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VIKTIG INFORMATION

Med "Oscar Properties” eller "Bolaget” avses i detta prospek
("Prospektet’) Oscar Properties Holding AB (publ], organisationsnummer
556870-4521 eller den koncern vari Oscar Properties Holding AB [publ)
&r moderbolag, beroende p& sammanhanget. Med “Koncernen” avses
den koncern i vilken Oscar Properties &r moderbolag. Med “Erbjudandet”
avses det erbjudande att férvérva befintliga stamaktier eller att teckna sig
for nyemitterade stamaktier i Bolaget ("Stamaktier’) som framgér av
Prospektet. Med "Huvuddgaren” avses Oscar Properties Vérdepapper
AB. Med "Managers” avses Camegie Invesiment Bank AB (publ)
("Carnegie”) och Swedbank AB (publ) {"Swedbank’).

Med anledning av Erbjudandet har Oscar Properties uppréttat detta
Prospekt. Stamaktierna och Erbjudandet har inte registrerats och kommer
infe att registreras enligt U.S. Securities Act av 1933 i géllande lydelse
eller hos nagon vardepappersmyndighet i négon delstat i USA. Stam-
akfierna fér infe tecknas, erbjudas, férvarvas eller sljas i USA.

Ingen é&tgérd har vidiagits, eller kommer att vidias, av Oscar
Properties fér att fill&ta ett erbjudande till allmé@nheten i ndgon annan juris-
diktion &n Sverige. Detta Prospekt utgér varken ett erbjudande att éverléta
eller en inbjudan avseende eft erbjudande att férvirva andra vérde-
papper dn Stamaktiera. Erbjudandet att férvérva Stamaktier géller infe
personer som &r bosatta eller har en registrerad adress i Australien, Hong-
kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika
eller USA. Erbjudandet rikiar sig inte heller fill sédana personer vars del-
tagande férutséitter yiterligare prospekt eller registrerings- eller andra
atgarder én de som folier av svensk rétt. Foliakiligen fér varken detia
Prospekt, marknadsféringsmaterial eller 6vrigt fill Erbjudandet hanférligt
material distribueras eller publiceras i nagon jurisdikiion om infe detta sker
i enlighet med géllande lagar och regler. Envar som kan komma att
inneha detta Prospekt ér skyldig att informera sig om och félja némnda
restrikfioner, och sérskilt aff inte publicera eller distribuera Prospekiet i strid
med fillémpliga lagar och regler. Varie handlande i strid med némnda
restrikfioner kan utgdra brott mot Ii||('jmp|$g vijrdepoppersreg|ermg. Som et
villkor fér aft f& teckna eller forvarva nya Stamaktier enligt Erbjudandet
kommer varje person som tecknar eller férvérvar nya Stamaktier aft anses
ha gjort eller, i vissa fall, bli ombedd att géra vissa utféstelser vilka Oscar
Properties, Huvudégaren och Managers kommer att férlita sig pa.

Offentliggérande av detta Prospekt innebéir inte aft informationen héri
&r akivell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt én per datumet fér
detta Prospekt, att ingen férandring har skett avseende Bolagets verksam-
het eller datumet fér detta Prospekt, eller att informationen i detta Prospekt
&r korrekt vid n&got senare datum én per datumet fér defta Prospekt. En
investering i vardepapper inbegriper risker, se avsnitt "Riskfakiorer”. Nar
investerare faffar eft investeringsbeslut maste de géra oberoende bedém-
ningar av legala, skatteméssiga, afférsmassiga, finansiella och évriga
konsekvenser som teckning eller férvary av Stamaktierna innebér samt for-
lita sig p& egna undersdkningar, analyser och utredningar av Bolaget och
villkoren fér Erbjudandet. Varje investerare bér, innan teckning eller férvary
av Stamakfier sker, konsultera sina egna ré&dgivare. Carnegie och
Swedbank férefrider Oscar Properties och Huvudégaren och ingen
annan i samband med Erbjudandet. Managers ansvarar infe gentemot
n&gon annan &n Bolaget fér tillhandahéllandet av det skydd som erbjuds
deras respektive klienter eller fér fillhandahéllande av rédgivning i sam-
band med Erbjudandet eller négot annat drende fill vilket hanvisning gérs
i detta Prospekt.

Managers &tar sig inget ansvar och lémnar ingen uffastelse eller
garanti, varken utiryckligen eller underférsi&ddd, avseende innehallet i
detia Prospekt, inklusive dess rikfighet, fullstéindighet eller verifiering eller
fér négot annat uttalande som gjorts eller avsetts att géras av Bolaget eller
Managers, eller & deras végnar, i relation till Oscar Properties, Huvud-
&garen, Stamaktierna eller Erbjudandet, och inget i detta Prospekt dr, eller
ska férlitas pa som, et I6fte eller en utféstelse i detta avseende, varken av-
seende det forfluna eller framtiden. | enlighet hérmed fransdger sig
Managers i den fullaste man det ér tillatet enligt lag allt ansvar som de
annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller négot sadant uttalande som
avses ovan. Detta Prospekt har godkénts och registrerats av Finansinspek-
fionen i enlighet med bestémmelserna i 2 kap. 25 och 26 §8§ lagen om
handel med finansiella instrument. Godkénnande och registrering innebér
inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifferna i Prospektet ér
rikiiga eller fullsiandiga. Férutom ndr s utiryckligen anges har ingen infor-
mation i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rérande eller med anledning av Erbjudandet, innehdllet i detta
Prospekt eller dérmed sammanhdngande rétisférhéllanden ska avgéras

exklusivt enlig svensk lag och av svensk domstol varvid Stockholms fings-
réitt ska utgdra férsta instans.

I samband med nyemissionen av Stamaktier kan Carnegie (eller upp-
dragstagare eller narstéende bolag fill Carnegie), komma att agera som
stabiliseringsansvarig och genomféra transakfioner fér aft stédja bérs-
kursen eller marknadspriset p& Stamaktierna fér att balansera ett eventuellt
séljryck (stabiliseringsliknande atgérder). Dessa akiiviteter kan komma att
bedrivas pd NASDAQ OMX First North eller négon annan marknad inklu-
sive OTC-marknaden i Sverige eller p& annat satt. Den sfabiliserings-
ansvarige har ingen skyldighet att vidta sédana stabiliseringsliknande
&tgérder och s&dana stabiliseringsliknande atgérder kan, om de vidtas,
komma aft nér som helst upphéra utan féregéende meddelande. Stabilise-
ringsliknande &tgérder kan komma aft genomféras frén datumet fér note-
ringen av Stamaktiemna fill och med den dag som infaller 30 kalender
dagar dérefter. Fér en detalierad beskrivning av de stabiliseringsliknande
atgarderna, se avsnittet “legala fragor och évrig information — Stabilise-
ringsliknande atgérder”.

Prospekiet  finns  ftillgangligt  p&  Bologets  hemsida,
www.oscarproperties.se,  Carnegies  hemsida,  www.camegie.se,
Swedbanks hemsida, www.swedbank.se/prospekt och kommer aft
finnas fillgéngligt p& Finansinspektionens hemsida, www.fi.se. Informatio-
nen pa Bolagets hemsida ér inte inférlivad i detta Prospekt och utgér infe
en del av detta Prospekt.

Framtidsinriktade uttalanden, marknadsinformation med mera

Detta Prospekt innehéller framtidsinrikiade uttalanden som &terspeglar
Oscar Properties aktuella syn p& framtida héndelser samt finansiell,
operativ och 6vrig utveckling. Framtidsinrikiad information kan urskiljas
genom att den inte uteslutande avser historiska eller akivella sakférhallan-
den eller genom att den kan innefatta ord sé&som "kan”, "ska”, "férvéintas”,
"tros”, "uppskattas”, “planeras”, "férbereds”, “berdknas”, "har fér avsikt
att”, "prognostiseras”, "férscker” eller “skulle kunna”, eller negationer av
sddana ord och andra variationer dérav eller j@mférbar terminologi.
Dessa framtidsinrikiade ~ uttalanden géller endast per datumet fér
Prospektet. Oscar Properties gér ingen utféstelse om att offentliggéra upp-
dateringar eller revideringar av framtidsinrikiade uttalanden fill félid av ny
information, framtida handelser eller dylikt. Aven om Oscar Properties
anser aft fdrvéntingarna som beskrivs i sédana framfidsinriktade uttalan-
den ér rimliga, finns def ingen garanti fér att dessa framtidsinrikiade
uttalanden férverkligas eller visar sig vara korrekta. Féljakiligen bér pre-
sumtiva investerare inte légga ofillbérlig vikt vid dessa och andra framtids-
inrikiade uttalanden.

I avsnittet “Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock infe fullsiandig, av
fakiorer som kan medféra att fakfiskt resultat eller utveckling skiljer sig avse-
vart frén historisk information eller frén  framtidsinrikiade  uttalanden.
Prospektet innehéller historisk marknadsinformation och prognoser. Viss
information har inhémtats frén utomst&ende kéllor och Oscar Properties
har atergett sédan information korrekt i defta Prospekt. Aven om Bolaget
anser dessa kéllor vara fillférliliga har ingen oberoende verifiering gjorts,
varfér riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras.
Marknadsstatistik &r fill sin natur férenad med oscikerhet och reflekterar inte
nadvéndigtvis faktiska marknadsférhallanden. Vardet av j@mférelser av
stafistik fér olika marknader ér begrénsat av flera anledningar, bland
annat genom att marknaderna definieras olika samt att informationen kan
ha insamlats genom anvéndande av olika metoder och med olika anta-
ganden. Viss siafistik i defia Prospekt har sammanstéllis av Oscar
Properties, i vissa fall p& basis av olika antaganden. Aven om Bolaget
anser att sammansféliningsmetod och antaganden ar rimliga har dessa
endast i begrénsad omfatining kunnat bekréftas eller verifieras mot obero-
ende kdllor. Mot bakgrund hérav uppmérksammas Iésaren av Prospektet
sarskilt p& aft marknadsstatisiik som presenteras i Prospektet &r fdrenad
med osdkerhet och aff ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bola-
get kénner fill, och kan férsékra genom jémférelse med annan information
som offentliggjorts av de tredje parter varifran informationen hamiats, har
dock inga uppgifter utelémnats pa ett sétt som skulle géra den atergivna
informationen felakiig eller missvisande. Vissa siffror i defta Prospekt har
varit féremdl for avrundning. Detta medfér att vissa tabeller inte synes sum-
mera korrekt. Detta r fallet till exempel d& belopp anges i tusen-, miljon-
eller miljardtal och férekommer sarskilt i avsnitien “Utvald finansiell infor-
mation”, "Operationell och finansiell éversikt” och "Kapitalisering och
skuldsdtining” samt i de &rsredovisningar och finansiella rapporter som
inférlivats genom hénvisning.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Antal Stamaktier som erbjuds
Erbjudandet omfattar 10 000 000 Stamakfier och &r uppdelat i tvé& delar:

Erbjudandet il allménheten i Sverige
Det insfitutionella erbjudandet

Erbjudandet kan komma att omfatta upp till ytterligare 1 000 000 Stam-
akfier om méjligheten fill évertilldelning utnyttias. Erbjudandet omfatar
séledes maximalt totalt 11 000 000 Stamaktier. Férdelning av Stamaktier
fill respekiive del av Erbjudandet kommer att ske p& basis av efterfragan.
Férdelningen kommer aft beslutas av styrelsen och Huvudégaren fér Oscar
Properties i samrad med Managers.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet har faststéllts fill 30 kronor per Stamaktie. Priset har fast-
stdllts av Huvudégaren och styrelsen fér Oscar Properties, i samrad med
Managers, baserat pd bedémd efterfrégan frén institutionella investerare
efter en form av anbudsférfarande som genomférts under perioden 30 janu-
ari — 3 februari 2014. Courfage utgér ej.

Prelimindr tidplan
Anmélningsperiod
lerbjudandet till allménheten)

5 februari 2014 - 12 februari 2014
Anmélningsperiod 5 februari 2014 - 13 februari 2014
[det insfitutionella erbjudandet)

Notering pd NASDAQ OMX
First North Premier

17 februari 2014

Likviddag 19 februari 2014
Information om Stamaktierna

Kortnamn OP

ISIN“kod SEO005095601

Finansiell kalender
Del&rsrapport 1 januari —
31 mars 2014
Del&rsrapport 1 januari -
30 juni 2014
Del&rsrapport 1 januari —
31 september 2014

15 maj 2014
15 augusti 2014

14 november 2014
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VIKTIG INFORMATION RORANDE MOJLIGHETEN

ATT SALJA TILLDELADE STAMAKTIER

Observera att besked om filldelning till allménheten sker genom utskick av
avrékningsnota, vilket berdknas ske senast den 14 februari 2014. Efter det
att betalning fér tilldelade Stamaktier hanterats av Carnegie, Swedbank
eller Avanza kommer betalda Stamaktier att dverforas till, av férvarvaren
respektive tecknaren, anvisad vardepappersdepd eller VP-konto. Den tid
som erfordras fér dverféring av betalning samt éverféring av befalda Stam-
akfier till forvérvarna, respektive tecknarna av Stamaktier medfér att dessa
férvérvare, respektive tecknare inte kommer att ha s&dana Stamakfier till-
géngliga pé anvisad vérdepappersdepd eller VP-konto férréin tidigast den
19 februari 2014,

Handel i Oscar Properties Stamakfier pd NASDAQ OMX First North
Premier bercknas komma aft p&bérias senast den 17 februari 2014. Det
férhallandet att Stamaktier infe finns tillgéngliga p& férvérvarens VP-konto
eller virdepappersdepé foran tidigast den 19 februari 2014 kan inne-
bara att férvérvaren inte har majlighet att séljo dessa Stamaktier éver
marknadsplatsen frén och med den dag d& handeln i akfien pabérias, utan
férst nar aktierna finns tillgangliga pé VP-kontot eller vardepappersdepan.
Se vidare avsnittet "Villkor och anvisningar”.

DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

Utéver de definitioner som félier av avsnittet "Vikiig Information” anvénds i
Prospektet féljiande definitioner.

"Bostéider” avser, beroende p& sammanhanget, framférallt bostadsrétter.
"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB.

"Fabege” avser den koncern i vilken Fabege AB (publ) &r moderbolag.
"Gruppen” avser Oscar Properties Holding AB (publ), ftillsammans med
dess heléigda dotterféretag samt delégda intresseféretag.

"Intresseforetag” eller “intresseféretag” avser de deldgda bolag i vilka
Koncernen har lagst 20 procent av résterna eller p& eft eller annat séit har
ett betydande inflytande éver den driftsméssiga och finansiella styrningen.
Se dven avsnitten “Fastighetsgande intresseféretag” och “legala fréigor
och &vrig information — Vasentliga avtal”.

"kvm" avser kvadratmeter.

"Niam" avser bolag som férvaltas av en koncern dér Niam AB ér moder-
bolag.

"Preferensaktier” avser preferensakfier i Oscar Properties Holding AB (publ).
"Skandrenting” avser den koncern i vilken Skandrenting AB &r moder-
bolag.

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

"Veidekke" avser den koncern i vilken Veidekke Sverige AB &r moderbolag.
"Wallenstam” avser den koncem i vilken Wallenstam AB (publ) ér moder-
bolag.



Prospektsammanfattningar bestér av informationskrav uppstéllda i “Punkter”. Punkterna &r numrerade i avsnitten A-E
(A.1-E.7). Sammanfatiningen i detta Prospekt innehéller alla de punkter som krévs i en sammanfattning fér aktuell typ
av vdardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ér tillémpliga fér alla typer av Prospekt kan det dock finnas
luckor i punkternas numrering. Aven om det krévs att en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuell typ av vérde-
papper och emittent, ar 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

A1 Introduktion
och varningar

Féljande sammanfattning ska ses som en introduktion till Prospektet och innehéller inte nédvéndigt-
vis all information fér ett investeringsbeslut, varfér varje investeringsbeslut ska baseras pé Prospek-
tet i dess helhet.

Den som vacker talan vid domstol med anledning av prospektet kan bli tvungen att svara for
kostnaderna fér verséttning av prospektet.

Civilrattsligt ansvar kan endast &ldaggas de personer som uppréttat sammanfatiningen om
denna ér vilseledande, felaktig eller oférenlig med évriga delar av Prospektet eller om samman-
fattningen inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation till ledning for
investerare som dvervdger att investera i Bolaget.

Avsnitt B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och handels-
beteckningar

B.2 Emittentens sdte och
bolagsform

B.3 Emittentens funktion
och huvudsaklig
verksamhet

B.4a | Tendenser som
pdéverkar emittenten
och de branscher
dér denne ér
verksam

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

Oscar Properties ar ett publik bolag som bildats i Sverige. Styrelsen har sitt séte i Stockholms
kommun. Bolagets associationsform &r aktiebolag och dess verksamhet regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551).

Oscar Properties kdper, utvecklar och séljer fastigheter for bostadséndamal i Stockholm. Genom
konvertering av byggnader till Bostdder i vilka verksamheter som exempelvis industri-, kontors- eller
skolverksamhet tidigare bedrivits skapar Oscar Properties moderna och unika Bostader. Oscar
Properties skapar dven boenden genom nybyggnation med héga krav pa arkitektur och design.
Ingen Oscar Properties-byggnad &r den andra lik, och Oscar Properties strdvar alltid efter att
skapa unika boenden utifrén varje byggnads givna férutséttningar.

Marknaden fér konvertering och nybyggnation paverkas av ett antal faktorer varav Oscar
Properties beddmer att de viktigaste av dessa drivkrafter @r féljande:

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutsatiningarna for fastighetsutveckling péverkas i stor utstréckning av
makroekonomiska faktorer. Sveriges BNP steg med 1,0 procent 2012 och férvantas under 2013
ha 6kat med 1,0 procent medan prognosen fér 2014 &r en dkning om 2,4 procent, enligt SCB och
Konjunkturinstitutet. Tillvéixten sker mot bakgrund av sévél férbétrad omvérldskonjunktur som en
stark underliggande svensk ekonomi.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéixten i regionen &r en stark drivkraft fér saval konvertering som nybyggnation av
bostader. | november 2013 var befolkningen i Stockholms stad cirka 900 000 och den véntas
enligt Stockholms stad véxa till 1 010 000 &r 2021, vilket kommer att dka efterfrégan pé bostader
i Stockholm.

Stockholms stadsutveckling

For att méta den kade efterfrégan planerar Stockholms stad att véixa dels genom fértétning och
dels genom utbredning av staden. Totalt finns det i dagslaget cirka 55 p&gdende och planerade
bostadsprojekt i Stockholms stad, vilka kommer att skapa cirka 70 000 nya bostader. Prioriterade
bostadsomréden i Stockholms stad &r exempelvis Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden, Véstra
Kungsholmen och Slakthusomrédet i Johanneshov.
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B.4a | Tendenser som Hushdllens betalningsférmaga
paverkar emittenten  Rantorna har sedan 2009 legat p& en historiskt lag nivé. Riksbankens repordanta uppgick per

och de branscher 31 december 2013 till 0,75 procent och den genomsnitiliga bolaneréntan fér nya lén fram till
ddr denne ér november 2013 uppgick till 3,2 procent. De l&ga réntorna har kat méjligheten for hushall att
verksam, forts erhdlla en fsrdelaktig lanefinansiering vilket har haft en positiv effekt pa hushéllens betalnings-

forméga fér boende.

Prisutveckling

For Bostader i centrala Stockholm! uppgick genomsnittspriset per kvadratmeter i december 2013
till cirka 67 000 kronor, vilket néstan é&r en férdubbling sedan 2005 och motsvarar en érlig pris-
8kning om cirka 8,5 procent.

1) Centrala Stockholm avser stadsdelarna Vasastaden/Norrmalm, Ostermalm, Sédermalm och Kungsholmen.

B.5 Beskrivning av Oscar Properties ar moderbolag i Koncernen som bestar av 19 bolag. Dérutdver dger Koncernen
koncern och andelar i intresseféretag. Tillsammans benémns intresseféretagen och Koncernen som Gruppen
emittentens stdllning | och totalt ingér 45 bolag i Gruppen.
inom denna

B.6 Stérre aktiedgare, Oscar Properties dgs av Huvuddgaren, som innan Erbjudandet genomférs Gger 97 procent av
kontroll éver Bolaget = Stamaktierna och innehar dérmed 96,7 procent av résterna i Bolaget. Utéver Huvudégaren finns
samt anmdlnings- innan Erbjudandet ingen aktiedgare som har ett anmélningspliktigt aktieinnehav.
pliktiga personer

B.7 Finansiell Nedanstdende finansiella information &r ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stéllning och resultat for réikenskapséren 2013

. L. (8versiktligt granskad), 2012 och 2011 (reviderade). Koncernredovisningen har upprttats i enlighet med IFRS.
information i

sammandrag Koncernens rapport dver totalresultat

samf ’férlf’a"’”de mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31

beSknvnmg Hyresintdkter 7.0 3,3 0,4
Férsalining av varor och tjénster 261,8 - -
Aktiverat arbete balanserade utvecklingsutgifter 8,3 - -
Ovriga rérelseintékter 0,6 0,1 -
Summa rorelsens intdkter 277,7 3.4 0,4
Produktionskostnader -251,7 - -
Fastighetskostnader -3,6 -1,0 -
Ovriga rérelsekostnader -20,9 -0,5 -0,3
Vérdeférandring fastigheter 10,0 8,5 10,2
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anléggningstillgangar - - 0,0
Resultat frén andelar i intresseforetag 80,7 29,8 52,8
Summa -185,4 36,8 62,7
Rorelseresultat 92,3 40,1 63,0
Finansiella intdkter 9,1 3,4 2,1
Finansiella kostnader -10,6 -8,7 -4,2
Resultat fran finansiella poster -1,5 -5,3 -2,0
Resultat fore skatt 90,8 34,8 61,0
Inkomstskatt 0,8 -2,0 -0,1
Avrets resultat 91,6 32,8 60,9
Resultat per Stamaktie, kr!) 3,20 1,37 E/T
Antal aktier 24 647 900 23916 650 5000
Genomsnittligt antal Stamaktier 23916 650 23916 650 -
Genomsnittligt antal Preferensaktier 425 521 - -

1) Justerat for utdelning fill preferensaktiedgarna. Négon utspédningseffekt féreligger ej. Resultat per Stamaktie anges inte fér jamfdrelse-
perioden 2011 d& Koncernen genom en intern omstrukturering fick eft nytt moderbolag under fiérde kvartalet 2012.

