Investeringar ar en naturlig del av Oscar Properties
verksamhet och sker kontinuerligt i pédgdende projekt. |
tabellen nedan sammanfattas Koncernens samman-
lagda projektinvesteringar fér rékenskapsaren 2014,
2013 samt 2012. Investeringarna utgérs av fastighets-
och markférvarv samt ny-, ill- och ombyggnad i befint-
liga samt nya fastigheter.

- INVESTERINGAR -

mkr 2014 2013 2012

Investeringar i
forvaltningsfastigheter

188,0 4041 71,2

Investeringar i och utl&ning
till intresseféretag 3,3 742 759

Pagéaende och beslutade investeringar

Under de kommande tolv m&naderna har Gruppen pla-
nerade investeringar i projekt om 1 298,0 mkr. Av
dessa investeringar kommer 989,0 mkr att finansieras
inom ramen for beviliade outnyttiade byggkreditiv. Av
Sverskjutande del om 309,0 mkr kommer 282,0 mkr att
finansieras av frigjord likviditet frén fardigstéllda pro-
iekt. Resterande 27,0 mkr ska deldgarna i intressefére-
tagen finansiera. Under samma tidsperiod har gruppen
skuldférfall om 90,0 mkr. Vidare har gruppen framtida
planerade investeringar avseende Gruppens projekt-
portfolj. Dessa investeringar avses finansieras genom
framtida outnyttjade byggkreditiv, likvida medel samt
frigiord likviditet fran fardigstdllda projekt. Fér mer
information om Gruppens projekfinvesteringar = se
avsnittet “Projektportfslien — Oversikt projektportfslien
per 31 december 2014".

RORELSEKAPITAL

Det &r Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga
rérelsekapitalet &r tillrackligt for de aktuella behoven
under den kommande tolvméanadersperioden efter Pro-
spektets godkannande. Med rérelsekapital avses har
Oscar Properties méjlighet att f& tillgéng ftill likvida
medel for att fullgéra sina betalningsférpliktelser varef-
ter de forfaller till betalning.

ATAGANDEN UTANFOR BALANSRAKNINGEN
Inga &taganden utanfér balansrdkningen féreligger for-
utom de som &r beskrivna under avsnitt “Projektportfslj”.
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ATAGANDE MOT BOSTADSRATTSFORENINGAR

| samband med att en ekonomisk plan upprattas stéller

intresseféretagen, dér projekten ingér, vissa garantier

mot bostadsrattsféreningen som férvarvar fastigheten.

Dessa garantier ar vanligtvis:

e Avgifter p& osdlda lagenheter frén och med férening-
ens tilltrade.

o Att féreningen erhdller intékter fran lokaler i enlighet
med ekonomisk plan under en tvdé&rsperiod frén till-
tradet.

e Att féreningens rantekostnader inte &verstiger rén-
tekostnaden enligt ekonomisk plan under en tv&ars-
period fran tilltrddet.

o Attférvarva lagenheter som dnnu inte sélts vid en viss
tidpunkt. Normalt 18 manader efter fardigstéllande.

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understi-
ger 30 procent med beaktande av framtidsutsikterna
pé& medelléng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil
i ovrigt.

Overgripande mal for finansieringsverksamheten i
Oscar Properties @r att minimera rdante- och upplanings-
risker. Oscar Properties ekonomiavdelning ansvarar fér
Bolagets finansieringsverksamhet pé& uppdrag av VD
och styrelse. Ekonomiavdelningen faststéller ramar for
hur sévél Koncernens kort- respektive langfristiga kapi-
talférsérining ska sdkerstéllas och vilka risker som ska
till&tas inom ramen hérfér.

Oscar Properties utgdr fran malet att alla utveck-
lingsprojekt ska drivas i separata projektbolag, vilka
finansieras individuellt i respektive projektbolag. Mélet
innebdr vidare att inga lan ska géras och ingen saker-
het ska stdllas mellan och fér olika individuella projekt-
bolag och intresseféretag.! Harigenom minimeras ris-
ken att eventuella problem i ett specifikt projektbolag
paverkar évriga bolag i Gruppen negativt. Oscar Pro-
perties intresseféretag finansieras genom kapitaltillskott
eller inléning frén respektive Ggare enligt avtal och
genom extern finansiering fran kreditinstitut.

| normalfallet majliggér nuvarande bankfinansie-
ringsmarknad férvarv av projektfastigheter och mark
med sdkerstdlld bankfinansiering till en bel&ningsgrad
om 60-70 procent mot férvarvspriset. Byggkreditiv
finansierar i normalfallet 60-70 procent av byggkost-
naden fér konverteringar samt nybyggnation. Bolagets
ambition &r att hela byggkreditivet ska kunna utnyttjas
innan agarkapital tillskjuts i respektive projektbolag i
syfte att finansera slutférandet av respektive projekt.

! Undantag kan férekomma. Koncernen har fér nérvarande borgens-
atagande i eft intresseféretag, se avsnittet “Borgensataganden”.

Vidare ska léngden pd& den externa kapitalférséri-
ningen, kapitalbindningstiden, fér varje enskilt projekt
dverstiga den bedémda tiden fér att fardigstélla ett pro-
iekt med minst sex ménader, foretréddesvis med méjlig-
het ill ytterligare férléngning om sex till tolv mé&nader.

Oscar Properties har som mél att Gruppens lanefi-
nansiering ska ske med hjélp av minst tre banker.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Intresseforetag

Oscar Properties koncernredovisning upprattas i enlig-
het med IFRS med tillampning av kapitalandelsmeto-
den, vilket innebdr att det bokférda vardet p& andelar i
intresseféretag speglar Koncernens andel av intressefé-
retagens egna kapital. Intresseféretagens resultat redo-
visas som resultat frén andelar i intresseféretag.

Successiv vinstavrékning
Den bedémda projektvinsten ingar i resultatet baserat
pé projektets férdigstéllandegrad och férsdljningsgrad.
| forsdliningsgraden ingér endast forsaljningar dér for-
handsavtal eller upplételseavtal har tecknats.

For ytterligare information kring Koncernens redo-
visningsprinciper, se Bolagets finansiella rapporter vilka
har inférlivats genom hénvisning i detta Prospekt.

KREDITAVTAL

Gruppens rantebarande skulder till kreditinstitut upp-
gick per 31 december 2014 till 1 133 mkr, vilka hanfér
sig till fastigheterna HG7, Grénland, Industriverket, Rid-
daren 5, Vega, Barnhusvaderkvarn samt Stettin.

Av Gruppens rantebarande skulder till kreditinstitut
per 31 december 2014 om 1 133 mkr avs&g 1 079 mkr
forvarvslan. Beviliade icke utnyttiade férvarvskrediter
samt byggkreditiv uppgick per 31 december 2014 fill
914 mkr.

Per 31 december 2014 uppgick den genomsnittliga
réntan for samtliga 1&n fran kreditinstitut i Gruppen fill
3,5 procent. Huvuddelen av de réntebarande skul-
derna |&per med rérlig ranta (Stibor 3mén). Resterande
del av de rantebarande skulderna |5per med rantederi-
vat i form av swappar och réntetak.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till
1,7 &r pé samtliga av Koncernens och intresseféreta-
gens beviljade krediter, inklusive s&val nyttjade som
outnyttiade byggkreditiv.

Koncernen tillampar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod, vilket innebér att de rantebarande
skulderna i respektive intresseféretag inte konsolideras
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i Koncernens balansrdkning. De totala réntebdrande
skulderna i Gruppen uppgick per 31 december 2014
till 1 133,0 mkr, vilket motsvarar en genomsnittlig beld-
ningsgrad pd fastigheterna om cirka 62 procent.

- FORFALLOSTRUKTUR (MKR) -
Gruppens réntebarande skulder till kreditinstitut

500
432

400 374
328

300
200

100

2015 2016 2017

Not: Léptiderna p& bankkrediterna fsljer generellt projektens planerade 15p-
tid med méjlighet ill forléingning.

BORGENSATAGANDEN

Per 31 december 2014 férel&g ett borgensétagande
for intresseforetags skulder till kreditinstitut om 100,0
mkr. Dérutéver foreldg per samma datum borgensa-
taganden frén moderbolaget for dotterbolagens skul-
der till kreditinstitut om 309 mkr. Omfattningen av bor-
gensataganden har sedan 31 december 2014 &kat
fran 337,5 mkr till 423,0 mkr.

PANT

Samtliga av Koncernens rantebérande skulder till kredi-
tinstitut, om totalt 1 133,0 mkr per 31 december 2014,
ar sakerstdllda mot pant i fastighetsinteckningar och
aktier i dotterbolag.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER 31 DECEMBER
2014

| bérjan av 2015 utségs Ingvor Sundbom till ny CFO.
Hon tilltrader tjicnsten under véren och kommer jobba
parallellt med tillférordnad CFO Jan Egenés. Per 2 janu-
ari 2015 tilltrdde Oscar Properties 50 procent av fastig-
heten Murmastaren 3, Hantverkargatan, Kungsholmen.
Projektet ar delagt tillsammans med Fastighets AB Bal-
der. Den 11 mars 2015 tillirddde Bolaget fastigheten
Nacka Sickladn 38:2, Bageriet. Den 26 mars 2015
noterades Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm.
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Tabellerna i detta avsnitt bor lasas tillsammans med
avsnittet “Utvald finansiell information”.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nedan redovisas Oscar Properties kapitalstruktur per
31 december 2014, det vill séga fére den nyemission
av Nya Preferensaktier som avser tillféra Bolaget 268
mkr (fére emissionkostnader och inlésen av Befintliga
preferensaktier om 175,5 mkr). Informationen i tabellen
ar dver 90 dagar gammal, inga vasentliga handelser
har dock intréffat sedan den 31 december 2014.

Eget kapital och

skuldsdttning, mkr 31 december 2014

Summa kortfristiga

NETTOSKULDSATTNING

Nettoskuldsdttningen i tabellen reflekterar Koncernens
rantebarande skulder per 31 december 2014, det vill
sdga fére den nyemission av Nya Preferensaktier som
avser tillféra Bolaget 268 mkr (fére emissionkostnader
och inlésen av Befintliga preferensaktier om 175,5 mkr).
Informationen i tabellen &r éver 90 dagar gammal,
inga vasentliga héndelser har dock intréffat sedan den
31 december 2014.

Nettoskuldsattning, mkr 31 december 2014

(A) Kassa -
(B) Likvida medel 66

(C) Latt realiserbara vardepapper -

(D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 66

(E) Kortfristiga fordringar -
(F) Kortfristiga bankskulder 6

(G) Kortfristig del av langfristiga
skulder -

(H) Andra kortfristiga skulder -

(1) Summa kortfristiga skulder

rantebdrande skulder 6
Mot borgen 0
Mot sékerhet' 6
Blancokrediter 0
Summa langfristiga

rantebdrande skulder 768
Mot borgen 0
Mot sékerhet? 305
Blancokrediter 463
Summa eget kapital 540
Aktiekapital 58
Reservfond -
Andra reserver 209
Balanserat resultat 160
Periodens resultat 13
Total kapitalisering 1314

1 Sékerhet stdlld i form av féretagsinteckningar.
2 Sékerhet stalld i form av fastighetsinteckningar, féretagsinteckningar
och pant i aktier i dotterbolag.