Not: 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 intresseféretaget Oscar Properties AB, varigenom intékter och kostnader hanférliga till
bolagen konsolideras i Koncernens rékenskaper. De férvérvade enheterna har tidigare ingétt i kapitalandelen fér intresseféretaget Oscar
Properties AB. Dessa konsolideras frén och med 1 april 2013 i Koncernens rékenskaper. Fér ytterligare information se avsnittet “Operatio-
nell och finansiell dversikt — Féréindringar i Koncernstrukturen”. E/T = Ej tillémpligt.
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Finansiell Koncernens rapport over finansiell stallning

’”fo’mG’Z’” i mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
sammanarag TILGANGAR
samt férklarande

beskrivning, forts Anlaggningstillgangar
’ Immateriella tillgéngar 14,5 - -

Materiella anléggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 513,9 99,8 20,1
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 33,9 - -
Finansiella anléggningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag" 23,0 20,5 -
Andelar i intresseféretag 189,7 107,4 61,7
Fordringar hos intresseféretag 97,2 60,5 21,9
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 13,1 0,0 0,1
Summa anléggningstillgangar 885,3 288,2 103,7
Omsétiningstillgangar

Kundfordringar 39,2 - 0,1
Ovriga fordringar 7.8 0,3 0,1
Fordringar hos koncernféretag") 2,4 13,0 56,4
Fordringar hos intresseféretag 4,0 0,8 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,2 0,9 0,0
Likvida medel 43,0 1,0 0,1
Summa omsdttningstillgangar 107,6 16,1 56,7
SUMMA TILLGANGAR 992,9 304,2 160,4
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hénféras fill moderforetagets dgare

Summa eget kapital 334,8 124,7 111,5
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppléning fran kreditinstitut 213,0 15,0 15,0
Ovrig langfristiga skulder 194,1 159,9 32,6
Uppskjutna skatteskulder 0,9 1,9 -
Summa léngfristiga skulder 408,0 176,8 47,6
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 27,8 0,7 0,9
Aktuella skatteskulder 0,2 0,2 0,1
Ovriga skulder 172,4 0,1 0,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 49,7 1,8 0,1
Summa korffristiga skulder 250,1 2,7 1,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 992,9 304,2 160,4
Stéllda scikerheter 337,5 65,0 15,0
Ansvarsforbindelser 196,0 488,0 200,2

1) Avser fordring p& Huvudégaren, vilken kommer regleras i samband med Erbjudandet.
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B.7 Finansiell
information i
sammandrag
samt férklarande
beskrivning, forts

Koncernens rapport ver kassafléde

mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Kassafldde fran den Ipande verksamheten
Rorelseresultat 92,3 40,1 63,0
Justeringar fdr poster som inte ingér i kassaflédet -90,7 -38,3 -62,9
Réantenetto -1,5 -5,3 -2,0
Betald skatt -0,2 -0,2 -0,1
Kassafléde fran den Ispande verksamheten
fore foréndring av rorelsekapital -0,1 -3,6 -2,0
Féréndring av rérelsekapital 45,8 44,3 4,1
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 45,7 40,7 -6,2
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltingsfastigheter -404,1 71,2 -82,8
Férsélining av férvalmingsfastigheter 8,0 - 92,9
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -14,5 - -
Investering i finansiella anldggningstillgangar - - -33,0
Férsalining av finansiella anléggningstillgéangar - 0,1 37,6
Investeringar i dvriga anlédggningstillgéngar -49,5 - -
Avkastning frén intresseféretag 35,9 - 20,0
Investeringar i och utl&ning fill intresseféretag 74,2 -75,9 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -498,4 -147,0 34,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission Preferensaktier 138,5 - -
Erhallna koncernbidrag - - 1.7
Upptagna lan 419,4 127,3 82,7
Amortering av l&n -43,2 - -80,3
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -20,0 -20,0 -32,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 494,7 107,3 -28,4
Periodens kassaflode 42,0 0,9 0,1
Likvida medel vid arets bérjan 1,0 0,1 0,0
Likvida medel vid arets slut 43,0 1,0 0,1
Nyckeltal

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Avkastning pé& eget kapital, % 40 28 63
Soliditet, % 34 41 70
Resultat per Stamaktie, kr') 3,20 1,37 E/T
Utdelning per Stamaktie, kr - 0,21 E/T2
Utdelning per Preferensaktie, kr 243 - -
Antal utestéende Stamaktier 23916 650 23916 650 5000
Antal utestdende Preferensaktier 731250 - -
Antal produktionsstartade Bostéder 200 217 8
Antal fardigstéllda Bostéder 1184 47 104
Antal sélda Bostdder 173 73 69
Antal Bostéder i pdgéende produktion 360 197 46

1) Justerat for utdelning till preferensaktiedigare. Nagon utspadningseffekt féreligger ej. Resultat per Stamaktie anges inte fér jamférelse-

perioden 2011 d& Koncernen genom en intern omstrukturering fick eft nytt moderbolag under fiérde kvartalet 2012.

2) P& grund av omstrukturering i Koncernen 2012 anges inte Utdelning per Stamaktie fér 2011. Den beslutade utdelningen avseende
2011 i det d&varande moderbolaget uppgick till 20.0 mkr. Antalet Stamaktier i det dévarande moderbolaget uppgick till fotalt 1 000

stycken vilket innebdr en utdelning per Stamaktie om 20 000 kr.

3) Avser Bolagets 625 000 Preferensaktier. Bolaget emitterade i december 2013 ytterligare 106 250 Preferensaktier vilka ej har erhdllit

utdelning under 2013.

4) Inklusive 41 fardigstéllda Bostader p& Nybrogatan 57.
5) Inklusive Chokladfabriken som produktionsstartades under januari 2014 samt tvé Bostéder p& Nybrogatan 57.

E/T = Ej tillampligt.

Fér definitioner av nyckeltalen se avsnittet “Utvald finansiell information — Definition av nyckeltal”.
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B.7

B.9
B.10

B.11

Avsnitt C - Véardepapper

C.1

C.2
Cc.3

C.4

C.5

C.6

C.7

Finansiell
information i
sammandrag
samt férklarande
beskrivning, forts

Utvald proforma-
redovisning

Resultatprognos

Revisions-
anmdrkning

Otillréekligt

rérelsekapital

Vérdepapper som
erbjuds

Denominering

Totalt antal aktier
i Bolaget

Rattigheter som sam-
manhénger med vér-

depappren

Inskrankningar i den
fria &verlétbarheten

Upptagande till
handel

Utdelningspolicy

Vasentliga héndelser efter 31 december 2013

Fastigheten Heimdall 30 avyttrades av Bolaget i december 2013, fréntréde skedde den 17 januari
2014 och fastigheten lag dérmed kvar i Koncernens balansrékning per 31 december 2013.
Projektet Chokladfabriken produktionsstartades under januari 2014.

Ej tillémplig. Prospektet innehéller inte proformaredovisning.

Ej tillamplig. Bolaget har inte ldmnat en resultatprognos.

Ej tillémplig. Det finns inte n&gra anmérkningar i revisionsberdittelserna.

Ej tillamplig. Det &r Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rorelsekapitalet ar tillrackligt for
de aktuella behoven under den kommande tolvménadersperioden efter Prospektets godkdnnande.

Stamaktier i Oscar Properties (ISIN: SEO005095601).

Stamaktierna ér denominerade i kronor.

Bolagets registrerade aktiekapital uppgick per den 31 december 2013 till 49 295 800 kronor
fordelat p& 24 647 900 aktier, fordelat pd 23 916 650 Stamaktier och 731 250 Preferensaktier.
Efter Erbjudandet kommer Bolagets aktiekapital att uppgé till hégst 57 602 466 kr férdelat p&
hogst 28 801 233 aktier, varav hégst 28 069 983 aktier utgdr Stamaktier och 731 250 aktier
utgdr Preferensaktier. Varje aktie har et kvotvarde om 2 kronor.

Stamaktier har eft réstvirde om en rést per aktie. Stamaktier av serie B och Preferensaktier har eft
réstvéirde om en tiondels rést per aktie. Preferensaktier har under vissa férutsdttningar foretrade till
utdelning och eventuellt dverskott vid Bolagets uppldsning. Beslut om vinstutdelning fattas av
bolagsstdmman och utbetalas genom Euroclears férsorg. Rétt till utdelning, med ovan angivna
begréansningar, tillkommer den som pé& den av bolagsstémman faststéllda avstémningsdagen fér
utdelningen dr registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken.

Ej tillamplig; Aktierna ar inte foremal for négra begransningar i rétten att dverléta dem.

Stamaktierna kommer att bli, och de befintliga Preferensaktierna ar, féremal for handel pé&

NASDAQ OMX First North Premier.

Langsiktigt ska Bolaget lémna hélften av Bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning pé& Stam-
och Preferensaktier. Eftersom Oscar Properties under de ndrmaste éren kommer att prioritera fill-
vaixt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pé& Stamaktierna komma att bli &g eller helt ute-

bli.
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Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga
risker relaterade
till emittenten eller
branschen

D.3  Huvudsakliga risker
relaterade till vérde-

papperna

Avsnitt E - Erbjudande

E.1 Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

E.2a | Motivoch
anvédndande av
emissionslikviden

Innan en investerare beslutar sig for att kdpa eller teckna Stamaktier ar det viktigt att noggrant
analysera de risker som ar relaterade till Bolaget och den bransch Bolaget verkar i. De huvud-
kategorier av riskfaktorer som kan komma att pé&verka Bolagets verksamhet, resultat och/eller
finansiella stéllning beskrivs nedan, utan inbérdes rangordning eller ansprék pé fullsténdighet.
Marknadsrisker innefattar bland annat risker relaterade till majligheten fér Oscar Properties att f&
avséttning fér Bostdder (inklusive risken for forsémrad betalningsvilja eller betalningsférmaga hos
kunder), makroekonomiska faktorer (framférallt i den mén dessa pé&verkar Stockholm), renommé-
risker samt konkurrensrisker (inklusive att médnga av Bolagets konkurrenter har stérre finansiella
resurser an Bolaget).

Operationella risker innefattar bland annat projekirisker (inklusive risker relaterade till kompe-
tensforsérining, tillférsel av projekt, férseningar och kostnadsckningar), férvérys-, férsaljnings- och
andra transaktionsrelaterade risker, konverterings- och driftsrisker (inklusive tekniska risker sésom
byggnads eller konstruktionsfel och tillst&ndsrisker), beroende av lagar, tillsténd och beslut (inklusi-
ve defaljplaner, byggnormer, bygglov och fastighetsbildningar), beroende av ett gott samarbete
med andra deldgare i intresseféretag (inklusive risker relaterade till minskad flexibilitet att styra
verksamhet i intressefdretag), beroende av nyckelpersoner och miljérisker (inklusive risker for
tidigare hyresgdsters miljdp&verkan) samt att fordndringar i kontrollen ver Bolaget kan péverka
avtal.

Finansieringsrisker innefattar bland annat finansieringsrisker (inklusive risker fér férseningar
och férdyrningar av projeki), kredit- och motpartsrisker, likviditetsrisker, risker relaterade fill
&taganden i l&éneavtal (inklusive bestdmmelser som rér Ggandet av bolag i Koncernen), skatterisker
(inklusive att Bolagets skattemdssiga bedémningar eller vérderingar varit felaktiga eller att skatte-
regler eller praxis dndras).

Det kan finnas risker relaterade till Bolaget som fér nérvarande inte &r kdnda fér Bolaget.

Risker relaterade fill Stamaktierna och Erbjudandet innefattar bland annat paverkan frén aktiea-
gare med betydande inflytande, vérdepapperens oférutsebara kursutveckling till fsljd av framtida
emissioner, aktieférsdljningar eller betydande fluktuationer i bérskursen oberoende av Bolagets
verksamhet eller framtidsutsikter, att det inte utvecklas nédgon aktiv handel i vardepapperen, risker
relaterade fill utdelning och Preferensaktien (inklusive att Preferensaktierna har féretrade il utdel-
ning och att Bolaget kan behdva 18sa in Preferensaktierna) samt risker relaterade till NASDAQ
OMX First North Premiers spridningskrav.

Det kan finnas risker relaterade fill vérdepapperna som fér nérvarande inte ér kénda fér
Bolaget.

Nyemissionen berdknas fillféra Oscar Properties hdgst 124,6 mkr, exklusive emissionskostnader,
baserat pé priset i Erbjudandet. Kostnader i form av ersdtning till Managers och uppskattade
dvriga transaktionskostnader hanférliga till Erbjudandet, vilka belastar Koncernen, berdknas upp-
gé till 12 mkr.

Bolaget har som mél aft fortsétta vixa inom sévél konvertering som nybyggnation. Lépande identi-
fieras flertalet attraktiva projektmdiligheter i Stockholm och Bolaget ser goda forutsatiningar foér
framtida tillvéxt. Fér att kunna tillvarata dessa méjligheter har en operationell kapacitet och intern
kompetens byggts upp, samtidigt som Bolaget har utvecklat goda relationer med aktérer pé fastig-
hetsmarknaden i Stockholm, samarbetspartners och kreditgivare samt utvecklat varumérket och
skapat en stark marknadsposition.

Oscar Properties styrelse, tilsammans med Huvudégaren, ser Erbjudandet och noteringen av
Bolagets Stamaktier p@ NASDAQ OMX First North Premier som ett naturligt ndsta steg i Oscar
Properties utveckling. Vidare &r det styrelsens avsikt aft initiera forberedelsearbetet for et listbyte fill
NASDAQ OMX Stockholm Small Cap under andra halvéret 2014 med avsikten att ansdka om ett
s&dant listbyte under férsta halvéret 2015. Genom nyemissionen dkar Oscar Properties mojlig-
heterna att tillvarata den positiva marknadsutvecklingen, med fortsatt stor efterfrégan pé unika och
moderna boenden, och att framgéngsrikt utveckla den befintliga projektportfélien samtidigt som
Bolaget far en finansiell beredskap att tillvarata nya [dnsamma projekt. Nettolikviden av nyemissio-
nen &r ddrmed framst ténkt att anvéndas till nya konverteringsprojekt och nybyggnadsprojekt. Hér-
utéver bedéms en notering av Bolagets Stamaktier ge en 6kad uppméarksamhet och ett stérkt foriro-
ende fran befintliga och potentiella kunder, leverantérer, medarbetare, media samt investerare.
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E.3

E4

E.5

E.6

E.7

Erbjudandets former
och villkor

Intressen som har
betydelse fér
erbjudandet

Lock-up-avtal

Utspadningseffekt

Kostnader som
&laggs investeraren
av emittenten

eller erbjudaren

Allmént - Erbjudandet omfattar hégst 11 000 000 Stamaktier, inklusive dvertilldelning, och vén-
der sig till séval allménheten i Sverige som till institutionella investerare.

Erbjudandepris — 30 kronor per Stamaktie.

Anmélningsperiod — Anmélningsperioden &r mellan den 5 februari - 12 februari 2014 f5r allmén-
heten i Sverige och mellan den 5 februari — 13 februari 2014 fér institutionella investerare.
Anmdlan — Anmdélan ska géras pé sérskild anmdlningssedel som kan erhéllas frén Carnegie,
Swedbank eller Oscar Properties. Anmdlningssedeln finns tillganglig p& Oscar Properties hemsida
(www.oscarproperties.se), Carnegies hemsida (www.carnegie.se) samt Swedbanks hemsida
(www.swedbank.se/prospekt). Kunder hos Swedbank och Avanza kan Gven anmdla sig via
respektive banks internetbank. Anmélan fér institutionella investerare ska ske i enlighet med
sarskilda instruktioner.

Tilldelning — Beslut om tilldelning av Stamaktier fattas av styrelsen fér Oscar Properties och Huvud-
dgaren efter samréd med Managers, varvid mélet kommer vara att uppnd en god institutionell
dgarbas och en bred spridning av Stamaktierna bland allménheten fér att méjliggséra en regel-
bunden och likvid handel med Oscar Properties Stamaktier p&d NASDAQ OMX First North Premier.
Likviddag - Planerad likviddag ér 19 februari 2014.

Carnegie och Swedbank agerar som finansiella rddgivare i samband med Erbjudandet. Managers
har vidare tillhandahdllit Bolaget rédgivning i samband med struktureringen och planeringen av
Erbjudandet och den planerade noteringen av Oscar Properties Stamaktier p& NASDAQ OMX
First North Premier, och erhdller ersattning for sédan rédgivning. Managers och dess ndrstdende
har utfért och kan ocksé i framtiden komma att utféra olika finansiella rédgivningsticnster fér Bola-
get och dess narstdende, for vilka de erhdllit och kan férvéntas komma att erhélla arvoden och
andra ersdttingar. Bolaget har &ven léneavtal med Swedbank.

Vissa styrelseledaméter och ledande befatiningshavare har ekonomiska intressen i form av
aktieinnehav i Bolaget.

Huvudégaren har dtagit sig att inte tidigare én 365 dagar frén férsta dag fér handel med Bolagets
Stamaktier p& NASDAQ OMX First North Premier 6verlata, emittera, pantsatta eller pa annat séit
forfoga éver sina kvarvarande Stamaktier i Bolaget utan medgivande frén Managers. Bolaget och
de ledande befattningshavare som dger Stamaktier vid tidpunkten fér detta Prospekt har gjort mot-
svarande lock-up atagande fér en period om 180 dagar.

Vid fullteckning av nyemissionen kommer antalet aktier i Bolaget att 6ka med 4 153 333 fill
28 801 233 och totala antalet réster att ka med 4 153 333 till 28 143 108, vilket motsvarar en
utspadning om 16,9 procent av totalt antal aktier och 17,3 procent av résterna.

Ej tillamplig. Emittenten eller erbjudaren alagger inte investerare nagra kostnader.
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En investering i Stamaktier ér férknippad med risk. Nedan anges risker som kan f& betydelse fér Oscar Properties, och
Koncernens, verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna ér inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller
potentiell pdverkan p& Stamaktierna, Bolagets och Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stéllning och gér
inte ansprék pd att vara uttémmande. Féljaktligen skulle ytterligare riskfaktorer som fér ndrvarande inte &r kdnda eller
som fér tillféllet inte anses vara betydande ocksd kunna vasentligt pdverka Bolagets och Koncernens verksamhet, resul-
tat eller finansiella stéllning. Vdrdet pé en investering i Oscar Properties kan komma att pverkas vésentligt om négon
av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas. Investerare uppmanas darfér att géra sin egen bedémning av nedan
angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse fér Bolagets och Koncernens verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna bér beaktas tillsammans med 6vrig information i detta Prospekt.

Risker relaterade till Bolaget, branschen
och marknaden

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen pé&verkas i stor utstréckning av makro-
ekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturutveckling, regio-
nalekonomisk utveckling, sysselsattingsutveckling, produk-
tionstakt for nya bostdder och lokaler, féréndringar i
infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolkningsstruktur, inflation,
rantenivéer med mera. Oscar Properties ar sarskilt exponerat
mot makroekonomiska faktorer som péverkar Stockholmsomré-
det d& Bolaget endast &r verksamt dér. Om en eller flera av
dessa faktorer skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pé& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Majligheten fér Oscar Properties aft f& avsdttning

fér Bostéder

Oscar Properties verksamhet bestér huvudsakligen av férsdlj-
ning av Bostader i Stockholm, vilket innebdr att saval viljan som
fsrmégan att betala fér Bostdder har en avgérande betydelse
for Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Viljan aft betala fér Bostader beror bland annat p& hur val
en given bostad motsvarar efterfrdgan p& marknaden, aktivite-
ten p& bostadsmarknaden, den allménna prisutvecklingen pé
Bostdder samt demografiska faktorer, s&som inflyttning fill
Stockholmsomradet. Vidare pé&verkas betalningsviljan av bland
annat ftillgéngen ftill och kostnaden fér alternativa boende-
former.

Férmagan att betala fér Bostéder pé&verkas bland annat av
|6neutvecklingen, sysselsatiningen, skatte- och avgiftsnivéer
och andra faktorer som generellt p&verkar hushéllens ekonomi.
Vidare péverkas betalningsférmégan av méjligheten fér hus-
héllen att géra réanteavdrag, erhdlla lénefinansiering, boldne-
ranteutvecklingen, samt av de lagstadgade, eller av bankerna
tillémpade, reglerna fér maximal beldning och amorteringar.
Det kan inte uteslutas att regeléndringar som syftar till att mins-
ka hushdllens totala beléning genomférs, vilket skulle kunna
péverka betalningsférmégan negativt.

Om kunders vilja eller fsrméga att betala fér de Bostéder
Bolaget producerar minskar, skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.
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Projektrisker

Oscar Properties verksamhet omfattar till stor del fastighets-
utvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och konvertering av
befintliga byggnader. Det &r séledes en férutséttning for Bola-
gets fortsatta utveckling att s&dana projekt kan genomféras
med ekonomisk |6nsamhet.

Méjligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk |6nsamhet &r bland annat beroende av ett antal fak-
torer sésom att Oscar Properties kan bibehdlla och rekrytera
nédvéndig kompetens inom bland annat bygg, projektering,
design, arkitektur och férsdljning, erhélla nédvéndiga tillsténd
och myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader fér pro-
jektens genomférande pé fér Bolaget acceptabla villkor.

Vidare &r Oscar Properties fastighetsutveckling beroende
av |épande tillférsel och finansiering av nya projekt p& fér Bola-
get acceptabla villkor, innefattande bland annat tillgéng till nya
fastigheter for konvertering och nybyggnation samt utveckling
av befintliga och nya samarbeten avseende intresseféretag.

Méjligheten att genomféra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk lénsamhet kan dessutom bland annat péverkas av
om projekten i tillrécklig grad svarar mot marknadens efter-
frégan, om efterfrégan eller pris p& Bostdder generellt férénd-
ras, bristande planering, analys och kostnadskontroll, férénd-
ringar i skatter och avgifter, samt andra faktorer som kan leda
till f5rdrajningar eller dkade eller oférutsedda kostnader i pro-
jekten.

En betydande del av Oscar Properties verksamhet ar att
omvandla byggnader som tidigare inte anvénts fér bostads-
dndamdl till Bostdder (med bostadsrétt som upplételseform),
och pé vissa sddana fastigheter fortsétts den aktuella anvénd-
ningen mellan att de férvdrvats och att de konverterats.

Vid sé&val nyproduktion och konvertering som vid fastighets-
férvaltning fdrekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for
konstruktionsfel, risk att byggnaden inte pd ett byggnads- eller
konstruktionstekniskt fillfredsstdllande sétt kan konverteras till
bostadsdndamal, andra dolda fel eller brister, skador samt for-
oreningar. Om s&dana tekniska problem skulle uppstd kan de
komma att medféra férseningar av planerade nyproduktioner
eller konverteringar, eller ékade kostnader fér nyproduktion,
konvertering och férvaltning av Bolagets fastigheter.



Vidare kan det inte uteslutas aft Bolaget kan komma att inte
erhélla nédvandiga myndighetsbeslut eller tillst&nd fér nypro-
duktion, konvertering eller éndrad anvéndning av férvérvade
fastigheter, eller att férandringar i tillsténd, planer, foreskrifter
eller lagstifining leder till att fastighetsutvecklingsprojekt for-
senas, férdyras eller inte alls kan genomféras.

Om en eller flera av ovanstdende faktorer skulle utvecklas
negativt eller om ndgon av de ovan beskrivna riskerna skulle
realiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Forvarvs-, forsalinings- och andra transaktions-

relaterade risker

Inom ramen fér Oscar Properties verksamhet genomférs fastig-
hets- och bostadsrattstransaktioner. Alla sddana transaktioner
ar forenade med osdkerhet och risker. Vid férvarv av fastig-
heter foreligger exempelvis osdkerhet betraffande hantering av
hyresgaster, oférutsedda kostnader fér miljdsanering, ombygg-
nad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens
skick. Sadana osakerheter kan leda fill fordrajningar av projekt
eller dkade eller oférutsedda kostnader for fastigheterna eller
transaktionerna.

Vid avytiring av Bostader féreligger osdkerhet kring exem-
pelvis pris och méjligheten aft f& avsatining fér samtliga Bostd-
der samt att olika krav kan riktas mot Oscar Properties eller
intresseféretagen med anledning av avyttringar eller skicket p&
bostadsréattsforeningens  fastighet.  Oscar  Properties  och
intresseféretagen gor dven frén tid till annan dtaganden gente-
mot bostadsrattsféreningar att képa tillbaka osélda bostads-
ratter. Om Oscar Properties inte kan f& avsdttning fér Bostad-
erna fill ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Oscar
Properties kan det innebéra férdrdjningar av projekt eller
dkade eller oférutsedda kostnader fér Bostaderna, fastigheter-
na eller transaktionerna.

Skulle négon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stélining.

Beroende av lagar, tillsténd och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av eft stort
antal olika lagar och regelverk s&val som olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bade pé politisk- och
tignstemannanivd. Bland annat plan- och bygglagen, bygg-
normer, sdkerhetsforeskrifter, regler kring tillétna byggmaterial,
antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmérk-
ningar har stor inverkan p& Bolagets verksamhet samt kostna-
der for och méjligheter att utveckla fastigheterna pé& dnskvart
sdtt. Aven om Oscar Properties verksamhet bedrivs i enlighet
med Bolagets tolkning av nu gdllande lagar och regler, och
utfor sin fastighetsutveckling i enlighet dérmed, kan det inte ute-

slutas att Bolagets tolkning av lagar och regler ér felaktig, eller
att dessa i framtiden kan féréndras. Det kan vidare inte ute-
slutas att lagar och regler gér att Bolaget inte kan anvénda eller
konvertera Koncernens eller intressefretagens fastigheter p&
avsett satt, eller aft detta endast kan géras med férdyrningar
eller férseningar.

For att Koncernens och intressefdretagens fastigheter ska
kunna anvéndas och utvecklas som avsett krévs vidare olika
tillsténd och beslut, innefattande bland annat detaljplaner och
olika former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
bland annat kommuner och myndigheter, och som beslutas
bade pd politisk- och tjanstemannanivé. Det finns en risk aft
Oscar Properties i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhal-
ler de beslut som kravs fér att bedriva och utveckla verksam-
heten pé ett dnskvart sétt. Vidare kan det inte uteslutas att beslut
dverklagas, och darfér fordrojs vasentligen, eller aft besluts-
praxis eller den politiska viljan eller inrikiningen i framtiden fér-
dndras pé& ett for Oscar Properties och dess intressefretag
negativt saft.

Skulle nadgon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pé& Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Oscar Properties ar beroende av eft gott samarbete med
évriga deldgare i intresseféretag

Eftersom stdrre delen av Koncernens fastighetsutveckling sker i
intresseféretag dr Oscar Properties beroende av ett gott sam-
arbete med &vriga delégare i intresseféretag for saval nuva-
rande som framtida projekts genomférande och resultat. Om
ndgot eller flera samarbeten inte léngre utvecklas i en positiv
rikining skulle det kunna leda till tvister och att intresseféretagen
kan komma att upplésas, och dess tillgéngar realiseras, pé
oférdelaktiga villkor.

Oscar Properties férméga att inleda nya, och utveckla
befintliga, samarbeten i intresseféretag kan péverka méilig-
heten att framgéngsrikt genomféra pébériade, planerade och
nya projekt. Om sddana samarbeten inte kan inledas, eller
utvecklas pé& for Oscar Properties oférdelaktiga villkor, skulle
det kunna leda till att Bolagets projekt férsenas, inte kan finan-
sieras eller genomféras som planerat, eller endast kan genom-
foras med férséimrad 16nsamhet eller férlust.

Vidare ar Oscar Properties beroende av nuvarande och
framtida deldgares i intresseféretags agerande, vilket kan leda
till minskad flexibilitet att styra verksamheten, bland annat med
avseende pd investeringar i eller avyttringar av fastigheter i
intressefdretagen. Dessutom finns en risk, om intresseféretagen
utvecklas pé eft for Bolaget negativt sétt, att Oscar Properties
inte kommer att kunna vidta de &tgérder som Bolaget finner
mest férdelaktiga. Skulle nédgon av de ovan beskrivna riskerna
realiseras skulle det kunna ha en véasentlig negativ inverkan pé&
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
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Beroende av nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet &r beroende av eft antal
nyckelpersoner, déaribland Oscar Properties grundare Oscar
Engelbert som ftillika ar styrelseledamot och indirekt Huvud-
dgare i Bolaget samt andra ledande befattningshavare och per-
soner med specialistkompetens. Oscar Engelbert och andra
nyckelpersoner har lang erfarenhet av och kompetens av-
seende fastighetsutveckling samt fastighets- och bostadstransak-
tioner. Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt
upp goda relationer med aktérer pd fastighetsmarknaden i
Stockholm, partners och kreditgivare. Dessa nyckelpersoner ar
darfér viktiga fér en framgangsrik utveckling av Koncernens
och intresseféretagens verksamhet. Om nyckelpersoner lagmnar
Koncernen skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan p&
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende forvarv av fastig-
heter, finansieras till stor del genom l&n frén externa langivare
och rantekostnader &r en, fér Koncernen och intresseféretagen,
infe obetydlig kostnadspost. En stor del av Koncernens och
intresseféretagens verksamhet utgdrs av fastighetsutvecklings-
projekt, vilka kan komma att férdréjas eller drabbas av oférut-
sedda, eller dkade kostnader pé grund av faktorer inom eller
utom Oscar Properties kontroll. Om s&dana omsténdigheter
intréffar kan det innebdra att projekten inte kan slutféras innan
l&nen forfaller, eller att sédana dkade kostnader inte ryms inom
beviljade kreditfaciliteter. Om Oscar Properties inte skulle kun-
na erhélla finansiering for forvary eller utveckling, férlangning
eller utdkning av befintlig finansiering eller refinansiering av
tidigare erhéllen finansiering, eller bara kan erhélla sadan
finansiering p& oférmanliga villkor skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Kredit- och motpartsrisk

Oscar Properties och dess intresseféretag ér exponerat mot
risken aft inte f& betalt for de Bostader eller fastigheter som
Koncernen ingétt avtal om férsélining av. Férutom kreditrisker i
forhallande till kunder &r Bolaget exponerat mot kreditrisker i
fsrhéallande till andra motparter. Framférallt géller det kredit-
risker i forhéllande till intresseforetag fill vilka Bolaget |émnat
l&n. S&dana intresseféretags majlighet till dterbetalning kan
dven bero pa deldgares finansiella stalining. Vidare &r Bolaget
exponerat mot kreditrisker i forhallande fill de banker i vilka
Bolaget placerar sina likvida medel eller annars har fordringar
p&. Om dessa motparter inte kan uppfylla sina dtaganden gent-
emot Oscar Properties skulle det kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stdlining.
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Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken aft Bolaget inte kan infria sina betal-
ningsférpliktelser vid férfallopunkten utan att kostnaden for att
erhdlla betalningsmedel 8kar avsevért. Oscar Properties &r i en
expansionsfas vilket innebér att kraven pé& Bolagets likviditet
kommer att 8ka. Oscar Properties tillgangliga likviditet uppgick
per den 31 december 2013 till 43 mkr i form av banktillgodo-
havanden. Om Bolagets likviditetskdllor visar sig inte vara fill-
réckliga kan detta ha en vasentligt negativ péverkan pé Bola-
gets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Finansiella dtaganden i Iéneavtal

Koncernens skulder utgjordes per den 31 december 2013 av
upplé&ning frén kreditinstitut om totalt 213,0 mkr. Uppléningen
frén kreditinstitut &r uppdelad pé& huvudsakligen tvé olika
institut. Dérutéver har dven intresseféretagen tagit upp bel&ning
frén kreditinstitut och andra parter. Bolaget har stallt sékerheter
och i vissa fall Idmnat garantier fér Ianen. En del av ldneavtalen
[6per med finansiella dtaganden, vilka bland annat innefattar
bestammelser kring dgandet av de bolag som upptar beléning-
en. Om Oscar Properties eller intresseféretagen skulle bryta mot
négot eller ndgra av dessa dtaganden i l&neavtalen skulle det
kunna leda till att lanet eller lanen sags upp till omedelbar betal-
ning eller att sdkerheter ianspréktas av relevant kreditinstitut,
vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Kontrolltéréndringar

| vissa av Oscar Properties samarbetsavtal avseende intresse-
féretag finns bestémmelser som aktualiseras vid férandringar i
kontrollen &ver Bolaget. Vid sédana féréndringar kan vissa
rattigheter for motparten, eller skyldigheter fér Koncernen
intrdda som bland annat kan komma att p&verka Koncernens
fortsatta Ggande av fastigheter. Om Koncernens dgande av
fastigheter darigenom skulle upphéra skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pé Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Miljérisk och miljskrav

Utgangspunkten fér ansvaret avseende féroreningar och andra
milidskador &r enligt géllande miljélagstifining att verksamhets-
utdvaren, nuvarande och tidigare, bér ansvaret. Oscar Proper-
ties bedriver inte nagon fillsténdspliktig verksamhet enligt miljo-
balken (1998:808). Emellertid kan det finnas, eller ha funnits,
hyresgdster pd de fastigheter som Oscar Properties direkt eller
indirekt dger som bedriver verksamhet som kraver sarskilt till-
stédnd enligt milicbalken, det vill séga ar verksamhetsutévare
enligt miljsbalken.

Om inte ndgon verksamhetsutévare kan utféra eller bekosta
efterbehandling av en fastighet ér dock den som férvarvat fast-
igheten, och som vid férvarvet kant till, eller d& borde ha upp-
tackt féroreningarna, ansvarig fér efterbehandlingen. Det inne-



bér att krav under vissa férutsdttningar kan riktas mot Oscar
Properties for marksanering eller efterbehandling avseende
fsrekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomra-
den eller grundvatten i syfte att stdlla fastigheten i sédant skick
som erfordras enligt miljsbalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutévare ha utfort efter-
behandling av en fastighet p& eft godtagbart sétt utifrén den
dévarande anvandningen. P& grund av dndrad anvéndning il
bostadséindamél kan dock kraven fér Oscar Properties och
intresseféretagen vara hégre, vilket innebér att Koncernen och
intresseféretagen kan ha kostnader fér efterbehandling och
sanering fér att kunna anvénda fastigheten pé avsett sétt.

Slutligen skulle férédndrade lagar, regler och myndighets-
krav p& miljdomrédet kunna leda till att Oscar Properties drab-
bas av 6kade kostnader fér sanering eller efterbehandling fér
nuvarande eller i framtiden férvarvade fastigheter. Vidare skul-
le s&dana féréndringar kunna leda till skade kostnader eller
forseningar for att Oscar Properties ska kunna genomféra
fastighetsutveckling pa ett fér Koncernen och intresseféretagen
Snskvart satt.

Alla sédana krav skulle kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Fastigheters vardeférandring

Oscar Properties forvaltningsfastigheter redovisas i balans-
rakningen till verkligt vérde och vardeférandringarna redovisas
i resultatrékningen. Vérdet pd fastigheterna péverkas av eft
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniv&, driftskostnader och filldten anvéndning av fastig-
heten, dels marknadsspecifika sésom direktavkastningskrav
och kalkylréntor som harleds ur j@mférbara transaktioner pé
fastighetsmarknaden. Savél realiserade som orealiserade
vardefsrandringar, liksom felaktigheter i vérderingarna av
Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vésentlig nega-
tiv inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Skatt

Oscar Properties och intresseféretagens verksamhet paverkas
av de vid var tid gallande skattereglerna i Sverige. Dessa inklu-
derar bolagsskatt, fastighetsskatt, mervérdesskatt, regler réran-
de skattefri avyttring av aktier, dvriga statliga och kommunala
palagor samt rénteavdrag och bidrag. Oscar Properties och
infressefdretagens skattesituation p&verkas ocks& av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen eller med intresse-
foretagen, samt mellan Koncernen, intresseféretag och bostads-
rattsféreningar, i samband med projekt anses vara marknads-
mdssigt prissatta. Aven om Oscar Properties och intresse-
féretagens verksamhet bedrivs i enlighet med Bolagets tolkning
av tillampliga lagar och regler pa skatteomrédet, och i enlighet
med rad frén skatterddgivare, kan det infe uteslutas att Bolagets
tolkning @r felaktig eller att sédana regler ndras med eventuell

retroaktiv verkan. Vidare kan framtida féréndringar i tillamp-
liga lagar och regler paverka férutsattningarna fér Oscar
Properties och intresseforetagens verksamhet. Betydande skill-
nader finns i de politiska partiernas syn pé skatter och bidrags
storlek och férekomst. Det kan inte uteslutas att skattesatser for-
andras i framtiden eller aft andra regelférandringar sker som
paverkar fastighetsdgandet eller fastighetstransaktioner. Skulle
négon av de ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kun-
na ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stallning.

Konkurrens

Oscar Properties verkar i en konkurrensutsatt bransch. Bolagets
framtida konkurrensméjligheter ar bland annat beroende av
Bolagets formaga att forutse framtida marknadsférandringar
och trender, samt att snabbt reagera pa befintliga och framtida
marknadsbehov, vilket kan leda till kostnadsdkningar eller
krava prissankningar eller forandringar i Oscar Properties
affarsmodell. Vidare ér Koncernen verksam pa en marknad dar
ménga av Oscar Properties konkurrenter har stérre finansiella
resurser an Koncernen. Séval dkad konkurrens fran befintliga
och nya akiérer som férsamrade konkurrensméjligheter skulle
kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stalining.

Renomméférsamring

Oscar Properties renommé ar central fér dess verksamhet och
intjaningsformaga. Bolagets léngsiktiga 16nsamhet bygger p&
att kunder, deldgare i intresseféretag och andra aktérer pé fast-
ighetsmarknaden férknippar Oscar Properties kénnetecken
med positiva varden och god kvalitet. Om t.ex. Oscar
Properties, nédgon av dess ledande befattningshavare eller del-
dgare i intressefdretag vidtar négon atgérd som stér i konflikt
med de varden som Oscar Properties representerar eller om
ndgot av Bolagets fastighetsprojekt inte lever upp till markna-
dens fdrvantningar riskerar Bolagets renommé att skadas. En
renomméférsamring kan medféra vasentlig negativ inverkan p&
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister

Oscar Properties @r, och kan komma att bli, inblandat i tvister
eller krav. Exempelvis avseende entreprenader inom ramen fér
den lépande verksamheten. S&dana tvister kan vara tids-
kravande och medféra kostnader, vars storlek inte alltid kan
forutses. Tvister skulle darmed kunna ha en vésentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stalining.

Foradndrade redovisningsregler

Oscar Properties verksamhet péverkas av de redovisnings-
regler som frén tid till annan tillémpas i Sverige, inklusive exem-
pelvis IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det
innebdr att Koncernens eller dess intresseféretags redovisning,
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finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan
komma péverkas av och behéva anpassas till féréndrade redo-
visningsregler eller féréndrad tillémpning av sédana redovis-
ningsregler. Detta kan medféra osékerhet kring Koncernens och
dess intresseforetags redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll och skulle Gven kunna péverka Bolagets och
intresseféretagens redovisade resultat, balansrékning och egna
kapital vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till Stamaktierna och Erbjudandet
Oférutsebara framtida aktiekurser

Oscar Properties Stamaktier forvéntas handlas p& NASDAQ
OMX First North Premier. Det ar osdkert huruvida det kommer
att utvecklas en aktiv handel i Stamaktierna. Aktiekursen for
Stamaktierna kan bli féremdl fér betydande fluktuationer, fill
fslid av en féréndrad uppfattning p& aktiemarknaden avseende
Stamaktierna och olika omsténdigheter och handelser, som
dndringar i tillampliga lagar och andra regler som péverkar
Bolagets verksamhet, resultat och utveckling. Aktiemarknader
kan frén tid till annan uppvisa betydande fluktuationer av-
seende pris och volym som inte behéver vara relaterade fill
Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter. Dérutéver kan Bola-
gets resultat och framtidsutsikter, frén tid till annan, komma att
vara lagre @n férvéntningarna frén aktiemarknader, analytiker
eller investerare. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i
att kursen fér Stamaktierna faller till en nivé som understiger
forvarvspriset, respektive teckningskursen, i Erbjudandet och
att investerare gor en forlust vid avyttring av Stamaktier.

Likviditetsrisk

Vid upptagande till handel av Oscar Properties Stamaktier pa
NASDAQ OMX First North Premier kan det inte garanteras att
likviditeten i Stamaktierna kommer att vara hég och det &r hel-
ler inte mojligt att férutse aktiemarknadens intresse fér Stam-
aktierna. Om likviditeten &r lég kan detta innebdra svarigheter
for aktiecgare att féréndra sitt innehav samt att fluktuationer i
Stamaktiernas pris kan komma att férstarkas.

Aktiedgare med betydande inflytande

Efter Erbjudandets genomférande kommer Huvudégaren att
dga och kontrollera 56,8 procent av aktierna och 58,1 procent
av résterna i Bolaget under férutséttning att samtliga Stamaktier
under Erbjudandet férvérvas och beroende pé om évertilldel-
ningsoptionen utnyttjas till fullo. Oscar Properties Vardepapper
AB kommer darfér, dven efter Erbjudandets genomférande, att
ha ett betydande inflytande &ver Bolaget. Det kan inte uteslutas
att Oscar Properties Véardepapper AB intressen darvid kan kom-
ma att skilja sig frén Svriga aktiedigares intressen och att detta
inflytande kan ha en vasentligt negativ péverkan p& Stam-
aktiernas marknadsvarde.
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Framtida nyemissioners eller aktieférséliningars paverkan
pd aktiekursen

Bolaget kan fritt ge ut Stamaktier. Dértill kan dess dgare sdlja
eller p& annat satt dverlata aktier. Nyemissioner, férsaljningar
eller andra &verl&telser av ett betydande antal aktier, eller miss-
tankar om aft sédana nyemissioner, férsdljningar eller andra
dverlatelser kan komma att ske, skulle kunna medféra vasentlig
negativ paverkan p& Stamaktiernas marknadsvérde.

Framtida utdelning och Preferensaktier

Enligt svensk lag beslutar bolagsstdmman om utdelning. Utdel-
ning fér ske endast om det finns utdelningsbara medel hos Bola-
get, och under férutsdttning att s&dant beslut framstér som for-
svarligt. Vidare kan aktiedgarna, som huvudregel, infe besluta
om hégre utdelning @n vad som féreslagits eller godkénts av
styrelsen. Endast under vissa forutsétiningar har bolags-
stémman rétt att besluta om viss utdelning efter begéran av
minoritetsaktiedgarna. Mot bakgrund av de beskrivna restriktio-
nerna kan utdelning p& Stamaktierna komma att helt eller delvis
utebli. Vidare har Bolagets Preferensaktier féretradesratt fram-
for Stamaktierna till utdelning, upp till ett visst i bolagsordning-
en bestdmt belopp, vilket innebdr att Stamaktierna inte erhaller
négon utdelning om inte Preferensaktierna erhdllit full utdel-
ning. Vidare kan Bolaget eller bolagsstémma, pé grund av den
upprékning som gérs av Preferensaktiernas utdelning, i fram-
tiden vilja 16sa in Preferensaktier. Det kan dock inte uteslutas att
Bolaget vid s&dan tidpunkt inte har mdjlighet eller tillrackligt
med likvida medel fér att genomféra inlésen eller endast kan
skaffa likvida medel till inlésen pé for Bolaget oférdelaktiga vill-
kor. Séval framtida emissioner av Preferensaktier, som den upp-
rékning av utdelning pé& Preferensaktierna som féreskrivs i Bola-
gets bolagsordning, kan komma att ytterligare minska utrymmet
for utdelning till Ggare av Stamaktier eller paverka kursen fér
Stamaktierna negativt.

Risker kopplade till First North Premiers spridningskrav
Bolaget har ansékt, och erhéllit godkénnande, under férutsditt-
ningen att spridningskravet uppfylls, om notering av Stam-
aktierna pd NASDAQ OMX First North Premier, vilket &r den
marknadsplats dér Bolagets Preferensaktier &r upptagna till
handel. NASDAQ OMX First North Premier har ett regelverk
innehdllandes bland annat bestdmmelser om att det ska finnas
forutsattningar for tillréicklig tillgéng och efterfragan pé en emit-
tents aktie i syfte att uppn& en fungerande prismekanism.
Bestdmmelserna innebdr att en tillrdcklig andel av emittentens
aktier ska finnas i allmén Ggo och att en emittent ska ha tillréck-
ligt antal aktiedgare, s& kallade spridningskrav. Om inte
spridningskraven &r uppfyllda kan ansékan om noteringen av
Stamaktierna  komma att avslas. Saval Stamaktier som
Preferensaktier kan komma att avnoteras i det fall Bolaget fram-
gent inte lever upp till spridningskraven.






Styrelsen foér, och Huvudégaren till, Oscar Properties har, i syfte att frémja Bolagets fortsatta utveckling och fillvéxt,
beslutat att genomféra en Ggarspridning av Stamaktierna i Bolaget genom en kombinerad nyemission av Stamaktier
och férsalining av befintliga Stamaktier. Vidare har styrelsen fér Oscar Properties ansckt och erhdllit godkénnande,
under férutsdttning att spridningskravet uppfylls, om upptagande till handel av Bolagets Stamaktier p& NASDAQ
OMX First North Premier. Erbjudandet &r villkorat enligt vad som framgér av avsnittet “Villkor och anvisningar -
Villkor fér Erbjudandets fullféljande”.

Harmed inbjuds investerare att teckna hégst 4 153 333 nyemitterade Stamaktier samt férvarva 5 846 667 befint-
liga Stamaktier i Oscar Properties i enlighet med villkoren i detta Prospekt. De nyemitterade Stamaktierna erbjuds av
Bolaget och de befintliga Stamaktierna erbjuds av Huvudégaren och motsvarar 14,8 respektive 20,8 procent av
Stamaktierna i Bolaget réknat efter full anslutning till Erbjudandet. Erbjudandet omfattar séledes hégst 10 000 000
Stamaktier i Oscar Properties, motsvarande 35,6 procent av Stamaktierna i Bolaget réknat efter full anslutning fill
Erbjudandet. Priset i Erbjudandet har faststdllts till 30 kronor per Stamaktie.

Styrelsen fér Oscar Properties avser att, med stdd av bemyndigande fran den extra bolagsstdmma som hélls den
9 december 2013, besluta om en dkning av aktiekapitalet om 8 306 666 kr genom nyemission av 4 153 333 Stam-
aktier. Oscar Properties kommer genom nyemissionen att tillféras kapital om 124,6 mkr fére emissionskostnader."
Harutver kommer Bolaget att tillféras ytterligare 25,4 mkr i kontanta medel genom éterbetalning av fordran som
Bolaget har p& Huvudégaren. Ratt att férvarva de nyemitterade Stamaktierna ska tillkomma allménheten i Sverige
samt institutionella investerare.

Utéver detta har Huvudégaren utférdat en option till Carnegie, vilken kan utnyttjas helt eller delvis under 30 dagar
frén forsta dagen for handel i Bolagets Stamaktier p& NASDAQ OMX First North Premier, att forvérva ytterligare
hégst 1 000 000 befintliga Stamaktier av Huvuddgaren, motsvarande 10 procent av det totala antalet Stamaktier
som omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvarande priset i Erbjudandet, for att técka eventuell dvertilldelning i sam-
band med Erbjudandet. Utnyttjas majligheten till 6vertilldelning till fullo omfattar Erbjudandet efter full anslutning
11 000 000 Stamaktier, motsvarande 39,2 procent av Stamaktierna.