(F) +(G) + (H) 6
(J) Netto kortfristig skuldséttning
() - (E) - (D) -60
(K) Langfristiga banklan 305
(L) Emitterande obligationer 344
(M) Andra langfristiga skulder 19
(N) Langfristig skuldsdttning
(K) + (L) + (M) 768
(O) Nettoskuldsdttning (J) + (N) 708
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STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska Oscar Properties styrelse
best& av lagst tre och hégst tio ledaméter, med upp Hill
tio suppleanter. Bolagets styrelse bestar fér nérvarande
av fem personer, inklusive ordféranden. Uppdraget for

samtliga ledaméter 16per till slutet av kommande éars-
stdmma.

| tabellen nedan fértecknas styrelseledaméterna med
uppgift om fédelsedr, ar fér inval i styrelsen, erfarenhet,
pag&ende och tidigare uppdrag sedan fem é&r samt
aktieinnehav i Bolaget per 31 december 2014. Upp-
drag i Koncernen anges inte. Med aktieinnehav i Bola-

get omfattas eget, direkt och indirekt innehav samt nér-
stdendes innehav.

JAKOB GRINBAUM

Fédd 1949 e Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012 e Utbildning och
erfarenhet: Fil. kand. frén Uppsala universitet, tidigare vice VD fér Nordea Bank AB
(publ) (till 2010) e Pdg&ende uppdrag: Vice styrelseordférande i Ficirde AP-fonden
och SBAB Bank AB (publ). Styrelseledamot i AB Sveriges sckerstdllda obligationer
(publ), Jernhusen AB, J Grinbaum Finanskonsult AB, Stiftelsen Ostgétagérden Upp-
sala och IK Sirius. Medlem av advisory board fér Genesta Property Nordic AB
Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande i Nordea Fastigheter AB {till
2010) e Innehav i Bolaget: 65 000 Stamaktier samt 5 000 Befintliga preferens-
aktier, inklusive genom bolag.

JEANETTE BONNIER

Fédd 1934 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Mangérig
erfarenhet av styrelseuppdrag ® P&gdende uppdrag: Styrelseordférande i Bonniers
Konsthall AB. Styrelseledamot i Bonnier AB, AB Kvdllstidningen Expressen, AB
Dagens Nyheter och Aktiebolaget Svensk filmindustri ® Uppdrag de senaste fem
aren: Styrelseledamot i Postspiran AB (till 2014) ® Innehav i Bolaget: 7 000 Befintliga
preferensaktier.

OSCAR ENGELBERT

Fédd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 e Utbildning och erfarenhet:
Entreprendr och grundare av Oscar Properties. ® Pdg&ende uppdrag: Styrelseordfs-
rande i Oscar Properties Vardepapper AB och Postspiran AB. Styrelsesuppleant i 12
Blanche AB e Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordférande i Engelbert Retail
AB (till 2014), AB Heribert Engelbert (till 2014) och Heribert Produktion AB {till
2014). Styrelseledamot i Fabege AB (till 2013) e Innehav i Bolaget: 16 352 482
Stamaktier, genom bolag.
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LENNART LAFTMAN

Fédd 1945 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Civileko-
nomexamen, Handelshégskolan i Stockholm. e P&gdende uppdrag: Styrelseordfs-
rande i AVISA AB, Intervalor AB, Ros-Press AB, Delarka Fastighet AB och EQJ 1933
AB. Styrelseledamot i Byggnads AB S:t Erik, RFSU AB, Kungliga Operan AB, Nyréns
Arkitektkontor AB, R&d & Da&d Marknadsféring AB, Transitex AB, AB Stockholms
Lans Landstings Internfinans, Telge Energi AB, Folktandvérden Stockholms léin AB e
Uppdrag de senaste fem é&ren: Styrelseordférande i Vattenfalls pensionsstiftelse (till
2013) och Dala Demokraten Annons AB (till 2014), Myrina Invest AB (till 2012) och
Evli Fonder AB (till 2010). Styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Adolf Fredrik (till
2013), Etac AB (till 2013), Socialdemokraternas Hus AB {(till 2013) och Fastighets AB
Stockholms Stadsmur (till 2010). Styrelsesuppleant i Roxanne Properties AB {till
2012), NREP Logistics AB (till 2014) och Roxanne Fastighetsfond AB (till 2012) e
Innehav i Bolaget: 500 Befintliga preferensaktier.

JOHAN THORELL

Fédd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Civileko-
nom, Handelshégskolan i Stockholm. Verksam inom fastighetssektorn sedan 1996.
P&gdende uppdrag: Styrelseordférande i gamefederation svenska AB och Kalle-
back Property Invest AB. Styrelseledamot i AB Sagax, Cassandra Oil AB, Delarka
Holding AB (publ), Nicoccino Holding AB (publ), Hemsd Fastighets AB och Tagehus
Holding AB. Styrelseledamot och VD i Gryningskust Holding AB e Uppdrag de
senaste fem dren: Styrelseledamot i Rindi Energi AB (till 2014), HQ AB (till 2011) och
Vinovo AB (till 2010) e Dérutdver uppdrag i dotterbolag till ovan angivna bolag,
bade savitt avser pag&ende som avslutade uppdrag ® Innehav i Bolaget: 254 300
Stamaktier samt 7 984 Befintliga preferensaktier, genom bolag.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE a&r samt aktieinnehav i Bolaget per 31 december 2014.
Oscar Properties ledning bestdr for tillféllet av sex per-  Uppdrag i Koncernen anges inte. Med aktieinnehav i
soner vilka fértecknas i tabellen nedan med uppgift om  Bolaget omfattas eget, direkt och indirekt innehav samt
erfarenhet, pdg&ende och tidigare uppdrag sedan fem  nérstéendes innehav.

OSCAR ENGELBERT
Se under “Styrelse” ovan.

MAGNUS ANDERSSON

Fédd 1972 e COO, sedan 2013 e Utbildning och erfarenhet: Civilingenjérsexamen
i véig- och vattenbyggnad frén Lule& Tekniska Universitet och civilekonomexamen
frén Stockholms Universitet. VD Skanska Bostadsutveckling, Storbritannien e P&ga-
ende uppdrag: - ® Uppdrag de senaste fem &ren: Styrelseledamot i Skanska Kom-
mersiell Utveckling i Norden AB (till 2014) e Innehav i Bolaget: 7 500 Stamaktier.

INGVOR SUNDBOM

CFO, sedan 2015 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom frén Internationella
Handelshogskolan i Jénképing. Tidigare CFO i Bonnier Fastigheter ® Pagdende
uppdrag: Verkstallande direktdr och styrelseledamot i Santya AB. Styrelseledamot i
Fritidsomr&det Marsbacken, ekonomisk férening. ® Uppdrag de senaste fem aren:
CFO i Bonnier Fastigheter AB och styrelseuppdrag i dotterbolag till Bonnier Fastig-
heter AB. ® Innehav i Bolaget: —

ULRIKA ARPH

Fodd 1983 e Affarsutvecklings- och marknadschef, sedan 2007 e Utbildning och
erfarenhet: Juristexamen med inrikining p& immaterialrétt frén Stockholms universi-
tet. Tidigare erfarenhet frén Bjérn Rosengren Advokatbyrd e Pagéende uppdrag:
Styrelseledamot i Arph Urban Real Estate AB ® Uppdrag de senaste fem aren: — o
Innehav i Bolaget: 239 167 Stamaktier, genom bolag
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RIKARD WISS

Fédd 1973 e VD Oscar Properties Bygg AB, sedan 2013 e Utbildning och erfaren-
het: Konstruktionsingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hégskolan. Tidigare pro-
iektledare/afférsutvecklare pé Jernhusen med inriktning mot stora projekt ® Pagé-
ende uppdrag: Styrelsesuppleant i Prodiem AB, ViSi AB, Prodiem Holding AB,
Abrahamsson & Simmingskdld Invest AB ® Uppdrag de senaste fem &ren: Styrelse-
ledamot i KY-AN Sailing AB {(till 2014) e Innehav i Bolaget: -

MALIN GANGNOR

Fodd 1981 e Forsdliningschef, sedan 2014 e Utbildning och erfarenhet: Master of
science in business fran Uppsala universitet. Magisterexamen i féretagsekonomi
med inriktning mot ledarskap och strategisk marknadsféring. Marknadschef pé& JM
Bostad Stockholm (till 2014) e Pagé&ende uppdrag: — ® Uppdrag de senaste fem
aren: — @ Innehav i Bolaget: —
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OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nés via Bolagets adress, Oscar
Properties Holding AB (publ), Box 5123, SE-102 43,
Stockholm. Ingen av Oscar Properties styrelseledamé-
ter eller ledande befattningshavare har under de
senaste fem &ren (i) démts i bedrdgerirelaterade mal,
(ii) forsatts i konkurs eller varit styrelseledaméter eller
befattningshavare i bolag som férsatts i konkurs eller

likvidation, (iii) varit féremél fér anklagelser eller sank-
tioner fr&n myndigheter eller offentligrattsligt reglerade
yrkessammanslutningar eller (iv) &lagts néringsférbud.
Inga familjeband féreligger mellan Bolagets styrelsele-
daméter och ledande befattningshavare. Ej heller fére-
ligger ndgra intressekonflikter eller risk fér sédana, var-
vid styrelseledaméters och ledande befattningshavares
privata intressen skulle std i strid med Bolagets intres-
sen. Det foreligger inga begrdnsningar for styrelsens
ledamédter att avyttra sina aktier i Bolaget.

- ERSATTNINGAR OCH FORMANER -
TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE FOR RAKENSKAPSARET 2014

(tkr) Arvode/ Lon Formaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, ordférande 312! 0 0 312
Jeanette Bonnier, styrelseledamot 140 0 0 140
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 1836 289 0 2125
Lennart L&ftman, Styrelseledamot 154 0 0 154
Johan Thorell, styrelseledamot 230! 0 0 230

! Fakturerat via bolag.

LONER OCH ERSATTNINGAR

Bolagets ledande befattningshavare, med undantag foér
den verkstallande direktéren, uppbar under 2014 sam-
manlagt 7,8 mkr i [6n och férméner. Ingen av styrelsele-
daméterna eller de ledande befattningshavarna har
négot avtal som berattigar till ersattning vid upphé-
rande av uppdraget.

PENSIONER

Bolaget gér avsattningar fill ledande befattningshava-
res pensioner motsvarande 4-30 procent av [&nen. Tvé
ledande befattningshavare har istdllet tiénstepension
(ITP). For 2014 gjordes pensionsavsattningar till ledande
befattningshavare med 0,6 mkr.