Vid fullteckning av nyemissionen kommer antalet aktier i Bolaget att 8ka med 4 153 333 fill 28 801 233 och
totala antalet réster ka med 4 153 333 till 28 143 108, vilket motsvarar en utspadning om 16,9 procent av totalt
antal aktier och 17,3 procent av résterna.

Forutsatt full anslutning till Erbjudandet uppgér vérdet av Erbjudandet till 300 mkr (330 mkr om méjligheten till
dvertilldelning utnyttjas fill fullo).

Stockholm den 3 februari 2014

Oscar Properties Holding AB (publ) Oscar Properties Vardepapper AB
Styrelsen Huvudégaren

Styrelsen fér Oscar Properties Holding AB (publ) ér ansvarig fér innehdllet i detta prospekt. Harmed forsékras att
styrelsen har vidtagit alla rimliga férsiktighetsétgdrder for att sikerstdlla att uppgifterna i detta prospekt, sdvitt styrel-
sen vet, 6verensstdmmer med faktiska férhéllanden och att ingenting &r utelémnat som skulle kunna péverka dess
innebérd.

Styrelsen fér Oscar Properties Holding AB (publ) dr ensamt ansvarigt fér innehéllet i detta prospekt i enlighet med
vad som framgdr hdri. Huvuddgaren bekrdftar bundenhet av villkoren i Erbjudandet i enlighet med vad som framgér
av detta prospekt.

1) Kostnader i form av ersdttning till Managers och uppskattade 6vriga transaktionskostnader hénférliga till Erbjudandet, vilka belastar Koncernen,
bergknas uppga till cirka 12 mkr.
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Oscar Properties grundades 2004 av Oscar Engelbert med visionen att skapa bostader s& unika att ménniskor aktivt
skulle séka sig till dessa vid valet av nytt boende. Modern design och arkitektur med utgdngspunkt i varje enskild
byggnads historia, férenat med ett unikt utbud av kringtjénster baserat pé en férst&else for hur ménniskor vill leva och
bo, har allt sedan dess varit kdrnan i verksamheten. Sedan start har Gruppen producerat cirka 600 Bostader vilka
sélts till eft totalt vérde om cirka 3,5 mdkr. Gruppens projektportfslj uppgér till 1 710" Bostéder, varav 360 Bostéder
&r under p&gdende produktion.

Under véren 2013 genomférde Oscar Properties en riktad emission av Preferensaktier med efterféljande sprid-
ning och notering pd NASDAQ OMX First North Premier.

Bolaget har som mél att fortséitta véixa inom konvertering och nybyggnation. Lépande identifieras flertalet attrak-
tiva projektmailigheter i Stockholm och Bolaget ser goda férutséttningar for framtida tillvéxt. Fér att kunna tillvarata
dessa méjligheter har en operationell kapacitet och intern kompetens byggts upp, samtidigt som Bolaget har utvecklat
goda relationer med aktdrer p& fastighetsmarknaden i Stockholm, samarbetspartners och kreditgivare samt utvecklat
varumarket och skapat en stark marknadsposition.

Oscar Properties styrelse, tillsammans med Huvuddgaren, ser Erbjudandet och noteringen av Bolagets Stamaktier
p& NASDAQ OMX First North Premier som ett naturligt nasta steg i Oscar Properties utveckling. Vidare &r det styrel-
sens avsikt att initiera forberedelsearbetet for eft listbyte fill NASDAQ OMX Stockholm Small Cap under andra halv-
aret 2014, med avsikten att ansdka om ett sédant listoyte under férsta halvéret 2015. Genom nyemissionen &kar
Oscar Properties méjligheter att tillvarata den positiva marknadsutvecklingen, med fortsatt stor efterfrégan pé unika
och moderna boenden, och att framgéngsrikt utveckla den befintliga projektportfélien samtidigt som Bolaget f&r en
finansiell beredskap att tillvarata nya [6nsamma projekt. Nettolikviden av nyemissionen &r dérmed tankt att framst
anvéndas till nya konverteringsprojekt och nybyggnadsprojekt. Harutéver bedéms en notering av Bolagets Stamaktier
ge en dkad uppmérksamhet och ett stérkt fértroende frén befintliga och potentiella kunder, leverantérer, medarbetare,
media samt investerare. Detta medfér stimulerande krav pé organisationen och en 6kad kunskap om Oscar Properties.

Oscar Properties styrelse, tillsammans med Huvudégaren, har av dessa skal gjort beddmningen att en notering av
Bolagets Stamaktier, samt nyemissionen av nya Stamaktier, innebér férbéttrade finansiella férutséttningar att utveckla
verksamheten och starker Bolagets stéllning. Oscar Properties styrelse har darfér ansékt, och erhdllit godkénnande,
under férutsattningen att spridningskravet fér Bolagets Stamaktier uppfylls, om en notering av Bolagets Stamaktier pé

NASDAQ OMX First North Premier.

Stockholm den 3 februari 2014

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen

1) Oscar Properties andel av projektportfslien &r 56 procent, baserat p& antalet bostéder.
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| syfte att underlétta beskrivningen av Erbjudandet gérs i detta
avsnitt ingen étskillnad mellan de nyemitterade Stamaktierna
och de Stamaktier som erbjuds till férséljning av Huvudégaren.

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hégst 10 000 000 Stamaktier och &r
uppdelat i tvé delar:

Erbjudandet till allménheten i Sverige')
Det institutionella erbjudandet?

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras genom press-
meddelande senast den 14 februari 2014.

Overtilldelningsoption

Huvudégaren utférdat en option till Carnegie, vilken kan utnytt-
jas helt eller delvis under 30 dagar frén férsta dagen for handel
i Bolagets Stamaktier p& NASDAQ OMX First North Premier,
att férvérva ytterligare hégst 1 000 000 befintliga Stamaktier
av Huvudagaren, motsvarande 10 procent av det totala antalet
Stamaktier som omfattas av Erbjudandet, till ett pris motsvaran-
de priset i Erbjudandet, fér att técka eventuell évertilldelning i
samband med Erbjudandet.

Férdelning av Stamaktier

Férdelning av Stamaktier till respektive del av Erbjudandet kom-
mer att ske med beaktande av efterfrégan. Férdelningen kom-
mer att beslutas av styrelsen och Huvuddgaren fér Oscar
Properties i samréd med Managers.

Erbjudandepris

Priset i Erbjudandet har faststdllts till 30 kr per Stamaktie. Priset
har faststélls av Huvudégaren och styrelsen fér Oscar
Properties, i samrédd med Managers, baserat pé bedémd efter-
frégan fran institutionella investerare efter en form av anbudsfér-
farande som genomférts under perioden 30 januari - 3 februari
2014. Courtage utgdr ej.

Erbjudandet till allmé&nheten
Anmadlan

Anmadlan om férvérv av Stamaktier inom ramen fér erbjudandet
till allménheten ska ske under perioden frén och med den 5 feb-
ruari 2014 till och med den 12 februari 2014 klockan 17.00.
Anmdalan ska avse lagst 300 Stamaktier och hégst 35 000
Stamaktier?, i jémna poster om 100-tal Stamaktier. Anmélan
ska géras pd sdrskild anmélningssedel som kan erhéllas fran
Carnegie, Swedbank eller Oscar Properties. Anmalningssedeln
finns @ven tillgénglig p& Oscar Properties hemsida (www.

oscarproperties.se), Carnegies hemsida (www.carnegie.se),
Swedbanks
Avanzas hemsida (www.avanza.se).

hemsida  (www.swedbank.se/prospekt) och

Anmélan méste ha inkommit senast den 12 februari 2014
klockan 17.00. Anmdlan som skickas via post méste séndas i
god tid. Fér sent inkommen anmdalan liksom ofullsténdig eller
felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att Idmnas utan av-
seende. Inga dndringar eller tillagg fér goras i fortryckt text.
Endast en anmélan per person far géras och endast den anmé-
lan som férst inkommit beaktas. Observera att anmélan é&r
bindande. Styrelsen och Huvuddgaren fér Oscar Properties, i
samréd med Managers, forbehéller sig rétten att forlénga
anmélningsperioden. Sadan eventuell férléngning kommer att
offentliggéras genom ett pressmeddelande senast klockan
08.00 den 14 februari 2014.

Anmdlan via Carnegie

Den som anmdler sig for forvarv av Stamaktier genom Carnegie
méste ha VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepéd hos
valfritt svenskt kontoférande institut, eller vardepappersdepd
alternativt investeringssparkonto hos Carnegie.

Den som har en depd med specifika regler for vérde-
papperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto eller
kapitalférsékring, méste kontrollera med den bank eller institut
som for kontot om detta ar méjligt. Anmélan ska géras via den
bank eller institut som for kontot.

Anmadlningar ska skickas alternativt ldmnas fill:

Carnegie Investment Bank AB (publ)
Transaction Support
Regeringsgatan 56

103 38 Stockholm

Anmadlan via Swedbank

Den som anmdler sig for forvary av Stamaktier hos Swedbank
méste antingen ha ett VP-konto eller vérdepappersdepé hos ett
valfritt vérdepappersinstitut eller ha en vérdepappersdepa alter-
nativt investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker.

Den som har en depd med specifika regler fr vérde-
papperstransaktioner, exempelvis investeringssparkonto eller
kapitalférsikring, maste kontrollera med den bank eller institut
som for kontot om detta &r m&jligt. Anmélan ska géras via den
bank eller institut som fér kontot.

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anméla sig via
internetbanken, Telefonbanken (personlig service), sin rad-
givare, personliga méklare eller Afférscenter Aktiehandel.

1) Till allménheten réknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anméler sig for forvary av hégst 35 000 Stamaktier.
2) Till institutionella investerare réknas privatpersoner och juridiska personer som anmdler sig till forvéry av fler an 35 000 Stamaktier.
3) Den som anméler sig for férvérv av fler &n 35 000 Stamaktier ska kontakta Carnegie eller Swedbank i enlighet med vad som anges i avsnittet “Anmélan -

Det institutionella erbjudandet”.
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Anmadlan ska annars géras via den sarskilt uppréttade anmal-
ningssedeln och lamnas till n&got av Swedbanks eller spar-
bankers kontor i Sverige alternativt skickas till:

Swedbank AB (publ)
Emissioner E676
105 34 Stockholm

Fér investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker
gdller fsljande: Om anmélan resulterar i tilldelning kommer
Swedbank, med sakerhet i den likvid som halls tillganglig pa
anslutet investeringssparkonto, att férvérva motsvarande antal
Stamaktier i Erbjudandet fér vidareférsdljning till dig for det
pris som gdller enligt Erbjudandet. Om anmdlan gérs via eft
investeringssparkonto maste likvida medel under perioden frén
och med 12 februari 2014 klockan 17.00 till och med 19 feb-
ruari 2014 klockan 24.00 motsvara ldagst det belopp som
anmdélan avser. Detfta innebér aft kontoinnehavaren férbinder
sig att halla beloppet tillgangligt pa angivet investeringsspar-
konto under ndmnda perioden och att innehavaren &r medveten
om att ingen tilldelning av Stamaktier sker om beloppet inte ar
tillrackligt under tidsperioden. For de som inte erhdller tilldel-
ning kommer medlen vara fritt tillgéingliga snarast efter tilldel-
ningen. Medel som inte &r tillgangliga kommer &ven under den
angivna perioden att beréttiga till rdnta i enlighet med villkoren
for det investeringssparkonto som angivits i anmélan.

Anmalan via Avanza

Den som &r dep&- och internetkund hos Avanza Bank AB
("Avanza”) ska anméla sig via Avanzas internettj@nst. Anvis-
ningar om detta kan erhéllas péd www.avanza.se. Anmélan via
Avanzas internettiéinst kan géras fran och med den 4 februari
till och med den 12 februari klockan 17.00.

Tilldelning

Tilldelningen ér inte beroende av nér under anmalningsperio-
den anmdlan inges. | handelse av dverteckning kan tilldelning
komma att ske med ett lagre antal Stamaktier Gn anmalan avser
eller helt utebli. Tilldelning kan helt eller delvis komma att ske
genom slumpmadssigt urval. Tilldelning kommer endast att ske i
jdmnt 100-al Stamaktier och lagst motsvarande 300 Stam-
aktier. Harutdver kan vissa kunder i Carnegie, Swedbank och
sparbanker komma att sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldel-
ning kan ske till anstallda i Oscar Properties och Swedbank,
dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen till anstéllda i
Swedbank sker i sddant fall i enlighet med Svenska Fondhand-
lareféreningens regler och Finansinspektionens féreskrifter.

Besked om tilldelning och likvid

Tilldelning berdknas ske omkring den 14 februari 2014.
Snarast darefter kommer avrdkningsnota att séndas ut till dem
som erhdllit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats
Stamaktier fér inget meddelande. Besked om tilldelning berék-

nas kunna ldmnas frén och med klockan 09.00 den 14 februari
2014, for anmalningar inkomna till Carnegie pé telefon-
nummer 08-588 686 60 och fér anmalningar inkomna Hill
Swedbank fran respektive bankkontakt, alternativt genom
infernetbanken. For att f& besked om tilldelning méste féljande
anges: namn, personnummer/organisationsnummer samt VP-
konto eller depénummer hos bank eller annat véardepappers-
institut.

Forvarvade och tilldelade Stamaktier ska betalas kontant
enligt instruktioner pd& avrdkningsnotan, dock senast den
19 februari 2014. Fér investeringssparkonto hos Swedbank, se
tidigare sarskilda instruktioner.

De som anmdlt sig via internetbanken hos Avanza erhéller
besked om ftilldelning genom upprattande av nota pé angivet
konto, vilket berdknas ske senast den 17 februari 2014.

Bristande och fe|okfig befo|ning

Om full betalning inte gérs i rétt tid, kan tilldelade Stamaktier
komma att dverldtas till annan. Skulle férsdljningspriset vid
s&dan Sverldtelse understiga priset i Erbjudandet, kan den som
ursprungligen erhdll tilldelning av Stamaktier i Erbjudandet f&
svara fér mellanskillnaden.

Det institutionella erbjudandet
Anmdlan

Anmdlan om férvarv av aktier inom ramen fér det institutionella
erbjudandet ska ske under perioden 5 februari — 13 februari
2014. Styrelsen och Huvudégaren fér Oscar Properties, i sam-
r&d med Managers, forbehdller sig ratten att férkorta samt aft
férlanga anmalningsperioden i det institutionella erbjudandet.
Sé&dan eventuell forlangning kommer att offentliggéras genom
ett pressmeddelande senast klockan 08.00 den 14 februari
2014. Anmdlan ska ske till Carnegie eller Swedbank i enlighet
med sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av Stamaktier fattas av styrelsen och Huvud-
dgaren for Oscar Properties efter samrédd med Managers, var-
vid mé&let kommer att vara att uppnd en god institutionell dgar-
bas och en bred spridning av Stamaktierna bland allméanheten
fér att méjliggdra en regelbunden och likvid handel med Oscar
Properties Stamaktier p& NASDAQ OMX First North Premier.
Férdelning bland de institutioner som lamnat intresseanmélan
sker helt diskretionart.

Besked om tilldelning och likvid

Institutionella investerare berdknas senast den 14 februari
2014 i sarskild ordning erhélla besked om tilldelning, varefter
avrdkningsnotor utsdnds. Full betalning fér tilldelade Stamaktier
ska erléggas kontant senast den 19 februari 2014. Observera
att om full betalning inte gérs i tid, kan tilldelade Stamaktier
komma att dverldtas till annan. Skulle férsdliningspriset vid
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sédan &verlételse understiga priset enligt Erbjudandet kan den
som erhdll tilldelning av Stamaktier i Erbjudandet f& svara fér
mellanskillnaden. Felaktigt inbetalt belopp kommer att aterbeta-
las, ingen rénta kommer att utbetalas fér dverskjutande belopp.

Registrering och redovisning av tilldelade

och betalade Stamaktier

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda Stamaktier
berdknas, for saval allmdnheten som for institutionella investe-
rare, ske senast den 19 februari 2014, varefter Euroclear
Sweden sdnder ut en VP-avi som utvisar det antal Stamaktier i
Oscar Properties som har registrerats p& mottagarens VP-konto.
Avisering till aktieGgare vars innehav &r forvaltarregistrerat
sker i enlighet med respektive férvaltares rutiner.

Notering

Styrelsen fér Oscar Properties har ansdkt, och erhdllit god-
kdnnande, om notering av Oscar Properties Stamaktier p&
NASDAQ OMKX First North Premier, under férutsatining att
spridningskravet for Bolagets Stamaktier uppfylls. Handeln
berdknas p&bdrja senast den 17 februari 2014. Detta innebér
att handel kommer att pabdrjas fore Stamaktier verforts till for-
varvarens VP-konto eller vérdepappersdepd och i vissa fall fore
avrdkningsnota erhdllits — se “Viktig information rérande
mdjligheten att sdlja tilldelade Stamaktier”. Det innebar vidare
att handel kommer att p&bdrias fére villkoren fér Erbjudandets
fullfsljande uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad harav
och om Erbjudandet inte fullfdljs, ska eventuella levererade
Stamaktier &terlémnas och eventuella betalningar atergd. Han-
del som &ger rum den 17 februari 2014 berdknas ske med
leverans och likvid den 19 februari 2014.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan Carnegie komma att genom-
féra transaktioner p& NASDAQ OMX First North Premier som
stabiliserar Stamaktiens marknadspris eller héller detta pris p&
en niva som avviker fran vad som annars skulle galla p& mark-
naden. Se vidare avsnittet “Legala fragor och 6vrig information
— Stabiliseringsatgarder”.

Ré&tt till utdelning

Stamaktierna medfér rétt till utdelning fér férsta géingen pd den
avstdmningsdag fér utdelning som infaller ndrmast efter note-
ringen. Eventuell utdelning betalas ut effer beslut av bolags-
stdmma. Detta ombeséris av Euroclear eller for férvaltarregist-
rerade innehav i enlighet med respektive fdrvaltares rutiner.
Ratt till utdelning fillfaller den som pé& den av bolagsstdmman
faststdllda avstémningsdagen var registrerade som dgare i den
av Euroclear férda aktieboken. Betréffande avdrag fér svensk
prelimingrskatt, se avsnittet “Skattefrégor i Sverige”. Se @ven
avsnittet  “Verksamhetsbeskrivning - Finansiella  mal -
Utdelningspolicy”.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet &r villkorat av att Oscar Properties erhaller en
nyemissionslikvid om minst cirka 124,6 mkr samt att Carnegie
och Swedbank tréffar avtal om placering av Stamaktier i Oscar
Properties, vilket férvéintas dga rum omkring den 13 februari
2014, och att vissa villkor i avtalet uppfylls, att avtalet inte ségs
upp samt att spridningskravet uppfylls. Om ovan angivna vill-
kor inte uppfylls och om avtalet ségs upp kan Erbjudandet
avbrytas. | s&dant fall kommer vare sig leverans av eller betal-
ning fér Stamaktier genomféras under Erbjudandet. Ett even-
tuellt &terkallande av Erbjudandet kan senast ske den 14 feb-
ruari 2014. Se Gven "legala frégor och évrig information —
Placeringsavtal”.

Ovrigt

Carnegie och Swedbank bistar Emittenten med vissa adminis-
trativa tjanster kring Emissionen. At Carnegie och Swedbank
&r Managers innebdr inte i sig aft bankerna betraktar den som
anmdlt sig i Erbjudandet ("férvarvaren”) som kund hos banken
for placeringen. Férvarvaren betraktas fér placeringen som
kund hos bankerna endast om den har lamnat r&d till férvarva-
ren om placeringen eller annars har kontaktat férvérvaren indi-
viduellt ang&ende placeringen eller om férvarvaren har anmélt
sig via bankernas kontor eller internetbankerna. Féliden av att
bankerna inte betraktar férvarvaren som kund fér placeringen
ar att reglerna om skydd fér investerare i lagen om vérde-

- TIDSPLAN -
Anmdlnings-  Anmélnings- Priset
period period fér  offentliggérs,
Anmélnings- for allmén-  institutionella besked Handel i
period hefen investerare om till Stamaktierna
pébdrias avslutas avslutas delning pébdrias Likviddag
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pappersmarknaden inte kommer att tillémpas pé placeringen.
Detta innebdr bland annat att varken s& kallad kundkategorise-
ring eller s& kallad passandebedémning kommer att ske betraf-
fande placeringen. Férvarvaren ansvarar darmed sjélv for att
denne har tillréckliga erfarenheter och kunskaper fér att forsta
de risker som é&r férenade med placeringen.

Information om behandling av personuppgifter

Den som férvarvar Stamaktier i Erbjudandet kommer att lamna
in personuppgifter till Carnegie och Swedbank. Personupp-
gifter som lémnas fill Carnegie och Swedbank kommer att
behandlas i datasystem i den utstréickning som behévs fér att
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tillhandahélla tjgnster och administrera kundengagemang.
Aven personuppgifter som inhdmtas frén annan @n den kund
som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksé férekomma att personuppgifter behandlas i datasystem
hos féretag eller organisationer med vilka Carnegie och
Swedbank samarbetar. Information om behandling av
personuppgifter ldmnas av Carnegies och Swedbanks kontor,
vilka ocksé tar emot begéran om réttelse av personuppagifter.

Adressinformation kan komma att inhémtas av Carnegie
och Swedbank genom en automatisk datakérning hos Euro-
clear.

Vision Helix & Innovationen, Hagastaden
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Nér jag grundade Oscar Properties 2004 var min vision att fill-
féra nyskapande arkitektur, hégre kvalitet och stérre variation i
Stockholms bostadsutbud. Jag ville férena moderna internatio-
nella influenser med stadens historiska vérden och unika lagen
vid vatten och sjdar.

Vart koncept har mottagits val av Stockholmarna och pro-
jekten har salt slut oavsett konjunkturlage. Nar vi till exempel
lanserade vart projekt i den gamla Luma-fabriken i Hammarby
Sjdstad, mitt i finanskrisen, var intresset s& stort att folk campa-
de utanfér byggnaden fyra dygn fére sdljstarten. Sedan start
har Gruppen producerat cirka 600 Bostéder och sélt for cirka
3,5 mdkr samt visat [6nsamhet Gven i séimre tider. Var finansie-
ringsmodell med delégda intresseféretag, och separata projekt-
bolag som vart och ett st&r p& egna ben, begransar risk och
bidrar till eft effektivt kapitalutnyttjande.

Idag &r vi en av de stdrsta bostadsutvecklarna innanfér tull-
larna i Stockholm. Vi erbjuds afférsméijligheter och spénnande
samarbeten i en utstrackning som vi tidigare aldrig har upplevt.
Numera har vi ocksé erfarenhet, kunskap och resurser som gér
att vi kan agera snabbt pa de majligheter som vi bedémer som
mest intressanta. Vi har kartlagt en betydande del av Stockholms
fastighetsbestand innanfér tullarna, har en god inblick i plan-
fsrutsattningarna, och vi har en valdigt god férstéelse fér vilka
projekt som &r genomférbara saval byggnadstekniskt som
ekonomiskt.