REVISOR

Vid extra bolagsstémma i september 2012 valdes revi-
sionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till
revisor. Som huvudansvarig revisor utségs auktoriserade
revisorn Ola Salemyr. Ola Salemyr ar medlem i FAR.

62 INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL|



BOLAGSSTYRNING

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Hol-

ding AB férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den

verkstdllande direktéren och 6vriga personer i led-
utgér frén aktiebolagslagen,

Nasdaq  Stockholms

Svensk kod fér bolagsstyrning (“Koden”) samt interna

ningen. Styrningen

bolagsordningen, regelverk,

regler och féreskrifter. Koden géller for alla svenska

bolag vars aktier ér noterade pé en reglerad marknad

i Sverige och ska fillampas fullt ut i samband med den

forsta &rsstémma som halls dret efter noteringen. Bola-

get behover inte félja alla regler i Koden d& Koden i sig
siglv medger méjlighet till avvikelse frén reglernq,
under férutsdttning att sddana eventuella avvikelser
och den valda alternativa 18sningen beskrivs och orsa-
kerna hérfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten

(enligt den s& kallade “fslj eller férklara-principen”).

Bolaget har tillampat Koden sedan Bolagets aktier note-

rades p& Nasdaq Stockholm 26 mars 2015. Eventuella

avvikelser frén Koden kommer att redovisas i Bolagets
bolagsstyrningsrapport.

Vid arsstamman 2014 inrattades en valberedning,
enligt féljande principer. Styrelsens ordférande kontak-
tar de tre storsta aktiedgarna baserat pé& Euroclear
Sweden AB:s forteckning &ver registrerade aktiedgare
per sista bankdagen i augusti 2014. De tre storsta aktie-
dgarna ska erbjudas majlighet att utse varsin represen-
tant, att jémte ordféranden utgéra valberedningen fér
tiden tills dess ny valberedning har utsetts. Om nagon
av dessa aktiedgare véljer att avstd frén sin rétt att utse
en representant dvergdr ratten till den aktiedgare som,
efter dessa aktiedgare, har det stérsta aktiedgandet.
Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna
enas om annat, vara den ledamot som rdstmassigt
representerar den stérsta aktiedgaren.

Oscar Properties Vardepapper AB, Figrde AP-fon-
den och Zimbrine Holding BV har nominerat ledaméter
till valberedning infér &rsstdémman 2015, som bestér av
fsliande personer:

e Oscar Properties Véardepapper AB har utsett Fredrik
Palm, advokat och delégare pa Gernandt & Daniels-
son Advokatbyrg, till sin ledamot i valberedningen.

e Figrde AP-fonden har utsett Olof Nystrém, Senior
Portfolio Manager Real Estate pd& Fijarde AP-fonden,
till sin ledamot i valberedningen.

e Zimbrine Holding BV har utsett Monika Lundstrém,
CFO pd Swedia Capital AB, till sin ledamot i valbe-
redningen.

e Vidare &r Jakob Grinbaum, styrelsens ordférande,
ledamot i valberedningen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r Bolagets hogsta beslutande organ.
Arsstémma hélls &rligen inom sex manader efter réken-
skapsérets utgéng. P& arsstdmman laggs balans- och
resultatrékning samt koncernbalans- och koncernresul-
tatréikning fram och beslut fattas om bland annat dispo-
sition av Bolagets resultat, faststéllande av balans- och
resultatrékningarna respektive koncernbalans- och kon-
cernresultatrakningarna, val av och arvode till styrelse-
ledaméter och revisor samt évriga drenden som ankom-
mer pd drsstamman enligt lag. Kallelse till érsstémma
och extra bolagsstdmma ska ske i enlighet med bolags-
ordningen.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE

Styrelsens &vergripande uppgift ér att fér dgarnas rék-
ning férvalta Bolagets angeldgenheter och att ansvara
for Bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av sty-
relseordféranden. Styrelsen ska érligen hélla konstitue-
rande sammantréde efter &rsstdmman. Dérutéver ska
styrelsen sammantréda minst fyra génger per ér. Vid
det konstituerande styrelsemétet ska bland annat styrel-
sens ordférande utses, Bolagets firmatecknare faststdl-
las samt styrelsens arbetsordning, instruktionen for verk-
stéllande direktdren och instruktionen fér den
ekonomiska rapporteringen gds igenom och faststéllas.
P& Bolagets styrelsemdten behandlas bland annat Bola-
gets finansiella situation samt framsteg i férhandlingar
och frégestdllningar i intresseféretag. Utvecklingssta-
dier av Bolagets projekt diskuteras vid behov. Bolagets
revisor narvarar och rapporterar vid styrelseméten vid
behov. Styrelsen &r beslutfér nar mer @n hélften av
ledamdterna ar narvarande. Fér nérvarande bestér
Oscar Properties styrelse av fem ledaméter, se avsnitt
“Styrelse, ledande befattningshavare och revisor —
Styrelse”.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstdllande direktér ansvarar for
Bolagets I6pande férvaltning i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner for verkstdl-
lande direktéren och fér den ekonomiska rapporte-
ringen som styrelsen har faststéllt. Verkstéllande direk-
toren har enligt instruktionen ansvar fér Bolagets
bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den verk-
stéllande direktéren uppratta delegationsféreskrifter for
olika befattningshavare i Bolaget samt anstdlla, entle-
diga och faststélla villkor fér Bolagets personal. Samt-
liga beslut om erséttningar och anstéllningsvillkor for
Bolagets &vriga personal faststélls av verkstdllande
direktaren.
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REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning
och rakenskaper samt styrelsens och verkstdllande
direktdrens férvaltning. Revisor i Oscar Properties &r
sedan den extra bolagsstdmman i september 2012 det
registrerade revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse
Coopers AB. Huvudansvarig revisor ar Ola Salemyr,
auktoriserad revisor och medlem av FAR.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den
interna kontrollen och styrningen av Bolaget. Fér att
behélla och utveckla en vél fungerande kontrollmiljs
har styrelsen faststdllt ett antal grundléggande doku-

ment av betydelse fér den finansiella rapporteringen.
Daribland ingér styrelsens arbetsordning och instruktio-
nerna for verkstdllande direktéren och fér den ekono-
miska rapporteringen. Dérutéver férutsdtter en funge-
rande kontrollmiljé en utvecklad struktur med 18pande
&versyn. Ansvaret fér det dagliga arbetet med att upp-
ratthélla kontrollmilign dvilar primart den verkstallande
direktdren. Verkstallande direktdren rapporterar regel-
bundet till styrelsen. Verkstéllande direktéren framlég-
ger vid varje styrelsemdte som hélls i samband med
kvartalsbokslut en finansiell rapport &ver verksamheten.
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ALLMANT

Oscar Properties aktier har emitterats enligt svensk lag
och &r registrerade pd innehavare hos Euroclear i elek-
tronisk form. Euroclear fér Gven Bolagets aktiebok.
Bolagets aktier ar denominerade i svenska kronor.

Stamaktierna och de Befintliga preferensaktierna ér
fsremal for handel p& Nasdagq Stockholm. De Nya pre-
ferensaktierna férvantas tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm. Planerad férsta dag fér handel i de Nya
preferensaktierna ar den 15 maj 2015.

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital
uppgd fill lagst 40 000 000 kronor och hogst
160 000 000 kronor uppdelat p& lagst 20 000 000 och
hoégst 80 000 000 aktier. Bolaget kan enligt bolagsord-
ningen ge ut aktier av tre aktieslag, Stamaktier, stamaktier
av serie B och Befintliga preferensaktier. Av dessa finns
vid tidpunkten f5r defta prospekt totalt 28 069 983 Sta-
maktier (ISIN: SEO005095601) och 731 250 Befintliga
preferensaktier (ISIN: SEO005096369) utgivna.

| anledning av Erbjudandet har Bolagets styrelse
foreslagit arsstimman att anta en ny bolagsordning (se
avsnitt "Féreslagen bolagsordning i anledning av Erbju-
dandet”). Enligt den nya bolagsordningen kommer
Bolaget kunna ge ut de Nya preferensaktierna istdllet
for de Befintliga preferensaktierna. Styrelsen har éven
foreslagit &rsstdmman att besluta om att samtliga Nya
preferensaktier som kan komma att emitteras av styrel-
sen med stoéd av bemyndigandena (se avsnitt “Bemyndi-
ganden”) och Fondemissionen, dvs. hégst 2 000 000
Nya preferensaktier, berdttigar fill utdelning. Vidare
har styrelsen féreslagit drsstdmman 2015 om minskning
av Bolagets aktiekapital med 1 462 500 kronor genom
inlésen av samtliga Befintliga preferensaktier i enlighet
med inlésenférbehéllet i Bolagets bolagsordning. Slutli-
gen har styrelsen féreslagit att &rsstémman beslutar om
en fondemission av Nya preferensaktier om cirka 35,5
mkr till Bolagets stamaktiedgare, dér befintliga stam-
aktiedgare erhdller en Ny preferensaktie fér varije inne-
hav av 200 Stamaktier, vilket ger en total volym av Nya
preferensaktier om cirka 304 mkr.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick per 31 mars
2015 till 57 602 466 kronor fordelat p& 28 801 233
aktier, envar med ett kvotvdrde om 2 kronor. Om érs-
stdmman beslutar om minskningen av aktiekapitalet
kommer Bolagets aktiekapital att minska med 1 462 500
kronor. Skulle &rsstémman besluta om Fondemissionen
kommer Bolagets aktiekapital att dka med 280 698
kronor genom emission av 140 349 Nya preferensaktier.
Aktiekapitalet 6kas genom att beloppet éverférs frén
fritt eget kapital. Om &rsstémman i anledning av Erbju-

dandet beslutar om emissionsbemyndigande fér styrel-
sen om hdgst 1 059 651 Nya preferensaktier, och sty-
relsen beslutar om emission i enlighet med
bemyndigandet, kommer Bolagets aktiekapital att dka
med 2 119 302 kronor.

Samtliga aktier &r emitterade och fullt inbetalda.
Inga aktier i Bolaget innehas av Bolaget, p& dess vag-
nar eller av dess dotterbolag. Bolaget &r ett aktiebolag
och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Stamaktier har ett rostvarde om en rost per aktie.
Stamaktier av serie B, Befintliga preferensaktier och
Nya preferensaktier har ett réstvérde om en tiondels
rost per aktie. Forutsatt att stamaktier av serie B utgivits,
vilket inte &r fallet vid datumet fér detta Prospekt, kan
Stamaktier konverteras till stamaktier av serie B genom

skriftlig begdran fran aktiedgare till styrelsen.