Efterfrdgan p& véra moderna och unika boenden i attraktiva
légen &r fortsatt stor samtidigt som utbudet &r begrénsat. Dértill
finns det generellt en stor och 8kande efterfrégan pé bostdder i
Stockholm fran en &kande befolkningstillvéxt. | vért projekt
Karlavégen 76 uppnédde vi ett genomsnittligt forséljningspris
p& drygt 100 000 kronor per kvadratmeter. Det ar mer an 20
procent hégre @n snittpriset i omrédet och ett tydligt tecken pé&
det unika mervardet i de boendekoncept vi erbjuder.

Vid en férsta anblick kan vart koncept tyckas vara latt att
kopiera. Men omsorgen om véra kunders vardag stannar inte
vid attraktiva lagen, exklusiva materialval eller ens inom bosta-
dens vaggar. Det som sarskiljer Oscar Properties ar kanslan av
ndgot helt unikt. Vi stdr fér ett nytdnkande och vi ska fortsétta aft
ligga i framkant &ven nér konkurrensen tilltar.

Fram till och med 2015 réknar Gruppen med att starta pro-
duktionen av ytterligare cirka 820 Bostader. Dérfér har vi den
senaste tiden rekryterat flera nya medarbetare till vér organisa-
tion. Sedan 2011 driver vi byggverksamheten i egen regi for
att kunna kontrollera hela byggprocessen och sakerstaller dar-
med den ratta Oscar Propertieskvaliteten vid bade konverte-
ring och nybyggnation samtidigt som vi verfér kompetens och
erfarenhet frén eft projekt fill ett annat.

Oscar Properties Preferensaktier ar sedan tidigare notera-
de pd NASDAQ OMX First North Premier, men vi tror att Bola-
gets framtida fillvdxt gynnas av en notering &ven av Stam-
aktierna. Med battre tillgéng till kapitalmarknaden kan vi
fortsatta erbjuda Stockholmarna boenden som &r s& unika att
man vid en flytt aktivt sdker sig till en Oscar Properties-byggnad.

Oscar Engelbert,
Verkstéllande Direktér

INBJUDAN TILL FORVARY AV STAMAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (publ) 2 3



Nedan féljer en 6versiktlig beskrivning av marknaden dér Oscar Properties &r verksamt. Oscar Properties verksamhet
ar helt fokuserad pd& Stockholm, dér Bolaget képer, utvecklar och sdljer fastigheter fér bostadséndamdl med afttraktiva
légen genom savél konvertering som nybyggnation. Viss information har inhémtats frén utomstéende kdllor och Oscar
Properties har Gtergett sédan information korrekt i detta Prospekt. Aven om Bolaget anser dessa kéllor vara tillférlitliga
har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller fullstndigheten i informationen inte kan garanteras.
S4vitt Bolaget kanner fill, och kan férsékra genom jémférelse med annan information som offentliggjorts av de tredje
parter varifrén informationen hamtats, har dock inga uppgifter utelamnats pé eft sétt som skulle géra den dtergivna

informationen felaktig eller missvisande.

Marknaden

Oscar Properties utvecklar fastigheter for bostadséndamal
genom konvertering och nybyggnation med attraktiva lagen i
Stockholm.

Konvertering till bostéder

Andrad anvéndning av befintliga byggnader fyller en viktig
funktion pé fastighetsmarknaden i takt med att stadsbilden och
verksamhetsutévares preferenser foréndras. Aldre kontorsloka-
ler och fére detta industrilokaler &r exempel pa lampliga bygg-
nader for konvertering.

Totalt tillkom cirka 850 bostader genom om- och tillbyggna-
tion i Stockholms stad under 2012, motsvarande cirka 16 pro-
cent av det totala tillskottet av bostader i Stockholms stad under
aret.") Det vanligaste objektet for om- och tillbyggnation var ur
lokalyta, vilket exempelvis inkluderar bade kontorslokaler och
industrilokaler, dér cirka 25 000 kvm lokalyta konverterades till
cirka 660 nya bostader i Stockholms stad under 2012."

NETTOTILLSKOTT AV BOSTADER GENOM
OM- OCH TILLBYGGNATION | STOCKHOLM
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Stockholms innerstad

Stockholms stad (exklusive centrala Stockholm)

1) Stockholms stad, SCB.

| Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med intressant
arkitektur som lémpar sig val fér konvertering till bostader,
vilket gér aft det kontinuerligt uppstér nya intressanta
konverteringsobjekt p& marknaden.

Nybyggnation av bostéder

Nybyggnationen i Stockholm har &kat efter eft antal svagare &r
i samband med de senaste arens finansiella oro. Sedan 2005
har bostadsbestandet i Stockholms stad respektive Stockholms
lan (exklusive Stockholms stad) dkat med i genomsnitt cirka
3 900 respektive 4 500 lagenheter per ér." Fram till 2021
forvéntas bostadsbyggandet i Stockholms stad respektive
Stockholms 1&n (exklusive Stockholms stad) uppgé till i genom-
snitt cirka 4 800 respektive 10 600 bostader per &r."! Andelen
nybyggda bostadsrétter i férhéllande till totala antalet nybygg-
da bostader uppgick under 2012 till cirka 60 procent i Stock-
holms stad." Generellt finns det en stor och 6kande efterfrégan
p& bostader i Stockholm, frémst drivet av en &kad befolkning,
vilket gynnar nybyggnation och skapar majligheter till intres-
santa nybyggnadsprojekt.

- KALKYLERADE ANTALET NYA BOSTADER -

15 000
12 000
9 000
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3 000

Nya légenheter centrala Stockholm
Nya I&genheter i Stockholms stad (exklusive centrala Stockholm)

Nya légenheter i Stockholms lan (exklusive Stockholms stad)

Kalla: Stockholms stad, SCB.

Not: Centrala Stockholm avser i detta Prospekt stadsdelarna Vasastaden/Norrmalm, Ostermalm, Sédermalm och Kungsholmen.
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Drivkrafter

Marknaden fér konvertering samt nybyggnation péverkas av
eft antal faktorer varav Oscar Properties beddmer att de
viktigaste av dessa drivkrafter &r féljande:

Makroekonomiska faktorer

Befolkningsutveckling

Stockholms stadsutveckling

Hushaéllens betalningsférméga

Prisutveckling

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutséttningarna fér fastighetsutveck-
ling pé&verkas i stor utstréickning av makroekonomiska faktorer
sésom exempelvis allmén konjunkturutveckling, tillvaxt, syssel-
sattning, I6nenivder samt rantenivaer.

Sveriges BNP steg med 1,0 procent " under 2012 och f5r-
véntas under 2013 ha ékat med 1,0 procent medan prognosen
fér 2014 &r en dkning om 2,4 procent.? Tillvéixten sker mot
bakgrund av sévél férbatirad omvérldskonjunktur som en stark
underliggande svensk ekonomi.

Stockholm har historiskt sett haft en starkare ekonomisk till-
vaxt an Sverige som helhet. | relation till resterande Sverige har
Stockholm béttre férutséttningar med hégre befolkningstillvéxt,
hdgre sysselséttning samt fler invénare med eftergymnasial
utbildning.” Idag bor 22 procent av Sveriges befolkning i
Stockholmsregionen som véntas bidra med cirka 40 procent av
den ekonomiska tillvéixten i Sverige fram till 2030.% Enligt EUs
statistikenhet Eurostat, som sammanstdller statistik for regional
BNP per invénare, &r Stockholm Europas nionde rikaste region.

— SYSSELSATTNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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Kélla: SCB. Kalkylerad sysselséttning for Sverige baserat pé sysselséttning fér Sverige
exklusive Stockholms l&in. Kalkylerad sysselsétning fér Stockholms léin baserat p& syssel-
sattning for Stockholms Iéin exklusive Stockholms stad. Statistik till och med tredje kvar-
talet 2013.

1) SCB, Riksbanken.

2) Konijunkturinstitutet.

3) Stockholms Handelskammare.
4) SCB, Stockholms stad.

Sysselsattningsgraden i Stockholms stad har historiskt varit
mindre konjunkturkénslig én i dvriga Sverige. Under tredje
kvartalet 2013 uppgick sysselsattningsgraden i Stockholms
stad till cirka 74 procent, j@mfért med 67 procent i Sverige.'
Lénenivan mellan 2005 till andra kvartalet 2013 har 6kat med
55 procent i Stockholms stad jémfért med 46 procent i Sverige
under perioden."

Den starka utvecklingen i séval sysselsétining som i léne-
nivé beddms péverka bostadsmarknaden positivt.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéixten i regionen &r en stark drivkraft for saval
konvertering som nybyggnation av bostéder. Befolknings-
tillvéxten i Stockholm har varit hégre @n i resterande Sverige
sedan 2001. | november 2013 var befolkningen i Stockholms
stad cirka 900 000 och fér 2021 &r prognosen 1 010 000.4
Detta &r en ékning om mer én 100 000, vilket storleksméssigt
motsvarar omkring ett halvt Uppsala.

Befolkningstillvéixten i Stockholm driver efterfrégan pé&
boende och skapar behov av nya bostéader. | takt med befolk-
ningstillvixten de kommande édren férvéntas dven bostads-
byggandet éka. (Se graf 6ver befolkningsutvecklingen pé&
efterféljande sida.)

Stockholms stadsutveckling

En parameter fér att skapa férutsétiningar for en fungerande
bostadsmarknad i en véxande region @r stadsutveckling. Totalt
fanns det cirka 450 000 respektive cirka 460 000 bostader i
Stockholms stad respektive Stockholms lén (exklusive Stock-
holms stad) vid &rsskiftet 2012/2013." Fér att méta den 6kade

- LONESUMMAUTVECKLING (INDEX=100) -
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Kélla: SCB. Rullande fyra kvartal. Kalkylerad l6nesumma fér Sverige baserat p& 16ne-
summa for Sverige exklusive Stockholms léin. Kalkylerad I6nesumma fér Stockholms lén
baserat p& [6nesumma fr Stockholms lén exklusive Stockholms stad. Statistik till och med
andra kvartalet 2013.
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efterfrégan férvantas det kalkylerade bostadsbesténdet atft upp-
gé till cirka 490 000 respektive cirka 543 000 bostéder i
Stockholms stad respektive Stockholms lén (exklusive Stock-
holms stad) &r 2021."

| Stockholms stad &r det frémst stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret som ansvarar fér planeringen, och
utvecklingen av, stadens byggande. Fér att méta den dkade
efterfrégan planerar Stockholms stad att véxa dels genom fér-
tatning, dels genom utbredning av staden.

For aft underlétta fortétning av staden &ér ombyggnation
genom konvertering av omoderna kommersiella lokaler Hill
bostader ett naturligt alternativ. Ansékningar om @ndrad detalj-
plan fér att méjliggéra konvertering till bostéder @r séledes ofta
uppskattade.

Byggnadsbesténdet behéver kontinuerligt rustas upp och
moderniseras for att méta marknadens féréndrade krav. Kost-
naden fér fastighetséigaren att modernisera lokalerna fér fére-
tags nya behov é&r ofta hégre én vad hyresgésten dr villig att
betala. Vidare féreligger en stor diskrepans mellan kontors-
hyrorna i de mest attraktiva lagena i centrala Stockholm och
lagen utanfér centrala Stockholm, vilket gér att konvertering till
bostader blir ett naturligt alternativ fér att [sa vakanser i bygg-
nader med omoderna, ineffektiva och svéruthyrda lokaler.
Genomsnittshyran fér kontor beldgna i Stockholm Central
Business District (CBD) uppgick under andra kvartalet 2013 till
cirka 4 400 kronor per kvm j@mfért med genomsnittshyran for
kontor utanfér Stockholm CBD som vid samma tidpunkt uppgick
till cirka 2 400 kronor per kvm.? Exempel pé féretag som har

- BEFOLKNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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Kélla: SCB, Stockholms léns landsting. Indexerat till 100. Kalkylerat befolkningsunderlag
for Sverige baserat p& befolkningsunderlag fér Sverige exklusive Stockholms lén.
Kalkylerat befolkningsunderlag fér Stockholms lén baserat pa befolkningsunderlag fér
Stockholms léin exklusive Stockholms stad. Kalkylerat befolkningsunderlag fér Stockholms
stad baserat p& befolkningsunderlag fér Stockholms stad exklusive centrala Stockholm.

1) SCB, Stockholms stad.
2) Jones Lang LaSalle, Nordic City Report Autumn 2013.

3) Regeringen, http://www.regeringen.se/sb/d/4902/a/228273, 2014-01-28.

flyttat ut sina kontor, eller beslutat om att flytta ut sina kontor
fran centrala Stockholm &r, Skandia, Vattenfall, Swedbank,
Apoteket, Skatteverket och Structor.

Vid nybyggnation bedéms anbuden fér markanvisnings-
fsrfaranden vanligtvis utifrdn ett flertal parametrar baserade pé
stadens l&ngsiktiga mal och den &vergripande planen. Enligt
stadsbyggnadskontorets  strategi  Arkitektur Stockholm  ska
arkitektur, nyténkande och design premieras i framtida upp-
handlingar. Stockholms stad avser Gven att utveckla konkurrens-
momentet genom att anordna arkitekttévlingar fér att 6ka kon-
kurrens och méngfald. Stadens mél ér att frémja nyskapande
arkitektur av hég kvalitet fér att stérka Stockholm i rollen som
Sveriges huvudstad.

Totalt finns det i dagslaget cirka 55 projekt i Stockholms
stad, vilka kommer att skapa cirka 70 000 nya bostader."
Prioriterade bostadsomréden i Stockholms stad ér till exempel
Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden, Véstra Kungsholmen och
Slakthusomrédet i Johanneshov. Vidare finns det inom ramen
for Stockholms stads l&ngsiktiga Sversiktsplan fler planer pé
ytterligare nybyggnationer fér aft méta den kade efterfragan.
Nyligen presenterade Stockholms stad, tillsammans med eft
antal kranskommuner, ett férslag pé att bygga ut tunnelbane-
systemet och i samband med detta bygga 78 000 nya bosts-
der.¥ | januari 2014 presenterade Stockholms finansborgarréd
tillsammans med stadsbyggnadsradet en plan fér byggnation
av 140 000 nya bostader i Stockholm under de kommande 20

aren.4

KALKYLERADE BOSTADSBESTANDET |
STOCKHOLMS STAD OCH LAN, 1 000-TAL

550
500 oo
450 _gesszcott
400
350
300
250

2001 2004 2007 2010 2013E 2016E 2019E
e Stockholms lén (exklusive Stockholms stad,
indexerat mot Stockholms stad)

Stockholms stad

Kélla: SCB. Lagenheter i Stockholms lén och Stockholms stad &r 2013E-2021E &r
beréknade baserat p& 2012 &rs bostadsbestand adderat med férvéntat bostads-
byggande.

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

2 é INBJUDAN TILL FORVARYV AV STAMAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (publ)



Marknadséversikt

- URVAL AV NYBYGGNATIONSPROJEKT | STOCKHOLMS STAD! -

—

Omréde: Alvik

Antal bostéder: 1 500-3 000
Status: Planerad

Omréde: Annedal

Antal bostader:

Boende for 5 000

Status: P&géende

Omréde: Aspudden-
Midsommarkransen

Antal bostdder: 1 300-1 600
Status: P&géende

N

ad

&

Omréde: Axelsberg-Ornsberg
Antal bostéder: 500
Status: Ej p&bérjad
5. Omrdade: Bagarmossen-
Skarpnéck
Antal bostdder: 2 500
Status: Ej p&bérjad
6. Omrdade: Beckomberga
Antal bostéder: 800

Status: Vision

7. Omréde: Blackebergsvigen
Antal bostéder: 550-650
Status: Planerad

10.

12.

13.

14.

Omréde: Brommaplan
Antal bostdder: 850
Status: Vision
Omréde: Spanga,
Bromstensstaden
Antal bostader: 1 100
Status: Ej p&bériad
Omréde: Frudngen,
Gyllene Ratten

Antal bostader: 1 000
Status: P&égéende

. Omréde: Hagastan

Antal bostdder: 5 000
Status: Pégéende

Omréde: Hammarby sjéstad
Antal bostader: 11 000

Status: Pégéende

Omréde: Hammarbyh&jden
Antal bostdder: 1 500-3 000
Status: Ej p&bériad

Omréde: Hégdalen-Farsta
Antal bostdder: ca 900
Status: Planerad

16.

17.

18.

19.

20.

. Omrdade: Johannelund

Antal bostader: 530
Status: Pégéende

Omréde: Kista
Antal bostdder: 2 500-3 000
Status: Vision

Omréde: Liliecholmen-Arstadal
Antal bostader: 4 000
Status: Pégéende

Omréde: Marieberg
Antal bostader: 1 100
Status: Planerad

Omréde: Norra Djurgards-
staden

Antal bostdder: 12 000
Status: Pégéende
Omré&de: Ré&cksta,

Kv. Vattenfallet

Antal bostdder: 1 400
Status: Planerad

. Omréde: Slakthusomradet

Antal bostdder: 2 500-3 000
Status: Planerad

1) Urvalet baseras p& de projekt dér det planeras ver 500 bostéder. Kélla: Stockholms stad.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

. Omré&de: Telefonplan

Antal bostader: 2 000

Status: Pégé&ende

Omréde: Véstra Kungsholmen
Antal bostider: 5 000

Status: Pédgé&ende

Omréde: Véstra Valhallavagen
Antal bostader: 500-800

Status: Planerad

Omrade: Arstaféltet
Antal bostader:
Boende for 10 000
Status: Planerad

Omréade: Arstastraket
Antal bostdder: 2 000

Status: Planerad

Omréde: Alvsjé centrum
Antal bostader: 600

Status: Pégé&ende

Omréade: Alvsi Kabelverket
Antal bostéder: 580

Status: Ej pdbériad
Omréade: Alvsis Orby

Antal bostéder: 4 800
Status: Ej pabérjad
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Hushallens betalningsférmaga

Hushallens betalningsférméga @r en viktig parameter for pris-
utvecklingen pd& bostadsmarknaden. Hushéllens betalnings-
fsrmaga paverkas dels av tidigare beskrivna makrofaktorer
sésom sysselsattningsutveckling och 18neutveckling, dér Stock-
holm uppvisar en stark ekonomisk utveckling, och dels av,
under vilka férutsattningar hushéllen kan erhélla lanefinansie-
ring samt av bolénerdnteutvecklingen.

Rantorna har sedan 2009 legat pd en historiskt lag nivé.
Riksbankens repordnta uppgick per 31 december 2013 till
0,75 procent och den genomsnittliga bolaneréntan fér nya lan
fram till november 2013 uppgick till 3,2 procent.? De laga
rantorna har dkat mojligheten fér hushall att erhélla [&nefinan-
siering till férdelaktiga réntekostnader, vilket har haft en positiv
effekt p& hushéllens betalningsférméga fér boende.

Laga rantenivéer kan dock innebdra en oro for kad skuld-
satining hos hushdllen. Hushéllens skuldkvot i férhallande till
disponibel inkomst uppgick 2011 till 167 procent." En faktor
som kan férklara den &kade skuldkvoten ar, férutom lagre
rantor, eft dkat privat bostadsdgande dar bostadsrétter har
Skat i férhallande till hyresratter. Samtidigt har hushéllens
skulder i férhéllande till finansiella tillgangar, vilket exempelvis
inkluderar aktier, banktillgodohavanden och privat pensions-
sparande, legat stabilt p& omkring 34 procent sedan 2005.2
Vardet pé& hushéllens finansiella tillgangar har darmed 8kat i

- RANTE- OCH LANEUTVECKLING -
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*)  Genomsnittlig utlaningsréinta pé bostadslan till svenska hushall (inklusive lan med
réntebindningstid).
**) Arlig féréindring av utlaning till svenska hushéll fordelad pé sékerhet i procent.

Kalla: SCB, Finansmarknadsstatistik, Riksbanken.

1) SCB, Finansmarknadsstatistik.
2) SCB, Riksbanken.
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samma takt som skuldséttningen, vilket innebar att hushéllens
balansrékning, definierat som skulder i férhéllande fill finan-
siella tillgéngar, varit nérmast oférdndrad. Detta kan anses
vara en indikator p& att hushéllen har en stabil ekonomi.

Vidare har bolaneinstitut och banker blivit mer restriktiva i
sin utlaning till hushdllen. Den é&rliga 6kningen av utlaning av-
seende bostadsrétter var 7 procent till och med november
2013, jamfort med en historisk érlig genomsnittlig 6kning om
16 procent sedan 2005." Boldneinstituten och bankerna
genomfér en kreditprévning vid upptagande av bostadslén och
testar séledes sina kunders motstdndskraft vid héjda boende-
kostnader genom att exempelvis stresstesta en forhsjd allmén
réntenivd. For att f& boldan kréver bol@neinstitut och banker van-
ligtvis att kunden kan klara av rantenivéer som ar cirka 3-5
procentenheter 6ver aktuellt rénteldge. Dessa beddémningar
bidrar till aft skapa en motst&ndskraft i hushéllens betalnings-
fsrméga fér boende vid eventuella réntehdjningar.

Finansinspektionen har i sin rapport éver den svenska
bol&nemarknaden 2013 utfért stresstester dar hushallens kéns-
lighet fér réntehdjningar, prisfall p& bostdder och arbetsléshet
beddmts. Finansinspektionen bedémer att de svenska boldne-
tagarna generellt har en god é&terbetalningsférméga och en
god motstandskraft for s&vdl réntehdjningar och inkomstbortfall
som prisfall p& bostéder. Detta tyder p& att svenska hushéll i
allménhet har en fortsatt god betalningsférméga.

~ HUSHALLENS SKULDSATTNING -
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Kélla: SCB, Hushallens stéllning, Riksbanken.



Prisutveckling

Vilian att betala fér Bostadder har en avgdrande betydelse for
Oscar Properties |6nsamhet. Omsattningen pé& Bostader i
Stockholm &r stor och totalt genomfdrdes det, exklusive nypro-
duktion, cirka 34 800 bostadsrattskdp till ett sammanlagt vérde
om cirka 80,5 mdkr under 2012. Efterfrégan pé Bostader i
Stockholm har medfért att priserna p& Bostader har stigit. |
centrala Stockholm uppgick genomsnittspriset per kvadratmeter
i december 2013 till cirka 67 000 kronor, vilket néstan &r en
férdubbling sedan 2005 och motsvarar en é&rlig prisdkning om
cirka 8,5 procent."

Stadsdelen Ostermalm har uppvisat den stérsta dkningen i
genomsnittligt pris per kvadratmeter sedan 2005, motsvarande
en arlig dkning om cirka 8,9 procent.” Hégsta genomsnittliga

— PRIS PER KVADRATMETER, PER STADSDEL —

80 000
60 000
40 000
20 000

0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

@ \/asastan/Norrmalm Kungsholmen
Sodermalm

Stockholms stad

e Ostermalm

@ Centrala Stockholm

Kélla: Méaklarstatistik.

1) Maklarstatistik.

priset per kvadratmeter &terfinns i stadsdelen Ostermalm foljt
av stadsdelen Vasastan/Norrmalm dér kvadratmeterpriset i
december 2013 uppgick till cirka 73 000 respektive 70 000
kronor."?