AKTIEAGARES RATTIGHETER
Vid bolagsstémma fér varje réstberéttigad résta for
fulla antalet dgda och féretrédda aktier utan begrdns-
ningar i rostratten. Aktiedgarnas rattigheter kan endast
féréndras av bolagsstémma i enlighet med lag.
Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningse-
mission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler har aktieégarna som huvudregel féretradesratt till
teckning i férhéllande till det antal aktier de férut agt.
Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman och
utbetalas genom Euroclears férsorg. Av bolagsstém-
man beslutad utdelning tillkommer den som p& den av
bolagsstémman faststéllda avstémningsdagen for utdel-
ningen dr registrerad som innehavare av aktier i den av
Euroclear férda aktieboken. Fér Bolagets Befintliga pre-
ferensaktier &r avstémningsdag fér utdelning den 5 maj
och den 5 november varje ar.

DE BEFINTLIGA PREFERENSAKTIERNA
De Befintliga preferensaktierna medfér féretradesratt
framfér Stamaktierna till &rlig utdelning om 24 kronor per
aktie med halvérsvis utbetalning om 12 kronor per aktie.
Lamnas ingen preferensutdelning ska ej utbetald prefe-
rensutdelningen ackumuleras och rdknas upp med ett
belopp om 20 procent é&rligen till dess att utdelning sker,
s& kallat “Innestdende Belopp”. Négon utdelning per Sta-
maktie fé&r inte ldmnas férrén full utdelning per Befintlig
preferensaktie, inklusive Innest&ende Belopp, verkstéllts.
Oscar Properties bolagsstémma har en ensidig ratt,
men inte ndgon skyldighet, att [&sa in Befintliga prefe-
rensaktier for ett belopp om 240 eller 280 kronor per
aktie (beroende pé& tidpunkten for inldsen), med tillagg
for eventuellt Innest&ende Belopp. Uppldses Bolaget ska

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) é 5



de Befintliga preferensaktierna medféra féretradesratt
att ur Bolagets egna kapital erhélla ett belopp per aktie
berdknat som summan av 240 eller 280 kronor (bero-
ende pé tidpunkten fér Bolagets upplésning) och eventu-
ellt Innestéende Belopp innan utskiftning sker mellan
Stamaktierna (fér ytterligare information se avsnittet
"Bolagsordning”). De Befintliga preferensaktierna ska i
vrigt inte medféra négon ratt till skiftesandel. Styrelsen
har féreslagit &rsstémman 2015 att inlésen av samtliga
Befintliga preferensaktier i enlighet med inlésenférbehél-
let i Bolagets bolagsordning genomférs.

DE NYA PREFERENSAKTIERNA

De Nya preferensaktierna medfér féretradesratt fram-
for Stamaktierna till &rlig utdelning om 20 kronor per
Ny preferensaktie med kvartalsvis utbetalning om 5 kro-
nor per aktie. Nya preferensaktier berdttigar till utdel-
ning férsta gdngen p& den avstdmningsdag fér utbetal-
ning som infaller ndrmast efter det att de Nya
preferensaktierna inférts i Oscar Properties aktiebok,
vilket innebér att férsta avstémningsdag férvéntas vara
5 augusti 2015. Ldmnas ingen preferensutdelning eller
understiger den l&dmnade utdelningen 5 kronor per Ny
preferensaktie under ett kvartal, ska del som understi-
ger 5 kronor laggas till Innestéende Belopp, vilket ska
réknas upp med en faktor motsvarande en érlig rdnte-
sats om 10 procent till dess att full utbetalning lémnats.
Négon utdelning per Stamaktie fér inte Idmnas férrén
full utdelning per Ny preferensaktie, inklusive Innestd-
ende Belopp, verkstdllts.

Oscar Properties bolagsstdmma har en ensidig ratt,
men inte n&dgon skyldighet, att [6sa in Nya preferens-
aktier for ett belopp om 350 kronor per aktie med till-
légg for eventuellt Innestéende Belopp uppréknat med
ett belopp motsvarande érlig rénta per Ny preferensak-
tie. Uppldses Bolaget ska de Nya preferensaktierna
medféra foretrddesratt att ur Bolagets egna kapital
erhélla ett belopp om 300 kronor per aktie med tillagg
for eventuellt Innestéende Belopp uppraknat med érlig
ranta enligt ovan (fér ytterligare information se avsnittet
"Bolagsordning”). De Nya preferensaktierna ska i
vrigt inte medféra négon ratt ill skiftesandel.

AGARFORHALLANDEN

Savitt styrelsen fér Oscar Properties kanner till, forelig-
ger inte n&gra aktiedgaravtal eller andra éverenskom-
melser mellan n&gra av Oscar Properties aktiedgare
som syftar till gemensamt inflytande &ver Bolaget. Sévitt
styrelsen for Oscar Properties kénner till finns det inga
dverenskommelser eller motsvarande avtal som kan
komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget férand-
ras. Oscar Properties dr inte och har inte varit féremal
for ett offentligt uppkdpserbjudande eller dylikt. Bola-
gets styrelse har féreslagit att érsstémman i Oscar Pro-
perties 28 april 2015 beslutar om inldsen av samtliga
Befintliga preferensaktier. Stamaktierna och de Nya
preferensaktierna @r inte féremdl for erbjudande som
l&dmnats till folid av budplikt, inlésenrétt eller 16snings-
skyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Oscar Properties Vardepapper AB dger cirka 57
procent av aktierna och innehar cirka 58 procent av rds-
terna i Bolaget. Oscar Properties Vardepapper AB ar
helagt av Oscar Properties grundare Oscar Engelbert.

BEMYNDIGANDEN
Styrelsen har féreslagit &rsstémman att ldmna styrelsen ett
bemyndigande att inom ramen fér aktuell refinansiering
av Befintliga preferensaktier, vid ett eller flera fillféllen fre
ndsta &rsstémma, besluta om emission av Nya preferens-
aktier med eller utan féretréidesratt for aktiedgarna.
Bemyndigandet &r en férutsdttning for Erbjudandet och
antalet Nya preferensaktier som kan emitteras med stéd
av bemyndigandet ska uppga till hégst 1 059 651 aktier.
Styrelsen har dven féreslagit drsstémman att ldmna
styrelsen eft bemyndigande att vid ett eller flera fillfllen
fére ndsta érsstimma besluta om emission av hégst
800 000 Nya preferensaktier med eller utan foretrédes-
raitt for aktiedgarna. Syftet med bemyndigandet och ské-
len till eventuell avvikelse frén aktiedgarnas foretrédes-
ratt ér att nyemissioner ska kunna ske for finansiering av
forvary av fastigheter eller fastighetsbolag, del av fastig-
het eller fastighetsbolag, eller fér att finansiera fortsatt
tillvéixt i Bolaget p& andra satt. Detta Erbjudande omfat-
tar emellertid inte emission enligt detta bemyndigande.
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- STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2014 INKL. KANDA FORANDRINGAR -

Antal aktier Andel av antdal, %

Agare Stam Preferens Stamaktier Roster
Oscar Engelbert gm bolag 16 352 482 0 56,78 58,10
Staffan Persson gm bolag 2 157 562 0 7,49 7,67
Figrde AP-Fonden 2 100 000 0 7,29 7,46
Lansforsakringar Fondférvaltning 1333912 0 4,63 4,74
Ernstrom Finans 1200 000 25 000 4,25 4,27
AMEF Farsakringar och Fonder 635 000 0 2,20 2,26
Swedbank Robur Fonder 300 000 0 1,04 1,07
Avanza Pension 207 878 57 198 0,92 0,76
Robur Férsdkring 231 070 15 055 0,85 0,83
Johan Thorell gm bolag 234 300 7 984 0,84 0,84
Ulrika Arph gm bolag 239 167 0 0,83 0,85
Anders von Schéele gm bolag 239 167 0 0,83 0,85
Danica Pension 125 303 34 303 0,55 0,46
SEB Life International Assurance 100 000 0 0,35 0,36
Stiftelsen Olle Engkvist 28 825 60 000 0,31 0,12
Ovriga 2 585 317 531710 10,82 9,38

28 069 983 731 250 100,00 100,00

- AKTIEKAPITALETS UTVECKLING -

Nedanst&ende tabell visar féréndringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan Bolaget grun-

dades 2011.
. Okning av Totalt  Kvot-
Okning av aktiekapitalet,  aktiekapital, varde,

Tidpunkt Transaktion antalet aktier  Totalt antal aktier kronor kronor  kronor

November 2011 Bolaget bildas 5000 5000 Stamaktier 500 000 500 000 100

December 2012 Apportemission av 473 333 23 916 650 Stamaktier 47 333 300 47 833 300 2
Stamaktier och (emission)
uppdelning av 23 438 317
Stamaktier (50:1) (uppdelning)

Februari 2013 Emission av 625000 23 916 650 Stamaktier 1250000 49 083 300 2
preferensaktier 625 000 preferensaktier

December 2013  Emission av 106 250 23 916 650 Stamaktier 212 500 49 295 800 2
preferensaktier 731 250 preferensaktier

Februari 2014 Emission av 4153 333 28 069 983 Stamaktier 8 306 666 57 602 466 2
Stamaktier 731 250 preferensaktier

Maj 2015 Inlésen av Befintliga -731 250 28 069 983 Stamaktier -1462500 56 139 966 2
preferensaktier

Maj 2015 Nyemission av Nya 1059 651 28 069 983 Stamaktier 2119302 58259 268 2
preferensaktier 1 059 651 preferensaktier

Maj 2015 Fondemission av 140 349 28 069 983 Stamaktier 280698 58 539 966 2

Nya preferensaktier

1200 000 preferensaktier
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Foreslagen bolagsordning i anledning av erbjudandet
Denna bolagsordning féreslds antas av érsstémman den 28 april 2015 och har énnu inte registrerats.

Bolagsordning fér Oscar Properties Holding AB (publ) (org.nr 556870-4521)

1

5.2

53

5.4

5.5

5.6

68

Firma
Bolagets firma ar Oscar Properties Holding AB (publ).
Sate
Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholm.
Verksamhetsféremal
Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, Gga och férvalta 16s egendom samt att
forvarva, aga, forvalta, utveckla och férsalja fastigheter och att bedriva darmed férenlig verksamhet.
Aktiekapital
Aktiekapitalet ska uppga till lagst 40 000 000 kronor och till hégst 160 000 000 kronor.
Aktier
Antalet aktier i bolaget ska uppga till lagst 20 000 000 och till hégst 80 000 000. Bolagets aktier ska
kunna ges ut i tre serier, stamaktier, stamaktier av serie B och preferensaktier. Varje stamaktie ska medféra
en (1) rast, varje stamaktie av serie B ska medféra en tiondels (1/10) rést och varje preferensaktie ska med-
féra en tiondels (1/10) rést. Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.
Vid nyemission av stamaktier, stamaktier av serie B och preferensaktier som inte sker mot betalning med
apportegendom, ska dgare av stamaktier, stamaktier av serie B, och preferensaktier ha féretradesratt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier de férut Gger (primar foretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primar féretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsidiar foretrades-
ratt). Om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av subsidiar foretradesratt kan ges ut, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhéllande till det antal aktier de férut dger, oavsett huruvida deras aktier &r
stamaktier, stamaktier av serie B eller preferensaktier, och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.
Vid nyemission av endast stamaktier, stamaktier av serie B eller preferensaktier som inte sker mot betalning
med apportegendom, ska dgare av aktier av det slag som ges ut ha féretrddesratt att teckna nya aktier i
forhallande till det antal aktier av samma slag de férut dger (primar féretradesratt). Aktier som inte tecknas
med primdr féretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet
aktier som tecknas p& grund av subsidiar féretradesratt kan ges ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna
i forhallande till det antal aktier de forut dger, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier, stamaktier av serie
B eller preferensaktier, och, i den mén 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 och preferensaktier ha foretradesrétt att teckna teckningsoptioner,
som om emissionen gdllde de aktier som kan komma att nytecknas p& grund av optionsrétten, respektive
foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna kan komma att
bytas mot.
Vad som ovan sagts ska inte innebara nagon inskrankning i majligheten att fatta beslut om emission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.
Okning av aktiekapitalet genom fondemission far endast ske genom utgivande av nya stamaktier, stamaktier
av serie B och/eller preferensaktier. Darvid gdller att endast stamaktiedgarna och dgare av stamaktier av
serie B har foretradesratt till de nya aktierna. Fondaktierna férdelas mellan stamaktieagarna i férhéllande
till det antal aktier de férut dger. Vad som nu sagts ska inte innebdra ndgon inskrénkning i majligheten att
genom fondemission, efter erforderlig ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
Vinstutdelning
Beslutar bolagsstémman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra foretradesratt framfér stamakti-
erna och stamaktierna av serie B till &rlig utdelning enligt nedan. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra
négon rétt till utdelning.

Foretrade till utdelning per preferensaktie (“Preferensutdelning”) ska fréin och med det férsta utbetalnings-
tillfallet narmast efter det att preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket fill dess att preferensaktierna blir
inldsta, uppgé till fem (5) kronor per kvartal, dock hdgst 20 kronor per &r med avstdmningsdagar enligt nedan.
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6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

7.4

Utbetalning av utdelning pd& preferensaktier ska ske kvartalsvis i kronor. Avstémningsdagar ska vara
5 februari, 5 maj, 5 augusti och 5 november. Fér det fall sédan dag ej ér bankdag, d.v.s. dag som inte ar
l6rdag, séndag eller allmén helgdag ska avstémningsdagen vara nérmast féregéende bankdag. Utbetal-
ning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstémningsdagen.

Om ingen utdelning lémnats pa preferensaktier i anslutning till en avstémningsdag i enlighet med stycke 6.2
ovan, eller om endast utdelning understigande Preferensutdelningen lamnats, ska preferensaktierna, férutsatt
att bolagsstdmman beslutar om vinstutdelning, medféra ratt att i tillagg il framtida Preferensutdelning
erhalla eft belopp, jamnt fordelat p& varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha
betalats ut och utbetalat belopp (“Innestéende Belopp”) innan utdelning pé stamaktierna lamnas. Innestd-
ende Belopp, ska réknas upp med en faktor motsvarande en é&rlig rantesats om tio (10) procent, varvid
upprakning ska ske med bérjan frén den kvartalsvisa tidpunkt d& utbetalning av del av utdelningen skett
(eller borde ha skett, i det fall det ej skett nagon utdelning alls).

For det fall antalet preferensaktier andras genom sammanléaggning, uppdelning eller liknande bolags-
handelse ska de belopp som preferensaktien berattigar till enligt punkt 6- 8 i denna bolagsordning omrak-
nas for att dterspegla féréndringen.

Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstamman. Néar minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsva-
rande minskningsbeloppet avsattas till reservfonden om harfér erforderliga medel finns tillgéngliga.
Férdelningen av preferensaktier som ska 18sas in ska ske pro rata i forhéllande till det antal preferensaktier
som varije preferensaktiedgare dger vid tidpunkten fr bolagsstdmmans beslut om inlésen. Om férdelningen
enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av éverskjutande preferensaktier som ska
[&sas in. Om beslutet bitrads av samtliga preferensaktiedgare kan dock bolagsstémman besluta vilka prefe-
rensaktier som ska inlésas.

Lsenbeloppet avseende preferensaktier ska vara ett belopp, jamt férdelat pa varje inldst preferensaktie, om
350 kronor per preferensaktie (“Lésenbeloppet”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelningen, samt
dartill eventuellt Innestdende Belopp avseende preferensaktier.

Med ” upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen utdelning fér perioden som barjar med (men
exklusive) den senaste avstdmningsdagen for berdkning av Innestéende Belopp till och med (och inklude-
rande) dagen for utbetalning av Lésenbeloppet. Antalet dagar ska berdknas utifran det faktiska antalet
dagar i férhéllande till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmalts for inlésen ska vara skyldig att inom tre ménader fran erhéllande av
skriftlig underrattelse om bolagsstémmans beslut om inlésen motta |6senbeloppet for preferensaktien eller,
dar Bolagsverkets eller rattens tillstand till minskningen erfordras, efter erhéllande av underréttelse att beslut
om sadant tillsténd har vunnit laga kraft.

Bolagets upplésning

Vid bolagets upplésning ska preferensaktier ha foretradesratt framfér stamaktier och stamaktier av serie B
att ur bolagets tillgéngar erhdlla ett belopp per preferensaktie uppgéende till 300 kronor, plus eventuell
upplupen del av Preferensutdelningen samt dartill eventuellt Innestéende Belopp, innan utskiftning sker till
stamaktiedgarna.

Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra négon ratt till skiftesandel.

Omvandling

Stamaktie ska kunna omvandlas (konverteras) till stamaktie av serie B, férutsatt att stamaktier av serie B
redan utgivits, p& féljande satt. Aktiedgare har ratt att hos styrelsen skriftligen begéra att stamaktie omvand-
las till stamaktie av serie B, varvid ska anges hur ménga stamaktier som &nskas omvandlade. Styrelsen ska
genast anmdla omvandling fér registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen é&r verkstélld nér registrering
skett och omvandlingen antecknats i avstémningsregistret.

Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstdmman, best& av lagst tre (3) och hagst tio (10) styrelseleda-
mater med hdgst tio (10) styrelsesuppleanter.
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11 Revisor
Bolaget ska ha lagst en (1) och hégst tvé (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i
forekommande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

12 Kallelse till bolagsstémma

12.1  Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pé bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker ska bolaget genom annonsering i
Dagens Nyheter upplysa om att kallelse har skett.

12.2  Kallelse till ordinarie bolagsstémma och till extra bolagsstémma dér frdga om @ndring av bolagsordningen
kommer att behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse fill
annan extra bolagsstémma ska utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fére stamman.

13 Anmélan om deltagande i bolagsstémma
Aktieagare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstémma, ska dels vara upptagen i utskrift eller annan
framstdlining av hela aktieboken avseende férhdllandena fem vardagar fére stamman, dels géra anmélan
till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stamman. Denna dag fér inte vara séndag, annan all-
man helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare én femte vardagen
fore bolagsstémman. Om en aktiedgare vill ha med sig bitrdden vid bolagsstdmman ska antalet bitrdden
(hdgst tvé) anges i anmélan.

14 Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsér ska vara kalenderar.

15 Avstdmningsbolag
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.
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ALLMANT

Bolagets firma ér Oscar Properties Holding AB (publ) och
Bolagets organisationsnummer ar 556870-4521. Bolaget
ar et publikt aktiebolag med sate i Stockholm som anvan-
der handelsbeteckningen Oscar Properties. Bolaget bild-
ades i Sverige den 17 oktober 2011, registrerades vid
Bolagsverket den 11 november 2011 och dess besténd &r
inte tidsbegrénsat. Bolagets associationsform regleras av
och dess aktier har utgivits enligt aktiebolagslagen
(2005:551). Aktiedgares rattigheter kan féréndras endast
i enlighet med aktiebolagslagen. Beslut om vinstutdelning
fattas pé bolagsstémma. Ratt ill utdelning tillkommer den
som pd den av bolagsstdmman beslutade avstdmnings-
dagen dr registrerad aktiedgare i den av Euroclear férda
aktieboken. Utdelning — i den mén det beslutas om sadan
- utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie
genom Euroclear, men kan &ven besté av annat @n kon-
tanter. Enligt bolagsordningen har Bolagets Befintliga
preferensaktier foretrddesrétt framfér Stamaktierna till
utdelning upp till ett visst belopp.

Avstémningsdagen fér rétten att erhdlla utdelning fér
inte infalla senare dn dagen fére nésta drsstdmma. Om
négon aktiedgare inte kan né&s genom Euroclear kvar-
star aktiedgarens fordran pd utdelningsbeloppet mot
Bolaget och begrdnsas endast genom regler fér pre-
skription. Vid preskription fillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. Det féreligger inga restriktioner fér utdelning
eller sarskilda férfaranden for aktiedgare bosatta utan-
for Sverige och utbetalning sker via Euroclear pé
samma sétt som fér aktiedgare bosatta i Sverige.

SWEDBANKS INTRESSEN

Swedbank agerar som finansiell rédgivare i samband
med Erbjudandet och Fondemissionen. Swedbank har
vidare tillhandahdllit Bolaget r&dgivning i samband
med struktureringen och planeringen av Erbjudandet,
Fondemissionen och den planerade noteringen av
Oscar Properties Nya preferensaktier p& Nasdaq
Stockholm och erhdller ersattning fér sédan rédgiv-
ning. Swedbank och dess narstdende har utfért och kan

- KONCERNSTRUKTUR -

Oscar Properties Holding AB (publ)
556870-4521

100%

Oscar Properties Invest AB

556702-1612
Byggverksamheten
100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Oscar Barnhusviider | Observatoriet Oscar KB Grénland Riddarop Oscar Oscar P
Properties Gas- | Holding 1 AB Holding AB Properties Bygg '~ 969678-0643 Holding2 AB  Properties ~ Management
klockor 2 AB 556968-9135 | 556942-9722 Holding AB 556923-9576 Forvaltning AB AB
556955-9700 556825-9252 556769-1117 556900-9250
100% 100% 50% 50% 50% 15% 50% 50% 50%
Oscar Riskvarnen Murbruket Oscar Projektbolaget Oscar maiN  Ostam Holding  Eriksberg  Nacka 369:32
Properties 1 AB Holding AB Holding AB Properties AB Oscarsborg AB One AB AB Intressenter AB JV AB
556967-6116 556989-3638 556940-2877 556734-7777 556786-3419 5568879372 5569949166 556854-1048 556959-1364
50% 50% 50% 85% 50% 50% 50%
Balder AB Skandrenting AB  Fabege AB Niam V Wallenstam Veidekke Carlyle
Holding Fastigheter AB Bostad AB Group
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ocksd i framtiden komma att utféra olika finansiella rad-
givningstjdnster for Bolaget och dess ndrstéende, for
vilka de erhéllit och kan férvéintas komma att erhélla
arvoden och andra ersattningar. Bolaget har éven léne-
avtal med Swedbank. Se vidare avsnittet “Legala fré-
gor och &vrig information - Finansieringsavtal”.
KONCERNSTRUKTUR

Moderbolag i Koncernen &r Oscar Properties Holding
AB (publ), som har huvudkontor och sate i Stockholm,
Sverige. En férenklad bild éver Koncernens legala struk-
tur framgdr av nedanstdende diagram. Oscar Proper-
ties viktigaste dotterbolag &r dels de som framgér av
den férenklade legala strukturen nedan, dels de dotter-
bolag genom vilka Oscar Properties dger fastigheter.
Bolaget dger sex fastigheter genom heldgda dotterbolag.
Fastigheten Stockholm Primus 1 dgs av Ankarspik 91
AB i vilket Oscar Properties 1 AB, som &r ett helagt
dotterbolag till Bolaget, ar Ggare.