Lagenheter byggda under tidigt 1900-al, vilket inkluderar
sekelskifteslagenheter, har haft de hégsta kvadratmeterpriserna
sedan 2005. Priset per kvadratmeter for denna stil i centrala
Stockholm uppgick i genomsnitt till cirka 74 000 kronor under
december 2013. Genomsnittspriset fér nyproducerade Bostd-
der uppgick under samma period till cirka 60 000 kronor per
kvadratmeter. ")

Baserat p& dessa drivkrafter och redovisad statistik i detta
avsnitt (sidorna 24-29) bedéms hushdllens betalningsvilja vara
fortsatt god.

_ PRIS PER KVADRATMETER CENTRALA _
STOCKHOLM, PER STIL
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Kaélla: Maklarstatistik.

Definitioner stilar: Tidigt 1900-tal avser fastigheter fram till 1920-tal, vilket inkluderar
sekelskifte, nationalromantik och klassicism. Funkis avser fastigheter fran 1930-1950.
Grannskap och storskalighet rér fastigheter frén tiden 1950-1975. Kvarterstad och
nymodernism avser fastigheter byggda efter 1975.

2) | stadsdelen Ostermalm &r Gérdet inkluderat, samt att Bostdderna i genomsnitt &r stérre én i exempelvis Vasastaden.
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Konkurrenssituation

| Stockholm finns det ett antal aktérer som &r verksamma inom
fastighetsutveckling.

P& marknaden fér konvertering till bostéder finns det eft fler-
tal aktdrer som akfivt séker investeringar. For fastigheter i stor-
leksordningen upp till 100 mkr, i varde fére investeringar fér
ombyggnation till bostéder, &r det till antalet fler aktiva aktérer.
Det dr i detta storlekssegment som aktérerna har finansiell och
operationell kapacitet att genomféra konverteringsprojekt. For
fastigheter &ver 100 mkr &ar konkurrensen mer begrénsad.
Exempel p& konkurrenter inom konverteringsmarknaden till
bostader ar Alm Equity, Aros Bostad, Lean Equity, Estancia,
Trosse och Carlyle Group. Stora byggbolag &r for nérvarande
infe aktiva p& konverteringsmarknaden da denna form av
projektutveckling inte utgdr en del av deras karnverksamhet.
Detta gér att stora byggbolag i de allra flesta fallen inte utgdr
nagon konkurrens.

P& marknaden fér nybyggnation av bostéder ar konkurren-
sen mer utbredd dé& ett flertal fastighetsutvecklare aktivt séker
byggbar mark i Stockholm. Exempel pé& konkurrenter inom
nybyggnation av bostdder &r bland annat de stora bygg-
bolagen med god férvarvskapacitet som exempelvis JM, Peab,
NCC, Skanska, Besqab, Veidekke samt Einar Mattson med
flera. Bolagen representerar en betydande del av den
nyproduktion som sker i Stockholm avseende bostdder. De
flesta konkurrenterna bygger dven hyresratter, medan fram-
frallt JM, Veidekke och Besqab &r mer renodlade mot bostads-
ratter.

Exempel pé& Svriga konkurrenter ar IKANO Fastigheter och
HSB.
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Oscar Properties position

Oscar Properties ar en aktor vars verksamhet ar helt Stockholms-
baserad. Oscar Properties har ett starkt varumérke som asso-
cieras med unikitet, helhetskansla och premiumboende i kombi-
nation med kringservice som efterfrdgas av bostadskdpare.
Bolagets goda rykte och unika koncept gér Gven Bolaget till en
uppskattad samarbetspartner bland fastighetséigare och under-
leverantérer.

Bolaget har gjort, och gér [6pande, noggranna analyser av
fastighetsmarknaden i Stockholm i allménhet och centrala
Stockholm i synnerhet. P& detta sétt identifieras fastigheter med
de ratta forutsattningarna att omvandlas till Bostdder. Oscar
Properties har en god uppfattning angdende vilka projekt som
kan vara attraktiva att genomféra och nar val ett forvarvstillfalle
yppar sig ar bolaget val férberett och kan agera snabbt, ofta
innan objektet kommit ut p& den dppna marknaden. Merparten
av Oscar Properties forvary sker som en effekt av l&ngsiktiga
relationer, baserade p& ett 6msesidigt fértroende med andra
aktorer pa fastighetsmarknaden, och det &r inte ovanligt att
fastighetsagare eller samarbetspartners  kontaktar Oscar
Properties ndr eft passande projekt dyker upp.

Vid nybyggnation &r Bolagets ambition att utveckla boende-
miljder i Stockholm pé& eft satt som Sverensstémmer med saval
stadsbyggnadskontorets som exploateringskontorets plan och
vision fér Stockholms stad.

Goda marknadsférutsattningar i kombination med Oscar
Properties starka position p& marknaden ger kontinuerligt
méjligheter for Bolaget att fortsétta skapa nya unika boenden i
Stockholm.
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Vision Gasklockan, Norra Djurgérdsstaden
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Oscar Properties koper, utvecklar och séljer fastigheter fér bostadsandamdl i attraktiva ldgen i Stockholm med den
léngsiktiga strategin att vara aktivt savdl inom konvertering som nybyggnation. Bolagets vision &r att skapa moderna
bostader som &r sé unika och attraktiva att ménniskor séker sig till en Oscar Properties-byggnad vid valet av nytt
boende. Bolaget bedriver projekten i egen regi eller genom intresseféretag som dgs tillsammans med respekterade och

professionella partners pd fastighetsmarknaden.

Verksamhetsbeskrivning

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter for
bostadséndamdl i Stockholm. Genom konvertering av bygg-
nader i vilka verksamheter som exempelvis industri-, kontors-
eller skolverksamhet tidigare bedrivits, skapar Oscar Properties
moderna och unika Bostader. Oscar Properties skapar dven
Bostdder genom nybyggnation. Gemensamt fér Bostéder som
skapas genom séval konvertering som nybyggnation ar de
héga kraven pa arkitektur, design och nytdnkande. Ingen
Oscar Propertiesbyggnad ar den andra lik, och Oscar
Properties strévar alltid efter att skapa unika boenden utifrén
varje byggnads givna férutsattningar.  Aven byggnadens
gemensamhetsytor omfattas av designkonceptet, med diverse
faciliteter och kringservice fér aft underlétta vardagen foér de
boende.

Sedan verksamheten startade 2004, d& det f5re defta post-
huset pd Fridhemsplan byggdes om till 62 Bostdader, har
Gruppens projektportfolj véxt till att omfatta 1 710" Bostéder
fordelade pé& 15 objekt. Efterfrégan pé de Bostdder som produ-
cerats sedan verksamheten startades har varit god, séval under
perioder med en svagare som en starkare bostadsmarknad.

Framgangsrik och beprévad affarsmodell

Gruppen har producerat och sélt cirka 600 Bostdder med en
sammanlagd féradlingsvinst om cirka 715 mkr, motsvarande
en féradlingsmarginal om 21 procent. Framgéngsrika sam-
arbeten genom intresseféretag bidrar till effektivt kapital-
utnyttjande, begrénsar risk och ger skalférdelar.

Djup forst&else fér manniskors drémboende

Oscar Properties har genom mé&ngaérig erfarenhet av fastighets-
utvecklingsprojekt i Stockholmsregionen en djup forstéelse for
hur méanniskor vill leva och bo, vilket gér att Bolaget kan utforma
unika boenden med utgéngspunkt i interiéra och exteridra
designkoncept.

Attraktiv och véxande projektportfsl;

Gruppen har en vixande projektportfélj som uppgér till 1 710"
Bostader, varav cirka 1 000" Bostdder har tilkommit under de
senaste tva aren.

Valpositionerad pé en stark underliggande marknad

Den underliggande bostadsmarknaden spés fortsétta vara
stark dér en hdg befolknings- och regionalekonomisk fillvéixt
driver efterfrégan pd& Bostdder i Stockholm. | Stockholm finns
det ett omfattande utbud av saval befintliga fastigheter som
nybyggnationsprojekt vilket kontinuerligt skapar méjligheter fér
Oscar Properties att skapa nya unika boenden i Stockholm.

— PROJEKTPORTFOLJENS UTVECKLING SEDAN 20042 —
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1) Oscar Properties andel av projektportfélien &r 56 procent, baserat p& andelen bostader.
2) Avser Gruppens projektportfélj. Diagrammet ovan, vad avser 2013, inkluderar Nybrogatan 57 avseende 41 fardigstéllda Bostéder och 2 Bostader i pdgéende
produktion. Diagrammet ovan, vad avser 2013, inkluderar éven Chokladfabriken avseende 83 Bostéider som produktionsstartades i januari 2014.
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Overgripande strategi och vision

Affarsidé

Képa, utveckla och sélja fastigheter fér bostadsandamal med
attraktiva lagen i Stockholm.

Strategi

Samtliga boenden utvecklade av Oscar Properties ska vara
moderna och unika med smarta, och smakfulla 18sningar.
Oscar Properties ska vara aktivt genom séval konvertering
som nybyggnation.

Fastighetsutveckling vad avser konvertering och nybyggna-
tion, ska kunna ske b&de i egen regi och genom delégda
intresseforetag.

Vision
Visionen &r att skapa moderna Bostader som &r sé unika och

attraktiva aft manniskor sdker sig till en Oscar Properties-
byggnad vid valet av nytt boende.

Karlavégen 76, Ostermalm

Finansiella mal

Genomsnittlig projekimarginal ska uppgaé till lagst

15 procent

Genomsnittlig projektmarginal fér genomférda projekt sedan
2004 har uppgétt till 17 procent.

Effektivt kapitalutnyttiande och riskspridning

Fastighetsutveckling genom intresseféretag bidrar till eft effektivt
kapitalutnyttiande och afférsfléden samt begrdnsar risk och ger
skalférdelar. Ett grundldggande mél &r aft alla projekt ska
drivas i separata projektbolag varigenom risken reduceras for
att eventuella problem i individuella projekt sprids till andra
projekt.

Koncernens soliditet ska uppgé fill [agst 30 procent

Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna p& medell&ng sikt
och verksamhetens aktuella riskprofil i &vrigt. Per 31 december
2013 uppgick soliditeten i Koncernen till 34 procent.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska Bolaget ldmna hélften av Bolagets netftoresultat i
sammanlagd utdelning p& Stam- och Preferensaktier. Eftersom
Oscar Properties under de ndrmaste &ren kommer att prioritera
tillvéxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen p& Stam-
aktien komma att bli 1&g eller helt utebli.
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Historik

Verksamheten startades 2004 av Oscar Engelbert som identi-
fierade en efterfragan for nyténkande arkitektur, hég kvalitet
och stérre variation i Stockholms bostadsutbud. Visionen var att
fsrena moderna internationella influenser med fastigheters
lagen och byggnaders historiska varden och skapa moderna
Bostader som var s& unika och attraktiva att manniskor skulle
soka sig till en Oscar Properties-byggnad vid valet av nytt
boende. Modern design och arkitektur har sedan dess varit
kérnan i verksamheten. Med djup férstdelse fér hur ménniskor
vill leva och bo har unika boenden utvecklats med utgdngs-
punkt i interidra och exteridra designkoncept med férankring i
byggnaders historiska ursprung, funktion och arkitektoniska
varden.

Under 2006 fardigstalldes den farsta konverteringen, dé
det fére detta posthuset pé& Fridhemsplan byggdes om till 62
Bosttider. Aret efter skapade Oscar Properties sitt forsta intresse-
féretag tillsammans med Skandrenting. | takt med att allt fler
projekt fardigstalldes och Oscar Properties varumarke blev allt
starkare, bildades nya intresseféretag tillsammans med respek-
terade och professionella partners pé fastighetsmarknaden.

For att sakerstdlla hdg kvalitet, 6ka kontrollen och f& en
battre kostnadskontroll dver byggprocessen startades 2011 et
eget byggbolag med funktioner inom framférallt byggledning,
projektering, inkdp, kalkylering och samordning av underleve-
rantorer.")

Under véren 2013 genomférde Oscar Properties en riktad
emission av Preferensaktier om 125 mkr med efterfsljande
spridning och notering p& NASDAQ OMX First North Premier.
| december 2013 emitterade Bolaget Preferensaktier om ytter-
ligare 25 mkr i samband med férvérvet av fastigheten Vega 5.

Emission av Preferensaktier om sammanlagt 150 mkr
och notering p& NASDAQ OMX First North Premier.

Intresseforetaget Eriksbergs Intressenter AB bildas
mellan Oscar Properties och Veidekke.

Projekten Léderfabriken och Karlavigen 76 fardig-
stalls.

Intressefdretaget Oscar maiN One AB bildas i april
mellan Oscar Properties och Niam.

Med Wallenstam bildas i september intresse-
féretaget Tyrjéirn 11 Holding 2 AB.

Projekten Strahattsfabriken och Kurland fardigstélls.

Byggverksamheten etableras och Oscar Properties

Bygg AB bildas.
Projekten Ateliéhuset och Tegeludden fardigstdls.

Oscar Properties andra infresseféretag, Projekt-
bolaget Oscarsborg AB, bildas med Fabege.

Projekten Isprinsessan och Luma 4 fardigstdils.

Projekten Bodbetjéinten och Stettin 4 fardigstélls.

Oscar Properties bildar tillsammans med
Skandrenting intresseféretaget Oscar Properties AB.

Projektet Sturen Stdrre 1 férdigstélls.

Projektet Posthornet 2 fardigstéills.

Verksamheten grundas av Oscar Engelbert.

1) Byggbolaget konsoliderades under 2013 i Bolagets koncernredovisning, se avsnittet “Operationell och finansiell dversikt — Féréndringar av

Koncernstrukturen” for ytterligare information.
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Genomférda projekt

Sedan verksamheten startade har sammanlagt cirka 600 Bosta-
der fardigstdllts och sélts till ett totalt vérde om cirka 3,5 mdkr.
Den sammanlagda férédlingsvinsten har uppgétt till cirka
715 mkr, motsvarande en genomsnittlig férédlingsmarginal om
21 procent. Harutéver har Gruppen tjanat cirka 140 mkr i
vinster frén férsdlining av férvaltningsfastigheter som ej varit
foremal for konvertering till Bostdder innan férséljning.

Efterfragan pd Bostéder producerade av Oscar Properties har
varit stor, aven under perioder med en svagare bostads-
marknad. | samband med allmén férsdljningsstart for flera
projekt har potentiella kunder kéat i forvag for att f& mojlighet
att képa Gruppens Bostader.

Den goda efterfrégan pé& de Bostéder som Gruppen produ-
cerat aterspeglas i forsdljningspriset dér Bostdderna har sélts
till genomsnittspriser dverstigande rédande genomsnittspris pé
bostadsrattsmarknaden inom respektive stadsdel.

FORSALNINGSPRIS PER KVADRATMETER FOR GENOMFORDA PROJEKT AV OSCAR PROPERTIES OCH
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Kalla: Mdklarstatistik.

@ Stockholms stad

Storstockholm

Numren i graferna ovan baseras pé genomférda projekt vilka éven &terfinns pé efterfsljande sidor ver genomférda projekt. | respektive graf ér genomsnitiliga férsélinings-
priser p& kvadratmeter exklusive l&n i bostadsréttsféreningen av Oscar Properties projekt utméirkta enligt foljande: 1. Karlavéigen 76, invid Karlaplan, 102,3 tkr/kvm,

2. Laderfabriken, Jarla Sj6, 51,4 tkr/kvm, 3. Kurland, invid Adolf Fredrik kyrka, 64,7 tkr/kvm, 4. Stréhattsfabriken, invid Rédhuset, 66,1 tkr/kvm, 5. Ateljéhuset,
Vasaparken, 83,7 tkr/kvm, 6. Tegeludden, Gérdet/Vartahamnen, 56,4 tkr/kvm, 7. Isprinsessan, Mélarhdjden, 28,5 tkr/kvm, 8. Luma, Hammarby Sjéstad, 50,0 tkr/kvm,
9. Bodbetjcinten, Gubbéngen, 13,6 tkr/kvm, 10. Stettin, Gardet/Véartahamnen, 41,6 tkr/kvm, 11. Sturen Stérre, invid Katarina Kyrka, 47,6 tkr/kvm, 12. Posthornet, invid

Fridhemsplan, 44,0 tkr/kvm.
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— OVERSIKT GENOMFORDA KONVERTERINGAR -

Yta (kvm)
Total Forsdlj- Forsdlj-  Forsali-  Fordd- Forad-
Genomfort OP:s Antal  Bygg- Fardig-  Projekt- Kommer- investering  ningspris  ningspris ningspris  lings- lings-
projekt andel bostéder start stéllande tid Bostider siellt (mkr)? (mkr)2  tkr/kvm® tkr/kvm? vinst marginal®
1. Karlavégen 76 35% 21 2012 2013 18 mén 2717 864 297 365 134 102 68 19%
2. Laderfabriken 50% 56 2012 2013 18 mén 4886 - 264 291 60 51 27 9%
3. Kurland 50% 8 2011 2012 8 mén 974 - 70 71 73 65 1 1%
4.  Stréhattsfabriken 35% 38 2010 2012 18 mén 4011 936 289 360 90 66 71 20%
5. Ateliéhuset 43% 37 2009 2011 13 mén 3430 724 278 350 102 84 72 21%
6. Tegeludden 40% 67 2010 2011 20 mén 6143 549 349 440 72 56 91 21%
7. lsprinsessan 50% 62 2007 2009 16 mén 5691 - 186 229 40 28 43 19%
8. Luma 35% 54 2007 2009 16 mén 5315 943 334 349 66 50 15 4%
9.  Bodbetiénten E/T 66 2007 2008 16 man 4943 377 96 112 23 14 16 14%
10. Stettin E/T 110 2006 2008 16 man 8730 4107 303 473 54 42 170 36%
11. Sturen Stérre E/T 22 2005 2007 12 mén 2101 115 73 122 58 48 49 40%
12. Posthornet E/T 62 2004 2006 18 man 5112 1008 221 311 61 44 90 29%
Totalt 603 54053 9623 2763 3473 713 21%
— OVERSIKT GENOMFORDA INVESTERINGAR -
Yta Yta Forsdljnings-
bostider ~ kommersiellt  Forvérvspris pris Vinst
Forvaltningsfastighet Adress Omrade Deléagare OP:s andel kvm kvm (mkr) (mkr) (mkr)
Dykérret Mindre 12 Bjsrngardsgatan 14b Sédermalm  Skandrenting 50% - 2300 34 70 36
Heimdall 30¢ Norrtullsgatan 410-43b ~ Vasastaden  E/T 100% - 2393 71 88 17
Krukomakaren 17 Hornsgatan 103 Sédermalm  Skandrenting 50% - 10 000 272 300 28
Guldfisken 4 Kommendérsgatan 16 Ostermalm E/T 100% - 2240 82 93 11
Van der Huff 8 Allhelgonagatan 2 Sédermalm  Skandrenting 40% - 6000 140 175 35
Signalen 1 Folkungagatan 122-124  Sédermalm  Skandrenting 50% - 3263 85 95 10
Totalt 26 196 684 821 137

1) Exklusive réntekostnader.

2 Inklusive lén i bostadsrattsféreningen.

3) Forsdliningspris i forhéllande till bostadsyta.

4) Férsaliningspris i forhéllande till bostadsyta, men exklusive l&n i bostadsféreningen.

5) Foradlingsvinst (férsaliningspris minus total investering) i forhallande fill forséljningspris. | de fall den totala bostadsytan ej ér séld beréknas férédlingsvinsten pé bedémt férséljningspris
for ej salda bostdder. Vad avser Karlavégen 76 &r en bostad dnnu ej sald.

6

OP = Oscar Properties.
E/T = Ej tillamplig.
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Heimdall 30 avyttrades i December 2013. Fréntréde skedde 17 januari 2014 och fastigheten ingér ddrmed i Koncernens balansrékning per 31 december 2013.



Genomférda projekt

1.

Projekt: Karlavdagen 76
Fastighet: Minan 4

Adress: Karlavagen 76
Omréde: Ostermalm
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

Projekt: Laderfabriken
Fastighet: Sickladn 145:17
Adress: Garverigrénd 7-13
Omréde: Jarla Sj6
Intresseféretag: Projektbolaget
Ocarsborg AB (Fabege)

Projekt: Kurland

Fastighet: Kurland 6

Adress: Kammakargatan 38
Omréde: Vasastaden
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

4.

Verksamhetsbeskrivning

- GENOMFORDA PROJEKT -

Projekt: Str&hattsfabriken
Fastighet: Pagen 14

Adress: Scheelegatan 24
Omré&de: Kungsholmen
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

Projekt: Ateljé¢huset
Fastighet: Brunnsmdstaren 1
Adress: Eastmansvégen 8
Omréde: Vasastaden
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

Projekt: Tegeludden
Fastighet: Tegeludden 3
Adress: Sandhamnsgatan 29
Omré&de: Gérdet
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

Projekt: Isprinsessan
Fastighet: Isprinsessan 4
Adress: Skridskovégen 9
Omréde: Véstertorp
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

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
Omré&de: Gubbdngen
Deldgare: Privata investerare

10.

Projekt: Stettin

Fastighet: Stettin 4

Adress: Sandhamnsgatan 55
Omré&de: Gérdet

Deldgare: Privata investerare

. Projekt: Sturen Stérre

Fastighet: Sturen Stérre 1
Adress: Katarina v:a
kyrkogata 10

Omréde: Sédermalm
Deldgare: Privata investerare

. Projekt: Posthornet

Fastighet: Posthornet 2
Adress: Fridhemsgatan 9-11
Omrdde: Kungsholmen
Deldgare: Privata investerare
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- GENOMFORDA PROJEKT -
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1. Karlavigen 76, Ostermalm 2. Laderfabriken, Jérla Sié
4.  Strahattsfabriken, Kungsholmen 5. Ateliéhuset, Vasastaden
7. lIsprinsessan, Vdstertorp 8. Luma, Hammarby Sjéstad
10. Stettin, Gardet 11. Sturen Stérre, Sédermalm
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Kurland, Vasastaden
Tegeludden, Gérdet
Bodbetjcinten, Gubbéngen

. Posthornet, Kungsholmen



Medarbetare

Organisationen bestér av medarbetare med en bred bakgrund
och erfarenhet inom arkitektur, byggledning, byggnation och
konstruktion, bostadsférsdlining, ekonomi och finans samt fast-
ighetsjuridik. Under 2011 och 2012 fanns det inga anstéllda i
Koncernen dé personalen var anstélld av ett intresseféretag.
Totalt var 19 respektive 36 personer anstéllda i intressefére-
tagen under 2011 och 2012. Antalet anstallda 2013 uppgick
vid drets slut till 47 personer, varav 14 kvinnor. Tabellen nedan
visar antal heltidstjanster fordelade p& Bolagets fem funktions-

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design- och konceptutveckling arbetar Oscar
Properties egna arkitekter med att ta fram interiéra och
exteridra designkoncept. Tillsammans med projektutveckling
ansvarar funktionen fér underlag till ansékan om bygglov och
dndringar av defaljplaner. | en del projekt samarbetar Bolaget
med externa arkitekter dar fsrmaga till nytdnkande ar en viktig
forutsatining vid valet av samarbetspartner.