Fastigheten Stockholm Barnhusvaderkvarnen 29
ags av Fastighets AB Barnhusvaderkvarnen, som ar ett
helagt dotterbolag till Barnhusvader Holding 2 AB, som
i sin tur @r ett helagt dotterbolag till Barnhusvader Hol-
ding 1 AB, som &r ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Fastigheten Nacka Sickladn 38:2 &gs av Risgrynet
pé& Kvarnholmen AB, som &r ett helagt dotterbolag Hill
Riskvarnen Holding AB, som &r ett helagt dotterbolag
till Bolaget.

Fastigheten Stockholm Grénland 18 dgs av Kom-
manditbolaget Gronland 18 i vilket Oscar Properties
Invest AB, som &r ett helagt dotterbolag till Bolaget, &r
komplementar och Oscar Properties Férvaltining AB &r
kommanditdeldgare. Oscar Properties Forvaltning AB
ar ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Fastigheten Stockholm Riddaren 5 ags av Fastighets
AB Riddaren 5 som dr ett helagt dotterbolag till Ridda-
rop Holding 1 AB, som i sin tur &r ett helagt dotterbolag
till Riddarop Holding 2 AB, som i sin tur &r ett helagt
dotterbolag till Oscar Properties Invest AB, som i sin tur
ar ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Fastigheten Stockholm Vega 5 égs av Fastighets AB
Vegalotten, som &r ett heldgt dotterbolag till Fastighets
AB Observatoriet, som ar ett helagt dotterbolag Htill
Observatoriet Holding AB, som dr ett helagt dotterbo-
lag till Bolaget. Den 24 oktober 2014 salde Fastighets
AB Vegalotten en mindre del (ca 525 kvm) av fastighe-
ten, vilket motsvarar ca 10 procent av fastighetens yta.

Samtliga de vasentliga dotterbolagen ar bildade i
Sverige.

VASENTLIGA AVTAL

Allmdnt om samarbetsavtal for intresseféretag
Oscar Properties Invest AB &r deldgare i intresseféretag
tillsammans med Niam, Fabege, Wallenstam, Veidekke
och Skandrenting. Intresseféretagen genomfér fastig-
hetsprojekt. Oscar Properties Invest AB har betraffande
intresseféretagen som &gs tillsammans med Niam,
Fabege, Wallenstam, Carlyle och Veidekke traffat skrift-
liga aktiedgaravtal rérande férvaltningen av intressefo-
retagen. Dessa avtal &r ingédngna pé& fér branschen
sedvanliga villkor.

Samarbete med Niam

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Niam
(genom Niam V Yermak Holding AB) sker i Oscar maiN
One AB, ett bolag med sdte i Stockholm vars verksam-
hetsomréde &r fastighetsutveckling. Inom ramen f&r
samarbetet utvecklas projektet Bryggeriet. Oscar Pro-
perties Invest AB dger 15 procent av preferensaktierna
och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB
(vinstdelningen med Niam avviker fr&n aktiedgandet).
Samverkan i intresseféretaget regleras genom ett aktie-
dgaravtal. | aktiedgaravtalet finns bland annat bestém-
melser som anger att det krdvs enighet fér att bolags-
stdmman eller styrelsen ska kunna fatta vissa viktigare
beslut. Det finns Gven bestémmelser om hur situationer
dé& det r&der oenighet mellan aktiedgarna ska l6sas.
Aktiedgaravtalet innehéller ocksd en bestammelse om
forkopsforbehall. Vidare finns i aktiedgaravtalet en
bestdmmelse som anger att Niam V Yermak Holding
AB har ratt att 16sa in Oscar Properties Invest AB:s
aktier i intresseféretaget till 80 procent av aktiernas
varde om Oscar Engelbert inte, under en bestdmd tids-
period, kvarstér som dgare och ingér i ledningen av
Oscar Properties Invest AB.

Oscar Properties Invest AB har fér Oscar maiN
One AB stéllt ut en borgensférbindelse om 100 mkr ill
sdkerhet for ett laneavtal med en kredit om 752 mkr.

Oscar Properties Invest AB nominerar en styrelsele-
damot och Niam V Yermak Holding AB nominerar tre
styrelseledamater till Oscar maiN One AB:s styrelse.

Samarbete med Fabege

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Fabege
AB (genom Fabege Holding Solna AB) sker i Projektbo-
laget Oscarsborg AB, ett bolag med sate i Stockholm
vars verksamhetsomréde &r fastighetsutveckling. Inom
ramen fér samarbetet utvecklades projekten Sickladn
och Guldfisken. Projektbolaget Oscarsborg AB égs till
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lika delar av Oscar Properties Invest AB och Fabege
Holding Solna AB. Samverkan i intresseféretaget regle-
ras genom ett aktiedgaravtal. | aktiedgaravtalet finns
bland annat bestdmmelser som anger att det krévs
enighet for att bolagsstdmman eller styrelsen ska kunna
fatta vissa beslut. Det finns Gven bestdmmelser om hur
situationer d& det rader oenighet mellan aktiedgarna
ska l6sas. Aktiedgaravtalet innehéller ocksa en bestém-
melse om att ingen av parterna far éverléta sina aktier
i intresseféretaget utan den andra partens samtycke.

Oscar Properties Invest AB och Fabege Holding
Solna AB nominerar hélften vardera av styrelseledamé-
terna i Projektbolaget Oscarsborg AB:s styrelse.

Samarbete med Wallenstam
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Wallen-
stam AB (genom Wallenstam Fastighets AB 23) sker i
Ostam Holding AB, ett bolag med sate i Géteborg vars
verksamhetsomréde &r fastighetsutveckling och som
utvecklar projektet Tyresd Tradgardar. Ostam Holding
AB dgs till lika delar av Oscar Properties Invest AB och
Wallenstam Fastighets AB 23. Samverkan i intressefére-
taget regleras genom ett aktiedgaravtal. Aktiedgarav-
talet innehdller bland annat en bestammelse om att
ingen av parterna far éverl&ta sina aktier i intressefére-
taget utan den andra partens samtycke.

Oscar Properties Invest AB nominerar tvé& styrelsele-
daméter och Wallenstam Fastighets AB 23 nominerar
tre styrelseledaméter till Ostam Holding AB:s styrelse.

Samarbete med Veidekke
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Veidekke
Sverige AB (genom Veidekke Bostad AB) sker i Eriks-
berg Intressenter AB, ett bolag med sate i Stockholm
vars verksamhetsomrdde ar fastighetsutveckling och
som utvecklar projektet Karl Staaffs plats. Eriksberg
Intressenter AB &gs till lika delar av Oscar Properties
Invest AB och Veidekke Bostad AB. Samverkan i intres-
seféretaget regleras genom ett aktiedgaravtal. | aktied-
garavtalet finns bland annat bestémmelser som anger
att det krdvs enighet fér att bolagsstémman ska kunna
fatta vissa viktigare beslut. Det finns dven bestémmelser
rorande styrelsens beslutsférhet.  Aktiedgaravtalet
innehéller ocksd en bestémmelse om hembudsférbehall
och en bestémmelse om att ingen av parterna far éver-
l&ta sina aktier i intresseforetaget utan den andra par-
tens samtycke. Vidare finns i aktiedgaravtalet en
bestémmelse som anger att ett avtalsbrott av vasentlig
betydelse intréffar om huvudinflytandet éver nédgon av
parterna évergér till annan vars verksamhet eller intres-
sen strider mot intresseféretaget eller endera partens
verksamhet eller intressen.

Oscar Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB
nominerar hdlften vardera av styrelseledaméterna i

Eriksberg Intressenter AB:s styrelse.

Samarbete med Skandrenting
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Skandren-
ting AB sker i Oscar Properties AB, ett bolag med sate
i Stockholm vars verksamhetsomrade ar fastighetsut-
veckling. Inom ramen fér samarbetet utvecklas projek-
ten HG7, 79 & Park och Chokladfabriken. Oscar Pro-
perties AB &gs till lika delar av Oscar Properties Invest
AB och Skandrenting AB. Férutom ovanstdende projekt
ager Oscar Properties AB bolagen Pompejus AB, Oscar
Properties Norrtull AB, Oscar Properties Roslagstull AB,
Semperin AB och Lumiten AB. Samverkan i intressefére-
taget regleras genom en muntlig dverenskommelse om
att parterna, mot bakgrunden av hur dgandet av akti-
erna &r fordelat, ska bidra i motsvarande omfattning i
projekten. Dértill innehéller intresseféretagets bolags-
ordning ett férkdpsforbehdil.

Oscar Properties Invest AB har utsett tvd styrelsele-
daméter och Skandrenting AB har utsett en styrelsele-
damot till Oscar Properties AB:s nuvarande styrelse.

Samarbete med Carlyle
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Carlyle
sker i Nacka 369:32 JV AB, ett bolag med sate i Stock-
holm vars verksamhetsomrdde &r att dga fastigheter.
Inom ramen fér samarbetet utvecklas projekt i Nacka
Strand. Nacka 369:32 JV AB ags till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och CEREP Sweden D AB. Samver-
kan i intresseféretaget regleras genom ett aktiedgarav-
tal. | aktiedgaravtalet finns bland annat bestémmelser
som anger att det krévs enighet fér att bolagsstémman
ska kunna fatta vissa viktigare beslut. Det finns dGven
bestémmelser rérande styrelsens beslutsférhet. Aktied-
garavtalet innehéller ocksé en bestammelse som ger
Carlyle en rétt att, fram till och med 5 bankdagar efter
att ny detaljplan fér fastigheten Nacka Sickladn 369:32
som tillater markanvéndning fér bostdder vunnit laga
kraft, sélja samtliga aktier i Nacka 369:32 JV AB Hill
Oscar Properties, till en vardering motsvarande det jus-
terade egna kapitalet. Vidare innehéller aktiedgaravta-
let en s& kallad deadlock-bestdmmelse. For det fall par-
terna inte kan uppnd enighet i en frdga som kréver det,
har vardera parten ratt att, med iakttagande av vissa
tidsfrister, erbjuda samtliga sina aktier till den andra
parten och, fér det fall erbjudandet inte accepteras, en
skyldighet att férvarva den andra partens samtliga
aktier. Slutligen innehdller avtalet en bestémmelse som
ger parterna ratt att [sa in den andra partens aktier i
vissa situationer sédsom vid vissa vasentliga kontrakts-
brott, varvid en vardering motsvarande 75 procent av
marknadsvardet tillampas.

Oscar Properties Invest AB och CEREP Sweden D
AB nominerar hélften vardera av styrelseledaméterna i
Nacka 369:32 JV AB:s styrelse.
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Samarbete med Balder

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Balder
sker i Murbruket Holding AB, ett bolag med sate i Gote-
borg vars verksamhetsomrade &r att dga fastigheter.
Murbruket Holding AB é&gs till lika delar av Oscar Pro-
perties Invest AB och Fastighets AB Balder. Inom ramen
for samarbetet utvecklas projekt pé& fastigheten Mur-
mdstaren 3.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen &r parter till finansieringsavtal med
framférallt Swedbank AB (publ). Avtalen &r ing&ngna
pé sedvanliga villkor och en del av avtalen 16per med
finansiella &taganden. Avtalen innehéller Gven bestém-
melser om fortida uppségningsratt for bankerna. Aven
intresseféretagen har ingétt olika finansieringsavtal
med banker och andra l&ngivare. Gruppen har lédmnat
borgensétaganden och stdllt pant till langivarna.

Obligationslan

Bolaget gav den 3 september 2014 ut en senior icke-s&-
kerstalld foretagsobligation om maximalt 500 mkr.
Obligationslénet ar utgivet till en rorlig ranta om Stibor
(3 mé&n) plus 5,5 procentenheter och forfaller till betal-
ning i september 2019. Obligationsinnehavarna har en
ratt att pdkalla fértida inlésen av obligationslénet till eft
belopp som motsvarar det nominella beloppet jamte
ranta om Bolaget upphér att vara listat p& First North
eller en reglerad marknad, eller om négon annan én
Oscar Engelbert (med nérst&ende) férvarvar kontroll
dver Bolaget. Obligationslénet innefattar dven vissa
sedvanliga/normalt férekommande &taganden  (inklu-
sive negativ &taganden sasom, bland annat, begrans-
ningar avseende stdllande av sdkerhet fér annan skuld)
och villkor. Enligt villkoren fér obligationslanet far Bola-
get inte ldmna ndgon utdelning om inte vissa finansiella
nyckeltal &r uppfyllda. Se vidare avsnittet “Riskfaktorer
- Utdelningsbegrénsning i obligationsvillkor”  fér
begrdnsningar avseende utdelning.

TVISTER

Skatteverket har i december 2014 beslutat att péféra
Fastighets AB Garverigrénd och L-fabriken Ekonomisk
forening (i vilken Fastighets AB Garverigrand uppgétt
genom en fusion) moms. Skatteverkets beslut, som inne-
bér att intresseféretaget Oscarsborg (vilket égs till 50
procent av Koncernen) ska betala in cirka 25 mkr samt
kostnadsrénta om ca 900 tkr, har éverklagats till For-
valtningsratten i Stockholm.

Koncernen dr, genom Sehlstedsgatan Ekonomisk
Forening, inblandat i pédgdende rattstvister rérande ett
ombyggnadsprojekt avseende kvarteret Stettin 4. Kon-
cernen har framstdllt krav dels mot stomentreprendren,
dels ventilationsentreprendren. Kraven avser fel i utférd
entreprenad och uppgér till sammanlagt cirka 18 mkr.

Utéver vad som anges ovan &r Oscar Properties inte,
och har heller inte varit, part i négra réttsliga forfaranden
eller skilieférfaranden under de senaste tolv ménaderna
som har haft eller skulle kunna f& betydande effekter p&
Bolagets finansiella stéllning eller [5nsamhet. Bolaget har
inte heller informerats om ansprék som kan leda fill att
Bolaget blir part i sddan process eller skiljeférfarande.
Oscar Properties &r dock fran tid till annan involverat i
tvister hanférliga till den I6pande verksamheten.

FORSAKRINGSSITUATION

Bolagets styrelse anser att Oscar Properties har ett for-
sakringsskydd som Sverensstdmmer med branschstan-
dard och técker de risker som uppstér i verksamheten.
Koncernen har bland annat ansvarsférsdkring, entre-
prenadférsdkring, fullvérdesforsékring och bygg- och
fardigstallandegaranti.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Koncernen férvérvade i slutet av 2013 tre fastigheter fréin
ett systerbolag till huvudégaren Oscar Properties Vérde-
papper AB, fér en sammanlagd képeskilling om 20 mkr.
Forvarvet bedéms av Bolaget vara marknadsmdéssigt och
fastigheterna omfattas av det véardeintyg som inhémtats,
dar de ésatts ett sammanlagt varde om 23 mkr.

| samband med férvarvet av fastigheterna uppstod
dven en fordran p& det sdljande bolaget, vilken idag
uppgér till cirka 10,5 mkr och huvudsakligen avser lén
och ranta.

| samband med att Bolagets Stamaktier noterades
pd Nasdaq First North &terbetalade huvudégaren
Oscar Properties Vardepapper AB en fordran om fotalt
25,4 mkr som Bolaget hade p& huvudagaren.

Bolaget utférde under 2014 byggtidnster till ett
varde om 11,4 miljoner kronor inklusive moms till ett
systerbolag till huvudégaren Oscar Properties Varde-
papper AB pé& marknadsmdassiga villkor.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM

HANVISNING

Oscar Properties bolagsordning antagen pé extra

bolagsstdmma 9 december 2013 inférlivas i sin helhet

tillsammans med féljande utvalda delar av Bolagets ars-

redovisningar frén de senaste tre ren i enlighet med 2

kap 20 § lagen (1991:980) om handel med finansiella

instrument och utgdr dérmed en del av Prospektet:

e Resultatrékningen pé sidan 69, balansrdkningen pa
sidorna 70 - 71, Koncernens rapport éver férénd-
ringar i eget kapital p& sidan 72, kassaflédesanaly-
sen pé sidan 73, noterna pd sidorna 78 — 102 samt
revisionsberdttelsen p& sidorna 104 — 105 i Bola-
gets drsredovisning fér 2014;

e Resultatrékningen pé sidan 63, balansrakningen pa
sidorna 64 — 65, Koncernens rapport éver férénd-
ringar i eget kapital pé& sidan 66, kassaflédesanaly-
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sen pa sidan 67, noterna pa sidorna 72 — 89 samt
revisionsberdttelsen pd& sidorna 90 — 91 i Bolagets
&rsredovisning fér 2013; och

e Resultatrékningen pé sidan 55, balansrakningen pa
sidan 56, Koncernens rapport éver férandringar i
eget kapital p& sidan 57, kassaflddesanalysen p&
sidan 58, noterna pd sidorna 62 - 75 samt revi-
sionsberdttelsen p& sidorna 77 — 78 i Bolagets ars-
redovisning fér 2012.

Handlingarna inférlivade genom hénvisning ska léasas
tillsammans med &vrig information i Prospektet. De
delar som inte inférlivas &r inte relevanta eller motsva-
ras av information som &terges p& annan plats i Pro-
spektet.”

Bolagets féreslagna bolagsordning, stiftelseurkund,
handlingar inférlivade genom hénvisning och annan av
Oscar Properties offentliggjord information som hénvisas
till i detta Prospekt finns under hela Prospektets giltighets-
tid att tillgd i elektronisk form p& Bolagets hemsida www.
oscarproperties.se. Handlingarna tillhandahélls Gven
efter forfrégan p& Oscar Properties huvudkontor,
Linnégatan 2, SE-102 43 Stockholm, telefonnummer
08-510 607 70, pa ordinarie kontorstid under vardagar.
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Nedan fslier en sammanfattning av de skattekonse-
kvenser som, enligt nu gdllande svensk skattelagstift-
ning, kan uppkomma med anledning av Erbjudandet
och Fondemissionen. Informationen &r begrénsad och
av generell karaktar.

Sammanfattningen avser endast obegrénsat skatt-
skyldiga fysiska personer och aktiebolag, om inget
annat anges. Sammanfattningen é&r inte avsedd att
uttmmande behandla alla skattefrégor som kan upp-
komma i sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte
de sdrskilda regler som gdller for s.k. kvalificerade aktier
i fémansféretag, innehav via kapitalférsakring alternativt
investeringssparkonto, vérdepapper som innehas av
handelsbolag eller som innehas som en lagertillgang i
ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sarskilda
reglerna om skattefri kapitalvinst och utdelning pé& s.k.
naringsbetingade andelar i bolagssektorn.

Sérskilda skatteregler galler for vissa typer av skatt-
skyldiga, exempelvis investeringsfonder, investmentfére-
tag, forsdkringsbolag och personer som inte ér obegrdn-
sat skattskyldiga i Sverige. Varje berdrd aktieinnehavare
bor r&dfréga skatterddgivare om de skattekonsekvenser
som kan uppstd i det enskilda fallet, inklusive tillamplig-
heten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

FYSISKA PERSONER
Beskattning vid inldsen av Befintliga preferensaktier
Fysiska personer beskattas normalt i inkomstslaget kapi-
tal fér den kapitalvinst som uppstér i samband med inl&-
sen av aktier. Detsamma géller vid inlésen av Befintliga
preferensaktier vid dterinvestering genom s.k. sérskilt
forenklat forfarande (som beskrivs ovan under Villkor
och anvisningar). Detta innebdr att befintliga preferens-
aktiedgare som utnyttjar majligheten att &terinvestera
inlésenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferens-
aktie (och preferensaktieutdelningen om 12 kronor med
avstémningsdag den 5 maj 2015 samt upplupen prefe-
rensaktieutdelning om 0,67 kronor) i Ny preferensaktie
beskattas fér en kapitalvinst som uppkommer i sam-
band med inlésen. Skattesatsen ar 30 procent.
Kapitalvinst respektive kapitalférlust vid avyttring av
aktier berdknas som skillnaden mellan erséttingen (for-
sdliningslikviden alternativt inlésenlikviden), efter avdrag
for eventuella utgifter fér avyttringen, och de avyttrade
aktiernas omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift).
Omkostnadsbeloppet berdknas enligt den s.k. genom-
snittsmetoden. Den innebdr att omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort som den avyttrade
aktien berdknas gemensamt med hansyn fill intréffade for-
dndringar i innehavet. Omkostnadsbeloppet for Befintliga
preferensaktier som I6ses in ska berdknas for sig.