Bygg

omraden. For att sakerstdlla hog kvalitet, ka kontrollen och f& en battre

kostnadskontroll &ver byggprocessen, etablerade Bolaget

— ANSTALLDA | OSCAR PROPERTIES - under 2011 ett eget byggbolag med funktioner inom framfarallt

2013 byggledning, projektering, inkép, kalkylering och samordning

Projektutveckling 3 av leverantérer. Bolaget har val upparbetade kontakter med eft

Design- och konceptutveckling 4 antal leverantdrer dar individuell upphandling sker infér

Bygg 26 respektive projekt. Byggbolaget har inga externa kunder utan

Marknadsféring och férsélining utfér endast tjdnster i projekten som hel- eller delégs av Koncer-

Centrala stodfunktioner 8 nen. Genom den egna byggverksamheten sckerstdlls en hdg
Totalt antal anstéllda 47

Oscar Properties har genom léngsiktigt och mélmedvetet arbete
skapat eft starkt varumérke och personer med gedigen erfaren-
het fran fastighetsutvecklingsbranschen séker anstélining hos
Bolaget. Framdver kommer fokus att vara nyrekryteringar fér att
forstarka organisationen i allménhet och byggverksamheten i
synnerhet. Vidare arbetar Oscar Properties akfivt med
kunskaps- och erfarenhetséterféring for att utveckla organisa-
tionen.

Organisation
Projektutveckling

Funktionen Projektutveckling arbetar aktivt med att identifiera
och utvdrdera nya projekt och transaktionsmailigheter och tar
tillsammans med &vriga funktioner inom Bolaget fram utvérde-
rings- och beslutsunderlag for de affarsméjligheter som upp-
kommer. Nér s& erfordras anlitas extern kompetens.

kvalitet med den rétta Oscar Propertieskénslan samtidigt som
kompetens och erfarenhet dverférs frén eft projekt till et annat.
Rekryteringar av nyckelpersoner inom funktionen Bygg har
gjorts frén etablerade byggbolag dér saval ansvariga fér
byggverksamheten som bygg- och projekiledare har léng
erfarenhet att driva och genomféra stora projekt.

Marknad och férsaljning

Funktionen Marknad och férsdljning ansvarar fér planering och
koordinering av sdljaktiviteter samt framtagande av marknads-
féringsmaterial. Vidare ansvarar funktionen fér I6pande kontakt
med kunder infér tillirade och eftermarknad. Marknad och fér-
sdlining samarbetar dven med olika reklam- och PR-byrder samt
fastighetsmaklare.

Legal struktur

For 6versikt av legal struktur se avsnittet “Legala fragor och
vrig information”.

- ORGANISATION -

VD
coo
Projektutveckling Bygg Marknad och Design och Ekonomi och
Forsdlining konceptutveckling Finans
Férvaltning
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Fastighetsdgande intresseféretag

Oscar Properties &ger fastigheter och genomfér projekt inom
konvertering och nybyggnation tillsammans med delagare i
intresseféretag. Per 31 december 2013 var Bolaget delégare i
fem intresseféretag. Oscar Properties bidrar framférallt med
afférsgenerering och projekiledning, medan deldgarna fram-
férallt bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties bedémer att strukturen med delat dgande
i olika konstellationer ger en 8kad riskspridning, bidrar fill ett
effektivt kapitalutnyttjande och ger skalférdelar. Den néra rela-
tionen med delédgarna, dar flertalet Gger och férvaltar stora
fastighetsbest&nd, ger ocks& Oscar Properties béttre frutsétt-
ningar att identifiera nya intressanta projekimdiligheter.

Skandrenting

Skandrenting har en fastighetsportfélj bestéende av cirka
60 fastigheter med ett totalt bokfort fastighetsvarde om cirka
3,5 mdkr. Skandrenting dgs till 100 procent av Erik Selin Fastig-
heter AB, som ocksé ar huvudagare i Fastighets AB Balder med
en fastighetsportfdlj om cirka 25 mdkr och ett bérsvarde om
cirka 14 mdkr.

NIAM

Niam &r et av norra Europas ledande private equity-féretag
inom fastigheter och férvaltar fastigheter till ett varde av cirka

21 mdkr.

Intresseféretagen finansieras genom kapitaltillskott i form av
aktiedgartillskott och inléning frén respektive Ggare samt extern
finansiering fr&n kreditinstitut. Mé&let &r att inga lan ska lémnas
och ingen sékerhet stillas mellan och fér olika individuella
projektbolag och intresseféretag.” Harigenom minskar risken
att eventuella problem i ett specifikt projektbolag pé&verkar
évriga bolag i Koncernen negativt.

Harutdver kan de underliggande projektbolagen ha ytter-
ligare delégare, varfér Oscar Properties kapitalandel i speci-
fika projekt kan avvika fré&n kapitalandelen i intresseféretaget.

| koncernredovisningen redovisas samtliga intresseféretag
enligt kapitalandelsmetoden vilket innebdr att i resultatrékning-
en redovisas Koncernens andel av férandringar i intressefére-
tagens nettotillgadngar och i balansrékningen redovisas endast
Koncernens andel av intresseféretagens eget kapital.

Veidekke Bostad AB ingér i den norska byggkoncernen
Veidekke ASA som ar ett av Nordens stérsta byggforetag, med
ett borsvarde om cirka 6,5 miljarder norska kronor.

Fabege

Fabege dr eft av Sveriges stérsta noterade fastighetsbolag med
en fastighetsportfélj om knappt 33 mdkr och eft bérsvarde pé
cirka 13 mdkr.

®
o

/&

Wallenstam é&r eft av Sveriges stérsta noterade fastighetsbolag
med cirka 28 mdkr i fastighetsvarde och ett bérsvarde om cirka
17 mdkr.

1) Undantag kan férekomma. Koncernen har fér nérvarande borgensatagande i eft intresseféretag, se avsnittet “Operationell och finansiell dversikt — Borgensatagande”.
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_ FORDELNING AV BEDOMT ANTAL  _
BOSTADER PER 31 DECEMBER 2013

Eriksberg
Intressenter AB 4%
Tyrjgrn 11
Holding 2 AB 20%

Oscar maiN
One AB 12%

Oscar Properties AB

_ FORDELNING AV BOKFORT VARDE _
KAPITALANDELAR PER 31 DECEMBER 2013

Tyrigrn 11 Eriksberg
Holding 2 AB 1% Intressenter AB 0%

Oscar maiN ‘
One AB 15%

Projektbolaget
Oscarsborg AB 16%

Oscar Properties AB

Projektbolaget 61% 68%
Oscarsborg AB 3%
~ OVERSIKT INTRESSEFORETAG PER 31 DECEMBER 2013 -

Bokfort varde  Bolagets vinstandel

Intresseforetag Deldgare Kapitalandel andelar, mkr for 2013, mkr

Oscar Properties AB Skandrenting 50% 129,0 53,6

Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50% 29,7 23,6

Oscar maiN One AB Niam 15%" 28,3 2,2

Tyrjgrn 11 Holding 2 AB Wallenstam 50% 2,5 1,3

Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50% 0,2 -

Summa 189,7 80,7
Bedomt Bedémd
Intresseforetag Delagare Kapitalandel Antal objekt antal bostader total yta, kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50% 6 834 84015
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50% 1 43 5348
Oscar maiN One AB Niam 15%" 1 165 17 500
Tyriarn 11 Holding 2 AB Wallenstam 50% 1 275 18 659
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50% 1 55 5500
Summa 10 1372 131022

1) Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelningen med NIAM avviker frén aktiedgandet.
2) Oversikt enligt tabellen per 31 december 2013 ej tillgéinglig for intresseféretagen vid tidpunkten fér offentliggérandet av Prospektet.

3) Rantebdrande externa skulder i férhédllande ill bokfért vérde fastigheter.
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Str&hattfabriken, Kungsholmen
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OSCAR PROPERTIES PROJEKTPROCESS

1 2. 4. 5.
Hitta ratt Férvérva Konceptutveckla Marknadsféring Bygg
objekt och finansiera och férsdljning

Gruppen har hittills producerat och s&lt sammanlagt cirka 600
Bostdder med en sammanlagd bostadsyta om totalt cirka
55 000 kvm och Bolaget har vuxit till aft idag vara en av
Stockholms stérsta bostadsutvecklare innanfér tullarna.

Alla Oscar Properties projekt @r unika, men processen for
att utveckla en fastighet ér alltid densamma. Organisationen &r
specialiserad pé att konvertera éldre byggnader samt nyprodu-
cera Bostader. | Koncernen finns omfattande erfarenhet av
arkitektur, design, byggledning, konstruktion, byggnation, fast-
ighetsjuridik, ekonomi, finans och marknadsféring fér effektiv
styrning och kontroll av alla delar i projektutvecklingsproces-
sen. Oscar Properties har ocks& en vdldefinierad metodik fér
byggande som utvecklats och finjusterats ver de senaste tio
&ren vilket méjliggor att Koncernen kan producera ett stort antal

Bostader i komplexa projekt med god kostnads- och tidskontroll
och med den rétta kvalitén och helhetskénslan som karakteri-
serar en Oscar Properties byggnad.

Projektprocessen har sin startpunkt i en bebyggd fastighet,
eller en obebyggd, med méjlighet att uppféra en ny byggnad
som kan erbjuda en ny typ av boende. Bolaget séker aktivt efter
nya projekt och nér réatt mojlighet uppkommer uppréttas nog-
granna investeringskalkyler och projektplaner, en granskning
genomférs av savdl fastighet som bolag och finansiering sdker-
stéills. Samtidigt p&bérijas utvecklingen av eft specifikt boende-
koncept for den aktuella fastigheten.

Las mer om de olika stegen i Oscar Properties projekt-
process pd efterféljande sidor, illustrerat med bilder frén projekt
Stréhatten p& Kungsholmen.
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Hitta réatt
objekt

Oscar Properties har sedan verksamheten startade aktivt sokt
efter unika och attraktivt beldgna fastigheter och byggbar mark
i Stockholm, med potential att omvandlas till en typ av boende
som inte tidigare erbjudits p& den svenska bostadsmarknaden.
Ofta har det handlat om gamla industrilokaler, fére detfta post-
kontor eller skolor. Bolaget har férvarvat séval bebyggda som
obebyggda fastigheter, men har Gven anvisats mark frén
Stockholms stad fér nybyggnation.

Framgdngsrika affdrer kraver t&lamod och l&ngsiktiga
relationer. Alla intressanta objekt &r inte alltid till salu, men
befintliga fastighetsdgares preferenser kan féréndras. Bolaget
har en omfattande lista med identifierade objekt i kombination
med konceptidéer, kdnnedom om detaljplaner och ekonomiska
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kalkyler och nar vél ett forvarvstillfélle uppkommer &r Bolaget
val férberett och kan agera snabbt, ibland innan objektet kommit
ut p& den dppna 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 vdrlden. Influenser frdn New York, London,
Paris, Miami, Los Angeles och Tokyo tar sig uttryck i nya sétt att
utforma boendemilider i Stockholmsomrddet.

Oscar Properties verksamhet ar helt Stockholmsbaserad
och regionens fastighetsbesténd erbjuder manga majligheter
att skapa nya, unika boenden signerade Oscar Properties.
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Str&hattfabriken, Kungsholmen
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Foérvarva
och finansiera

Fastighetsférvarvy och utveckling av Bostader &r en kapital-
infensiv verksamhet och upprdttandet av investeringskalkyler
och projektplaner kraver erfarenhet och noggrannhet.

Oscar Properties bedriver en stor del av verksamheten
genom intresseféretag som bidrar till ett effektivt kapitalutnytt-
jande, begrdnsar risk och ger skalférdelar. Intresseféretagen
samé&gs med stora vélkdnda bolag som Fabege, Wallenstam,
Skandrenting, Veidekke och Niam, vilket ger kad riskspridning
och férbattrar finansieringsférutsattningarna.
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Alla projekt placeras i separata projektbolag. P& s& sdtt
minskar risken att eventuella problem i eft projekt sprids fill
andra projekt. | normalfallet delfinansieras de enskilda projekt-
bolagen genom banklén till en bel&ningsgrad om 60-70 pro-
cent, fran saval svenska som utldndska kreditinstitut.

Koncernens samlade kunnande inom fastighetsforvary,
fastighetsutveckling, finansiering, inkép, marknadsféring och
byggnation &r ovdrderlig i arbetet med att ta fram héllbara
investeringskalkyler och projektplaner fér de enskilda projek-
ten. Bolagets investeringskalkyler har som mal att uppvisa en
projektmarginal om minst 15 procent.
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Str&hattfabriken, restaurerad fasad mot gérd
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Konceptutveckla

Alla Oscar Properties boenden r unika. Infér varje nytt projekt
initieras en omsorgsfull konceptutvecklingsprocess fér att fast-
stélla interiér och exteriér design, ofta med utgéngspunkt i
byggnadens ursprung och funktion.

Oscar Properties har en god uppfatining om vad som
utmdarker attraktiva boendemiliger. Allt frén detaljutformning av
ljuskallor fill valet av exempelvis garderobsbeslagens ldder-
lindning &r noga genomténkt. Tanken &r att de boende inte ska
behéva vélja mellan flera olika kéksluckor eller kakel i bad-
rummen. Mdlet ér aft allt ska passa ihop redan frén bérjan.
Materialval och design ska ge boendet en alldeles speciell
préagel, medan bakgrundspaletten — i form av golv, véggar och
snickerier — ska fungera oavsett i vilken stil den boende véljer
att méblera. Oscar Properties designkoncept avgrénsas dock
inte av ldgenhetens yttervéggar. Aven byggnadens gemen-
samma ytor omfattas av det genomgéende designkonceptet.

4 8 INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (publ)

Oscar Properties har egna arkitekter anstdllda men samarbetar
dven med fristdende svenska och internationella arkitektbyréer.
Dessa vdls till stor del baserat p& férméga till nytdnkande.
Ambitionen &r att utveckla boendemiljer i Stockholm som upp-
skattas av Stockholms stad. De goda relationerna med
Stockholms olika enheter har skapat ett fériroendefullt sam-
arbete och en &ppenhet fér nya idéer.

Oscar Properties framgdngar bygger pé forstéelsen fér hur
manniskor vill leva och férmé&gan att skapa ett boende att vara
stolt &ver. Planlésning och totalyta kan vara avgérande fér om
en barnfamilj, ett éldre par eller en ensamstéende férvérvar en
specifik bostad. | grunden &r dock de gemensamma némnarna
for Oscar Properties kunder ett uttalat intresse for design och
arkitektur samt dnskemdlet att bo i eft attraktivt lage med Htill-
gdng fill service som férenklar vardagen.



Detaljer fran Stréhattfabriken
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Forsdliningsprocessen startar i god tid fére planerad inflytining.
| konverteringsprojekt byggs och inreds en visningsldgenhet s&
tidigt som méjligt. Forséliningen vid nyproduktion sker infér
byggstart, d& genom ett speciellt utformat showroom innehél-
lande exempelvis bade kék och badrum med samtliga material-
val. Vepor satts upp pé fastighetens fasad eller i anslutning till
fastigheten. Hemsidor, filmer och lattillgéngliga planritningar
produceras. Personer som anmdlt intresse fér Oscar Properties
projekt kontaktas och informationskvéllar anordnas. Alla for-
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Marknadsféring
och férsdljning

sdljinings- och marknadsaktiviteter samt allt material &ar koordi-
nerat for att spegla det individuella objektets unika identitet.
Stor omsorg ldggs pd att sdkerstdlla att kvaliteten och utform-
ningen av informationsmaterialet tydligt speglar hur det fram-
tida boendet kommer att gestalta sig. Fére sdljstart inleds et
samarbete med en lamplig fastighetsméklare, som tar hand om
alla praktikaliteter i samband med visningar och kontrakts-
skrivning.
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STRAHATTFABRILEN

Férséliningsmaterial Stréhattfabriken
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Att varsamt konvertera en dldre byggnad fill ett modernt boen-
de &r oftast byggtekniskt mer komplext én att uppféra en helt ny
byggnad. Det &r svart att forutse vad som déljer sig bakom
vaggar som byggdes fér kanske hundra ér sedan. Design, form
och bevarande av arkitektoniska vérden ér inte alltid It att
férena med rationellt byggande. Alla beslut fér baring pé séval
investeringskalkylen som pé& hur bostaden i sluténdan kommer
att upplevas av kunden.

Byggorganisationen involveras redan i projekteringsfasen,
vilken inleds eft till tvé &r fére byggstart och ér engagerad i olika
omfattning énda fram till dess att eventuella noteringar frén slut-
besikiningarna é&r étgérdade och de boende har flyttat in.

De fastigheter som férvérvas har ofta befintliga hyresgéster.
Det innebdr att Oscar Properties i god tid fére byggstart méste
bistd hyresgdsterna med att finna erséttningslokaler och under
tiden fram till dess bedriva fastighetsférvaliningsverksamhet pé
sedvanligt satt. Parallellt med férberedelserna fér omflyttning av
befintliga hyresgdster pagér stadsbyggnadskontorets process
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Bygg

med ny d&ndring av defaljplan och bygglov, projektering,
konceptutformning samt upphandling av entreprenérer och
andra inkdp.

For att fullt ut kunna félja det fastslagna designkonceptet fér
respektive projekt gor sig Oscar Properties inte beroende av
standardl8sningar vad galler materialval och byggteknik. Dér-
for ar det viktigt att alla inblandade entreprenérer har forstéelse
for Bolagets syn p& design och kvalitet och @r kapabla att finna
specialanpassade |6sningar p& de problem som ofr&nkomligen
uppkommer vid konvertering av éldre byggnader och byggna-
der som tidigare varit féremdl f6r annan anvéndning én boen-
de. Inom byggverksamheten finns kvalificerade yrkesmén —
med specifik erfarenhet frén liknande konverteringsprojekt — fill
hands under hela byggnationen fér att bistd entreprendrerna.

Aven Oscar Properties nybyggnadsprojekt hanteras av den
egna byggverksamheten. Mdlen fér byggverksamheten d&r:
byggnationen ska halla rétt kvalitetsnivé, till ratt kostnad och
inom faststdllda tidsramar.



Str&hattfabriken under produktion 2011
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| detta avsnitt redogérs fér Gruppens projektportfélj per 31 december 2013. Informationen om Bolagets projektportfélj
i defta avsnitt ér, i all vasentlighet, Bolagets aktuella bedémning av projektportfdlien och respektive projekt i sin helhet.
Dessa bedémningar, och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt, kan komma att féréndras p& grund av faktorer
séval inom som utom Bolagets kontroll p& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och
marknadsutvecklingen samt att flera av projekten &r i planeringsfas dér planen for respektive projekt kan komma att

féréndras.

Gruppen projektportfslj ér beldgen i Stockholm och utgérs av
fastigheter med befintliga byggnader som férvérvats med
potential att konverteras fran kommersiella lokaler till Bostéader,
samt av mark eller fastighet med befintliga byggratter eller dér
byggratter planeras aft tillskapas.

Fastigheter med befintliga byggnader klassificeras i
Koncernens balansrdkning som férvaltningsfastigheter till dess
att de tomstallts och ombyggnation pabérjas varvid fastigheter-
na omklassificeras till projektfastigheter. Fram till tidpunkten
som dessa fastigheter eventuellt tomstélls bedrivs sedvanlig
fastighetsférvaltning vilket genererar hyresintakter till Bolaget.

Sedan 2004 har projektportfdlien vid respektive @rs slut
dkat fran 62 Bostader 2004 till 1 710 Bostdder 2013.

Under 2013 fardigstallde Gruppen 118 Bostdder och
forvarvade ytterligare 345 Bostdder/markanvisningar.

Gruppens projektportfélj uppgick per 31 december 2013
till 1 710 Bostader, varav 360 av dessa &r under pdgdende

produktion. Oscar Properties andel av Gruppens projektport-
fslj, matt i antal Bostader, &r 56 procent, dér Oscar Properties
andel ér 48 procent av p&dgdende konvertering och nybyggna-
tion, 65 procent av planerad nybyggnation och 47 procent av
forvaltningsfastigheterna med potential fér konvertering.

Gruppens pé&gdende projekt, inklusive konvertering och
nybyggnation, uppgick per 31 december 2013 till 658 Bostd-
der, motsvarande 38 procent av den totala projektportfdlien.
Planerade projekt respektive potentiella projekt uppgick till
46 respektive 15 procent av Gruppens projektportfdlj per
31 december 2013.

Av den planerade nyproduktionen ar 79 procent mark-
anvisning och 21 procent férvérvad ej tillirddd mark/fastighet.

P& efterféljande sidor redovisas samtliga fastigheter och
projekt i vilka Gruppen hade ett dgarintresse per 31 december

2013.

— PROJEKTPORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2013 (ANTAL BOSTADER]" -

594

455

203 228

89

a7

264
194

97 124

Pagéende

Pagéende
nybyggnation

konvertering

Antal bostader Oscar Properties andel

- FORDELNING TOTALA PROJEKTPORTFOUEN [YTA]" -

Férvaltningsfastigheter
med potential fr

konvertering 17%’

Pagéende
konvertering 10%

Pagéende
nybyggnation 21%

Planerad
nybyggnation 52%

Markanvisning

Férvaltningsfastigheter
med potential
fr konvertering

Férvarvad ej tilltradd
mark/fastighet

Planerad nybyggnation

- PLANERAD NYPRODUKTIONSFORDELNING (YTA)' -

Férvarvad ej
tilltradd mark/
fastighet 21%

Markanvisning 79%

1) Avser Gruppens projektportfélj. Diagrammen ovan inkluderar Nybrogatan 57 avseende 41 férdigstéllda Bostéder och 2 Bostéder i pdgéende produktion i posten

"Pagdaende konvertering”.

5 4 INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (publ)



Konvertering

Konvertering, i termer av antalet planerade Bostéder, omfattar
totalt 27 procent av Gruppens projektportfélj per 31 december
2013, férdelat pd 10 procent pdgé&ende konvertering och
17 procent férvaltningsfastigheter med potential fér konver-
tering.

Pagaende konvertering

Gruppen hade per 31 december 2013 tre projekt motsvarande
203 Bostader under pagéende konvertering. Totalt har 110
Bostiider av dessa sdlts. Aterstdende bedémd investering for
samtliga pdgé&ende konverteringsprojekt uppgér till 334 mkr.

Forvaltningsfastigheter med potential fér konvertering

Alla fastigheter som Oscar Properties férvarvar bedéms ha
potential och férutsdttningar for konvertering till Bostéader.
Bolaget utvdrderar l6pande huruvida respektive fastighet ska
utvecklas, behdllas som férvaliningsfastighet eller avyttras. Infér
eft planerat bostadsprojekt sker en successiv ufflyttning av
hyresgdsterna. Sammantaget Gger Gruppen fyra fastigheter
som utgdr forvaltningsfastigheter med potential fr konvertering
till bostader motsvarande 264 Bostader om totalt 28 875 kvm.

- BEDOMT ANTAL PRODUKTIONSSTARTER OCH

Nybyggnation

Nybyggnation, i termer av antalet planerade bostader,
omfattar totalt 73 procent av Gruppens projektportfdlj per
31 december 2013, férdelat p& 21 procent p&gdende nybygg-
nation och 52 procent planerad nybyggnation.

Pag&ende nybyggnation

Gruppen hade per 31 december 2013 tv& projekt om totalt
35 454 kvm motsvarande 455 Bostdder under pagéende
nybyggnation. Totalt har 198 av dessa Bostdder pdbdrjats.
Aterstéende investering i samtliga projekt uppgér till 1 002
mkr.