Vid avyttring av marknadsnoterade aktier far alter-
nativt den s.k. schablonmetoden anvédndas fér berdk-
ning av omkostnadsbeloppet. Denna metod innebdr att
omkostnadsbeloppet far beréknas till 20 procent av
forsaljningslikviden alternativt inldsenlikviden.

Kapitalférlust pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade delégarrétter far dras av fullt ut (kvittas)
mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma
ar p& aktier samt marknadsnoterade delagarratter (dock
inte andelar i vérdepappersfonder och specialfonder som
innehdller endast svenska fordringsrétter, s.k. rantefonder).
Kapitalférlust som inte kan kvittas p& detta sétt ar avdrags-
gill med 70 procent mot annan inkomst av kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital med-
ges istdllet skattereduktion, dvs. reduktion mot kommu-
nal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighets-
skatt och mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte Sversti-
ger 100 000 kronor och med 21 procent av resterande
del, dvs. fér underskott som &verstiger 100 000 kronor.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsdr.

Beskattning av Nya preferensaktier

Fysiska personer beskattas inte for erhéllna aktier i sam-
band med fondemission eller nyemission. Istdllet sker
beskattning nar de erhéllna aktierna avyttras. Berék-
ning av kapitalvinst respektive kapitalférslut sker i enlig-
het med vad som beskrivs ovan under rubriken Beskatt-
ning vid inlésen av Befintliga preferensaktier.

Vid berdkning av omkostnadsbeloppet enligt genom-
snittsmetoden anses stamaktier och preferensaktier inte
vara av samma slag och sort. Inte heller BTA anses vara
av samma slag och sort. Detta innebdr att omkostnadsbelop-
pet for Nya preferensaktier erhélina i samband med Erbjudan-
det och Fondemissionen ska berdknas for sig.

Fér Nya preferensaktier som erhdlls genom Fond-
emissionen &r anskaffningsutgiften noll kronor. Fér Nya
preferensaktier erh&lina genom Erbjudandet ér anskaff-
ningsutgiften lika med emissionspriset (och eventuella
utgifter i samband med férvarvet). | b&da fallen behal-
ler stamaktierna sin ursprungliga anskaffningsutgift. Fér
det fall aktiedgare erhéller Nya preferensaktier i saval
Fondemissionen som i Erbjudandet anses dessa vara av
samma slag och sort vid berdkning av omkostnadsbe-
loppet enligt genomsnittsmetoden.

For aktiedigare som erhéller éverskjutande fondaktie-
réitter, som kommer att séljas genom bolagets férsorg och
kopeskillingen betalas ut till berérda stamaktiedgare,
aktualiseras normalt kapitalvinstbeskattning. Darvid bor
noteras att fondaktierdtt som grundas pé stamaktieinne-
hav i Bolaget anses anskaffade fér noll kronor varfér hela
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forsaliningsintéikten, efter avdrag for eventuella forsalj-
ningsutgifter, normalt ska tas upp till beskattning. Den s.k.
schablonmetoden fér inte anvéindas i detta fall.

Beskattning av utdelning
Utdelning p& aktier &r i allmanhet skattepliktig i inkomst-
slaget kapital. Detsamma géller Gven preferensaktieut-
delning vid &terinvestering genom s.k. sarskilt férfarande
(som beskrivs ovan under Villkor och anvisningar). Detta
innebdr att befintliga preferensaktiedgare som utnyttjar
mojligheten att terinvestera preferensaktieutdelningen
om 12 kronor med avstdmningsdag den 5 maj 2015 och
upplupen preferensaktieutdelning om 0,67 kronor (samt
inlésenlikviden om 240 kronor per Befintlig preferensak-
tie) beskattas fér den erhéllna preferensaktieutdelningen
och upplupna preferensaktieutdelningen. Skattesatsen
pa utdelning av marknadsnoterade aktier &r 30 procent.
For fysiska personer innehdlls prelimindr skatt med
30 procent pé utdelat belopp. Den prelimindra skatten
innehdlls normalt av Euroclear eller, betréffande forval-
tarregistrerade aktier, av férvaltaren.
Beskattningstidpunkten intréder nar utdelningen kan
disponeras. Utdelning p& Befintliga preferensaktier kan
disponeras omkring den 8 maj 2015. Utdelningen p& Nya
preferensaktier kan disponeras kvartalsvis den 5 augusti
2015, 5 november 2015, 5 februari 2016 och 4 maj 2016.

AKTIEBOLAG

Beskattning vid inlésen av Befintliga preferensaktier
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapital-
vinster och utdelningar, i inkomstslaget néringsverksam-
het med en skattesats om 22 procent.

Berdkningen av kapitalvinst respektive kapitalférlust
sker i huvudsak p& samma satt som fér fysiska personer,
se ovan under rubriken Beskattning vid inlésen av
Befintliga preferensaktier.

Kapitalférluster p& aktier f&r endast dras av (kvit-
tas) mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier och
andra deldgarratter. Om en kapitalférlust inte kan
dras av hos det féretag som gjort forlusten, kan den
dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pé aktier och
andra deldgarrétter hos ett annat féretag i samma
koncern, om det féreligger koncernbidragsrétt mellan
foretagen och bé&da féretagen begdr det for ett
beskattningsé&r som har samma deklarationstidpunkt
eller som skulle ha haft det om inte négot av féreta-
gens bokfsringsskyldighet upphor.

Kapitalférluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst
&r f&r dras av mot kapitalvinster p& aktier och andra
deldgarratter under efterfoljande beskattningsér utan
tidsbegransning.

Beskattning av Nya preferensaktier
Aktiebolag beskattas inte for erh&llna aktier i samband
med fondemission eller nyemission.

Berdkning av kapitalvinst respektive kapitalférlust

samt berdkning av omkostnadsbelopp sker i huvudsak
pé& samma sétt som for fysiska personer, se ovan under
rubriken Beskatting vid inlésen av Befintliga preferens-
aktier samt Beskattning av Nya preferensaktier.

Beskattning av utdelning

Utdelning p& aktier ar i allmanhet skattepliktig. Utdel-
ning beskattas i inkomstslaget néringsverksamhet med
en skattesats om 22 procent.

Beskattningstidpunkten intréder nar utdelningen kan
disponeras. Utdelning pé& Befintliga preferensaktier kan
disponeras omkring den 8 maj 2015. Utdelningen p& Nya
preferensaktier kan disponeras kvartalsvis den 5 augusti
2015, 5 november 2015, 5 februari 2016 och 4 maj 2016.

SARSKILDA SKATTEFRAGOR FOR AKTIEAGARE
SOM AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE
Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som &r begrdnsat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver verksamhet frén fast driftstélle i
Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid
avyttring av aktier. Aktiedgare kan emellertid bli fére-
mé&l fér beskattning i sin hemviststat.

Enligt den s.k. tiodrsregeln kan fysiska personer
som &r begransat skattskyldiga i Sverige bli féremdl for
svensk beskattning vid avyttring om de vid né&got fillfalle
under avyttringsdret eller n&dgot av de tio féreg&ende
kalenderaren varit bosatta eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillampligheten av denna bestémmelse har
dock begrénsats i avtal fér undvikande av dubbelbe-
skattning som Sverige ingatt med andra lénder.

Kupongskatt

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
och som erhéller utdelning frén svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. For aktiedgare som ar
begransat skattskyldiga i Sverige betraktas éterbetal-
ning vid minskning av aktiekapitalet genom inldsen som
utdelning, vilket normalt medfér att svensk kupongskatt
tas ut pa inldsenlikviden.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sve-
rige beskattas inte for erh&lina aktier genom fondemis-
sion eller nyemission. Innehavaren kan dock bli féremél
for beskattning i sin hemviststat.

Skattesatsen ar 30 procent och utgdr pé hela utdel-
ningsbeloppet alternativt hela den ersattning som
erhalls vid inlsen. Skattesatsen ar i allménhet reduce-
rad genom skatteavtal som Sverige har ingétt med
andra lénder fér undvikande av dubbelbeskattning.
Flertalet av Sveriges skatteavtal maijliggér saledes ned-
sattning av den svenska skatten till den skattesats som
anges i avtalet direkt vid utbetalningstillféllet, om erfor-
derliga uppgifter om den utdelningsberdttigades hem-
vist foreligger. | Sverige verkstéller normalt Euroclear
eller, betréffande férvaltarregistrerade aktier, férvalta-
ren avdrag for kupongskatt.
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FORVALTNINGSFASTIGHET MED POTENTIAL FOR
KONVERTERING

Avser Bolagets férvaltningsfastigheter med befintliga
kassafléden och utgérs av sévél lokaler som Bostader.
Samtliga fastigheter har méjlighet att bli konverterings-
projekt och Bolaget utvarderar 16pande huruvida res-
pektive fastighet ska utvecklas, behédllas som férvalt-
ningsfastighet eller avyttras.

PLANERAD NYBYGGNATION

Avser Bolagets planerade nybyggnationsprojekt. Ett
projekt anses planerat nér markanvisningen har erhdl-
lits eller avtal om férvéry tecknats.

PROJEKTMARGINAL

(AVSER PROJEKTFASTIGHETER)

Avser vinstmarginalen fér projekt. Definierat som vinst
efter projektkostnader, inklusive omkostnader och
finanskostnader, delat med projektets totala intékt. Total
intékt avser férsaliningsintékter samt 1&n i férening.

PAGAENDE KONVERTERING

Avser Bolagets pédgdende konverteringsprojekt. Ett pro-
iekt anses pdbériat nér detaljplan vunnit laga kraft och
bygglov beviljats.

PAGAENDE NYBYGGNATION
Avser Bolagets pagéende nybyggnationsprojekt. Ett
projekt anses p&bériat nér detaljplan vunnit laga kraft
samt mark- och bygglov beviljats.

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR
"Balder” avser den koncern i vilken Balder AB &r
moderbolag.

"Carlyle” avser bolag som férvaltas av en koncern dér
Carlyle Investment Management L.L.C. &r moderbolag.

"Fabege” avser den koncern i vilken Fabege AB (publ)
ar moderbolag.

“Niam” avser bolag som férvaltas av en koncern dér
Niam AB &r moderbolag.

"Skandrenting” avser den koncern i vilken Skandrenting
AB &r moderbolag.

"Veidekke” avser den koncern i vilken Veidekke Sverige
AB &r moderbolag.

"Wallenstam” avser den koncern i vilken Wallenstam
AB (publ) &r moderbolag.
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OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) LEGAL RADGIVARE
Linnégatan 2, Box 5123, 102 43 Stockholm Gernandt & Danielsson Advokatbyré KB
Hamngatan 2, Box 5747, 114 87 Stockholm

FINANSIELL RADGIVARE
Swedbank AB (publ) CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Landsvagen 40, 172 63 Sundbyberg Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63, Box 191, 101 23 Stockholm

BOLAGETS REVISOR

PwC
Torsgatan 21, 113 97 Stockholm
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