Planerad nybyggnation

Gruppen hade per 31 december 2013 sex projekt om totalt
89 455 kvm motsvarande 788 Bostdder i planerad nybyggna-
tion. Bygg- och férsdljningsstart fér projekten ar planerade fill
2014-2016 och projekten berdknas vara fardigstallda 2016~
2019.

FARDIGSTALLDA BOSTADER 2014-2016" —

800 705
600
484
400
305 279
200 157
0
2014 E 2015 E 2016 E
Antal produktionsstartade Bostader under respektive period == Ackumulerat antal fardigstéllda Bostéder
Antal fardigstéllda Bostéder under respektive period
— OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJENS UTVECKLING SEDAN 20042 -
800 2 000
600 1500
400 1000
200 500
| T
0 " 1 0

2004 2005 2006 2007 2008
Férvéirvade/markanvisade Bostdder under aret (vénster axel)

Férdigstéllda Bostader under @ret (vénster axel)

2009 2010 2011 2012 2013

== Projektportfélien vid slutet av respektive ar (hdger axel)

e Antal Bostéder i produktion vid slutet av respektive &r (héger axel)

1) Avser Gruppens projektportfolj. Fér 2014 é&terfinns Chokladfabriken, med 83 Bostéider, under produktionsstartade bostéder. Observera att dessa Gven inkluderas i

Bostéder under produktion i nedre diagrammet 2013.

2) Avser Gruppens projektportfélj. Diagrammet ovan, vad avser 2013, inkluderar Nybrogatan 57 avseende 41 fardigstéllda Bostéder och 2 Bostéder i pdgéende
produktion. Diagrammet ovan, vad avser 2013, inkluderar éven Chokladfabriken avseende 83 Bostéider som produktionsstartades i januari 2014.
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— OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2013 —

Tidsplan Yta (kvm)" Investering (mkr)
OP:s Forsalj-
kapital- Antal Bygg- Salj- Kom- Ater-  Startade Salda  nings-
Projekt andel bostader start start  Férdigt  Bostader  mersiellt Totalt stdende bostider bostader  grad®
Pagdaende konvertering
1. Nybrogatan 572 50% 43 Q1 (12) Q1(13) Q2(14) 4378 970 461 20 43 38 80%
2.  Biografen 50% 77 Q1 (13)  Q2(13) Q3(14) 4890 - 296 60 77 72 89%
3. Chokladfabriken® 35% 83 Q1 (14) Q1 (14) Q3(15) 6858 661 529 254 - - -
Pagaende nybyggnation
4. HG7 50% 180 15297 1498 946 447 78 43 -
Etapp 1 78  Q4(12) Q3(13) Q4(14) 6716 530 379 80 78 43 -
Etapp 2 102 Q2(14 QI(14 Q3(15) 8581 968 567 367 - - -
5. Tyresd Tradgardar 50% 275 18 659 - 655 555 120 - -
Etapp 1 120 Q4(13) Ql(14 Q2(15) 8630 - 200 246 120 - -
Etapp 2 155 Q4(14) Q3(14 Q2(17) 10029 - 365 309 - - -
Planerad nybyggnation
6. Kullen¥ 50% 140 2014 2014 2017 13028 1983 870 870 - - -
Ruddammen 50% 54 2015 2016 2016 3800 - 133 133 - - -
8. Helix & Innovationen® 100% 195 20944 3700 E/T E/T - - -
Etapp Innovationen 110 2015 2014 2017 12 654 1317 E/T E/T - - -
Etapp Helix 85 2016 2015 2018 8290 2383 E/T E/T - - -
9. Gasklockan® 50% 300 2016 2016 2019 36 000 - E/T E/T - - -
10.  Broféstet® 100% 44 2016 2016 2018 4500 - E/T E/T - - -
11. Karl Staaff® 50% 55 2016 2016 2018 5000 500 E/T E/T - - -
Tidsplan Yta (kvm)? Investering (mkr)
OP:s . Hyres- Fastighets-  Uthyr-
kapital-  Antal Bygg- Salj- Kom- Ater- varde kostnader  nings-
Projekt andel bostader start start  Férdigt  Bostader  mersiellt Totalt stdende  (mkr)® (mkr)?  grad'
Forvaliningsfastigheter med potential for konvertering
12. Bryggeriet 15%"M 165 2014 E/T 2016 16 400" 1100" 1038 517 E/T E/T 60%
13. Vega 100% 60 2014 E/T 2016 - 6 000 355 170 2 60%
14. Riddaren 100% 35 2015 E/T 2017 - 5000 420 200 1 100%
15. Grénland 100% 4 E/T E/T E/T 375 - 23 - 1 1 100%

1) Efter slutfért projekt.

2) 41 Bostader var fardigstéllda per 31 december 2013 och inkluderas i férdigstéllda Bostéder, de resterande 2 Bostiderna ér produktionsstartade och under pagéende produktion.
3) Chokladfabriken produktionsstartades i januari 2014 och de 83 Bostiderna inkluderas dérmed i antal Bostéder under pégéende produktion.
4) Intresseféretaget Oscar Properties AB har tecknat avtal att férvarva fastigheten Stettin 7, villkorat av godkénnande av detaljplan. Fastigheten é&r ej tilltradd.

5)  Markanvisning.
6) Baserar sig pa faktisk férsaljningsgrad.
7) Enligt nuvarande anvéndning.

8) Kontrakterade hyresintékter, med tilldgg fér eventuella rabatter och ekonomiska vakanser pé 12 ménaders basis per 31 december 2013.

9) Fastighetskostnader senaste 12 mé&nader med utgéngspunkt 31 december 2013.

10) Ekonomisk uthyrningsgrad.

11) Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelning med NIAM avviker frén aktiegandet.

OP = Oscar Properties.
E/T = Ej tillamplig.
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Projektportfslj

- PROJEKTPORTFOL) -

Pagaende konvertering

1. Projekt: Nybrogatan 57
Fastighet: Guldfisken 18
Adress: Nybrogatan 57
Omréde: Ostermalm
Intressefdretag: Projektbolaget
Oscarsborg AB (Fabege)

2. Projekt: Biografen
Fastighet: Ruddammen 29
Adress: Roslagstullsbacken 10
Omréde: Ostermalm
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

3. Projekt: Chokladfabriken
Fastighet: Bojen 3
Adress: Fridhemsgatan 53
Omrdde: Kungsholmen
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

Pagédende nybyggnation

4. Projekt: HG7
Fastighet: Linjefarten 1 &
Batturen 1
Adress: Sjsfartsgatan/
Hammarby Allé
Omréde: Hammarby Sjéstad
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

5. Projekt: Tyresé Tradgardar
Fastighet: Tyrjérn 11
Adress: -

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

Planerad nybyggnation

6. Projekt: Kullen
Fastighet: Stettin 7
Adress: Sandhamnsgatan 81
Omréde: Gardet
Intresseféretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

7. Projekt: Ruddammen
Fastighet: Ruddammen 29
Adress: Roslagstullsbacken 10
Omré&de: Ostermalm
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

8. Projekt: Helix & Innovationen
Fastighet: Helix & Innovationen
Adress: Torsplan
Omréde: Hagastaden
100% agt av Oscar Properties

9. Projekt: Gasklockan
Fastighet: Markanvisning
Adress: -
Omréde: N:a Djurgérdsstaden
Intressefdretag: Oscar
Properties AB (Skandrenting)

10. Projekt: Broféstet

Fastighet: Markanvisning
Adress: -

Omréde: N:a Djurgérdsstaden

100% &gt av Oscar Properties

Projekt: Karl Staaff
Fastighet: Del av
Norrmalm 1:131

Adress: Birger Jarlsgatan
Omréde: Ostermalm
Intresseféretag: Eriksbergs
Intressenter AB (Veidekke)

11

Forvaltningsfastigheter
med potential fér
konvertering

12. Projekt: Bryggeriet
Fastighet: Isbrytaren 50
Adress: Igeldammsgatan 22
Omréde: Kungsholmen
Intresseféretag: Oscar maiN
One AB (Niam)

14

13. Projekt: Vega

Fastighet: Vega 5

Omré&de: Vasastaden

Adress: Kungstensgatan/
Teknologgatan

100% &gt av Oscar Properties

Projekt: Riddaren

Fastighet: Riddaren 5

Adress: Nybrogatan 19
Omré&de: Ostermalm

100% &gt av Oscar Properties

15. Projekt: Gronland

(bostadsfastighet)

Fastighet: Grénland 18

Adress: Nordenskisldsgatan 82
Omréde: Djurgérden

100% agt av Oscar Properties

1) Intresseféretaget Oscar Properties AB

har tecknat avtal om att férvérva
fastigheten Stettin 7. Avtalet &r
villkorat av ett godkdnnande om
dndrad detaljplan. Fastigheten ér e

tillraidd.
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1. Nybrogatan 57, Ostermalm 2. Biografen, Ostermalm 3. Chokladfabriken, Kungsholmen
4. HG7, Hammarby Sjéstad 5. Tyresd Tradgérdar, Tyresd 6. Kullen, Gardet

7. Ruddammen, Ostermalm 8. Helix & Innovationen, Hagastaden 9.  Gasklockan, N:a Djurgérdsstaden
10. Brofdstet, N:a Djurgérdsstaden 11. Karl Staaff, Ostermalm 12. Bryggeriet, Kungsholmen

13. Vega, Vasastaden 14. Riddaren, Ostermalm 15. Grénland, Djurgérden
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Pagaende konverteringar

NYBROGATAN

S7

Nybrogatan 57 &gs tillsammans med deldgaren Fabege
genom intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB. Det
tidigare posthuset, med byggherren Kungl. Byggnadsstyrelsen
och arkitekten Erik Lallerstedt, uppférdes 1935-1936. Nybro-
gatan 57 innehdller 43 Bostader, dar de boende Gven kommer
att erbjudas servicetignster fran det narliggande hotellet
Mornington. Férsaljningsprocessen startade under férsta kvar-
talet 2013. Av projektets totalt 43 Bostader var 38 salda per
den 31 december 2013.

CHOKLAD
FABRIKEN

Projektet Chokladfabriken &gs tillsammans med delégaren
Skandrenting genom intresseféretaget Oscar Properties AB.
Den tidigare Chokladfabriken p& Kungsholmen byggdes under
1920-talet d& Konfektyrfsretaget Choklad-Thule bedrev sin
verksamhet i byggnaden. Huset kom sedan att byggas om Hill
kontor nér fastigheten séldes p& 1970-alet. Fastigheten ligger
p& Fridhemsgatan 53 och kommer att bestd av 83 Bostader.
Produktion- och férséljningsstart &r planerad till férsta kvartalet
2014. Chokladfabriken bedéms komma sdljas vasentligt dver

snittpriset p& Kungsholmen.n

|

Biografen &gs tillsammans med delégaren Skandrenting genom

intresseféretaget Oscar Properties AB. Biografen ligger pé&
Ostermalm, med cykel och promenadavsténd till Djurgarden,
Hagaparken och Brunnsviken. Férutom egen biograf i huset
finns det gym, hund-spa, kemtvéttsleveranser, cyklar och kylrum
i entrén som gdr det majligt att ta emot matleveranser. Fastig-
heten férvdrvades i november 2012 fér utveckling av 77 Bosté-
der. Ombyggnation av byggnaden startade under férsta kvar-
talet 2013. Férsdliningsprocessen pdbdrjades under andra
kvartalet 2013. Per den 31 december 2013 var 72 av 77
Bostdder salda. Biografen &r under férsélining med snittpris i
linje med marknadssnittet p& Ostermalm.

1) Exklusive lan i den férvarvande bostadsréttsféreningen. Se avsnittet “Marknadséversikt — Prisutveckling” pé sidan 29 for prisstatistik fran Maklarstatistik.
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Projektportfsl]

Pagaende nybyggnad

HG 7

HG7 &gs tillsammans med delégaren Skandrenting genom

V

intresseféretaget Oscar Properties AB. | Hammarby Sjéstads
centrala delar skapas 180 ladgenheter i ett modernt storstads-
boende med stor variation. Sju arkitekter har tillsammans med
en prisbeldnt landskapsarkitekt fatt uppdraget aft rita projektet.
De boende kommer att erbjudas en spa- och relaxavdelning,
gym, privat biograf, garage och innergérd. Inflytining i férsta
efappen &r planerad under tredje kvartalet 2014 med slut-
giltiga ftilliréden under 2015. Férsdljningsstart av Bostdderna
pé&bdriades under andra kvartalet 2013. Per 31 december
2013 var 43 av 78 Bostdder i forsta etappen sélda. Den férsta

etappen har séljstartat och snittpriset ligger hdgre @n Sofia for-
samling i genomsnitt."

TYRESO TRADGARDAR

Tyresd Tradgérdar dgs tillsammans med deldgaren Wallenstam

genom intresseféretaget Tyrjgrn 11 Holding 2. Tyresé Trad-
gérdar r eft bostadsprojekt som férutom arkitekiritade lagen-

heter, Gven har placerats med anslutning till centrum och Tyresd
Golfklubb. Det kommer att skapas Bostéder med mellan 1-5
rum och kdk med tillhérande garage i huset och samtliga bosté-
der har balkong. Totalt 275 Bostader planeras och inflytining i
forsta etappen @r planerad till andra kvartalet 2015. Tyresd

Tradgérdar beddéms sdljas fill eft snittpris strax under genom-
sniftspriset i StorStockholm.v

1) Exklusive lan i den férvarvande bostadsréttsforeningen. Se avsnittet “Marknadséversikt — Prisutveckling” p& sidan 29 fér prisstatistik fran Maklarstatistik.
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Planerad nybyggnad

Kullen

Kullen &gs tillsammans med delédgaren Skandrenting genom
intresseféretaget Oscar Properties AB. P& Sandhamnsgatan 79
skapas i samarbete med arkitektbyrén BIG (Bjarke Ingels
Group) 140 Bostader, samtliga med terrasser och utsikt éver
Gardet. | entréplan finns kommersiella ytor som bjuder in all-
mdnheten — ambitionen ar att dven de som inte bor i huset ska
kunna ta del av arkitekturen. Planerad byggstart ar 2014 med
fardigstallande 2017. Kullen beddms komma sdljas till eft
hégre snittpris an marknaden i Stockholms stad.»

Gasklockan

Gasklockan &gs fillsammans med delégaren Skandrenting
genom intressefdretaget Oscar Properties AB. Oscar Properties
har tillsammans med prisbelénta arkitekterna Herzog & de
Meuron inlett ett samarbete for att skapa ett arkitektoniskt land-
marke i varldsklass i Norra Djurgérdsstaden. Gasklockan &r ett
140 meter hégt cylinderformat bostadshus med utskjutande
olikformade balustrader som kommer att inrymma 300 Bostd-
der. Bostaderna erbjuder en utsikt dver Stockholm och den inre
skargarden. Aven integrerade kommersiella ytor kommer att fin-
nas, vilket exempelvis kan vara en deli, bokhandel, férskola
och konsthall, fér att skapa en dynamisk byggnad som lever
under dygnets alla timmar. Planering och projektering pagér
tillsammans med arkitekterna och Stockholms stad. Byggstart &r
planerad till 2016. Gasklockan bedéms séljas for ett hogre
snittpris &n marknaden i Stockholms stad.»

Ruddammen

Ruddammen d&gs tillsammans med delégaren Skandrenting
genom intressefdretaget Oscar Properties AB. Oscar Properties
AB har ansékt om &ndring av defaljplan fér fastigheten
Ruddammen 29, for aft méjliggéra pabyggnad av befintlig
byggnad, samt nybyggnad av bostdder pé fastigheten. Den
befintliga byggnaden Biografen, ska utékas med 54 Bostader. |
entréplan planeras lokaler som ska bidra till stadsmiljén och det
lokala serviceutbudet. Byggstart ar planerad till 2015. Rud-
dammen bedéms saljas strax Gver snittpriset pa Ostermalm.

1) Exklusive lén i den férvérvande bostadsréttsfdreningen. Se avsnittet “Marknadséversikt — Prisutveckling” pa sidan 29 for prisstatistik fran Maklarstatistik.
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Brofdstet

Broféstet ¢gs till 100 procent av Oscar Properties. Broféstet i
Norra Djurgdrdsstaden bestér av tre hus med egna karaktdrer,
inferidrt saval som exteridrt. Byggnaderna knyts samman med
en gemensam gron gdérd. Samtliga 44 Bostdder har egna
vintertrddgérdar, balkonger och éppna planlésningar. Bygg-
start ar planerad fill 2016. Brofastet beddms séljas till et hégre
genomsnittspris an marknaden i Stockholms stad.?

Helix och Innovationen

Helix och Innovationen &gs till 100 procent av Oscar Properties.
Oscar Properties vill med Helix och Innovationen skapa tvé
levande hus pé en hég arkitektonisk nivé i Hagastaden pé Tors-
plan. Tvé torn skapas, med &ppna offentliga ytor pd de lagre
véningsplanen samt 195 Bostdader hégre upp i husen. | projek-
tet ingér lokaler som &ven allménheten far ta del av. Byggstart
ar planerad till 2015. Helix och Innovationen beddms sdljas fill
eft hégre snittpris &n genomsnittspriset i Stockholms stad.?

Karl Staaff

Projektet dgs fillsammans med deladgaren Veidekke genom

intresseféretaget Eriksbergs Infressenter AB. Veidekke och
Oscar Properties har féreslagit, i Sverrensstdmmelse med
Stockholms Stads inventeringsprogram fér byggbara platser
frén 1996, att en ny innovativ byggnad med hég attraktion och
eft nyskapande uttryck ska byggas. Férutom 55 Bostdder plane-
ras dven skapande av kommersiella ytor. Lokalerna i botten-
vaningen skapar mdjligheter att férléinga Birger Jarlsgatans
handelsstrék mot Tegnérgatan och Jarlaplan. Byggstart &r
planerad till 2016. Karl Staaff bedéms séljas till ett hégre snitt-
pris dn genomsnittspriset p& Ostermalm.

1) Exklusive lan i den férvarvande bostadsréttsforeningen. Se avsnittet “Marknadséversikt — Prisutveckling” p& sidan 29 fér prisstatistik fran Maklarstatistik.
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Varderingsintyg

NORDIER i

Férenklad virdering

P3 uppdrag av Oscar Properties Holding AB (publ), genom finanschef Michael Moschewitz, har Nordier
Property Advisors AB (Nordier) genomfért en éversiktlig marknadsvérdering av Oscar Properties
fastighetsbestand per 31 december 2013, vilket ocksa fungerar som virdetidpunkt.

Fastighetsbestandet utgdrs av nio fastigheter/vérderingsobjekt som samtliga ar belégna inom Stockholms
I4n. Atta av fastigheterna &r belagna inom Stockholms kommun och en &r beldgen i Tyresdé kommun.
Samtliga fastigheter ar upplatna med dganderitt. Fyra av fastigheterna &r att betrakta som rena
projektfastigheter medan Gvriga fem &r en kombination av frvaltningsfastigheter och projektfastigheter.
Vidare &r fyra av fastigheterna heldgda medan fem av fastigheterna sgs via intresseforetag.

Se fastighetslista nedan.

Heldgda fastigheter

Stockholm Grénland 18

Stockholm Heimdall 30

Stockholm Vega 5

Stockholm Riddaren 5

Agda via intresseféretag

Tyreso Jarnet 11

Stockholm Bojen 3

Stockholm Batturen 1 & Linjefarten 1 (HG7)
Stockholm Isbrytaren 50

Stockholm Ruddammen 29

Projektfastigheterna har vérderats genom forenklade exploateringskalkyler. Vardet beddms genom att
kalkylera ett projektvarde som sedan ligger till grund for fastighetens nuvarande marknadsvarde.
Projektvérdet kalkyleras genom att undersdka framtida intakter vilka vi, i dessa fall, bedémer genom att
studera forséljningar av bostadsrattsldgenheter samt intékten fran forsiljning av fastigheterna till
bostadsréattsforeningar. Nér intakterna &r beddmda gors avdrag for de kostnader som bedéms uppkomma
genom exploateringen.

For forvaltningsfastigheterna grundar sig vardebedémningarna pa kassaflédesanalyser. Detta innebir att
fastigheternas vérden baseras pa nuvirdet av prognostiserade kassafldden samt restvirdet under en
kalkylperiod. De framtida kassaflédena har bedémts utifran foljande analyser:

Nuvarande och historiska utgdende hyror samt kostnader
Marknadens samt ortens/naromradets framtida utveckling
Fastighetens férutsattningar och position i marknadssegmentet
Beddmning av marknadshyra

Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

Beddmning av langsiktiga drift- och underhallskostnader
Beddmning av investeringsbehov

De driftnetton som analyserna genererar samt restvérdet vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats
med en beddmd kalkylrénta. De vérdepaverkande parametrarna som anvinds i virderingen motsvarar
Nordiers tolkning av hur investerare och andra aktorer pa fastighetsmarknaden resonerar och verkar.

Vérderingen av forvaltningsfastigheterna &r dock paverkad av dess virde som potentiella projektfastigheter
varfér vi dven utfort exploateringskalkyler eller andra analyser for flertalet av dessa fastigheter.

Samtliga fastigheter har vérderats tidigare av Nordier. Dessa varderingar har genomférts vid olika
tidpunkter men den &ldsta varderingen &r dock inte &ldre &n tv3 ar. Samtliga férvaltningsfastigheter (utom
Stockholm Grdnland 18) inspekterades infor den ursprungliga varderingen. Virderingsférfarandet med
tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till Samhilisbyggarnas anvisningar.

NORDIER PROPERTY ADVISORS
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NORDIER 3

P& begéaran far vi harmed intyga att enligt de bedomningar som gjorts av Nordier uppgar det totala
marknadsvérdet av de ovan angivna fastigheterna till 2 505 000 000 (tva miljarder femhundrafem miljoner)
kronor med ett utifran kénslighetsanalys skattat osikerhetsintervall om +/-7,5%.

Marknadsvardet for de helédgda fastigheterna uppgar totalt till 536 000 000 (femhundratrettiosex miljoner)

krono.r och marknadsvardet fér fastigheter dgda via intresseforetag uppgar totalt till 1 969 000 000
(en miljard niohundrasextionio miljoner) kronor.

Stockholm, 2013-12-31
Nordier Property Advisors AB

. ‘_,:-‘5:. - - __,-——"'"_
A r;.:,;fﬁ, —
MafGﬂ Backlund r:j"f#

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

N T

SAMHALLSBYGGARNA

Ovanstéende vérderingsintyg avseende Oscar Properties fastigheter har utférdats av oberoende sakkunnig véarde-
ringsman pd uppdrag av Oscar Properties. Efter aft varderingsintyget utférdats har inga vasentliga héndelser intréffat
forutom aft fastigheten Heimdall 30 avyttrats, se avsnitt “Operationell och finansiell dversikt — Vasentliga héndelser
efter 31 december 2013”. Varderingsintyget har uppréttats av Nordier Property Advisors AB, med konforsadress
Norrmalmstorg 14, SE-114 46, Stockholm, som har samtyckt till att vérderingsintyget har tagits in i Prospektet. Infor-
mationen frén tredje man har i Prospektet dtergivits exakt och inga uppgifter har utelémnats pd ett satt som skulle
kunna géra den étergivna informationen felaktig eller missvisande. Véardet pa det fastighetsbesténd som ags genom
heldgda dotterbolag &verensstdmmer med det bokférda vérdet p& Koncernens fastigheter per den 31 december
2013" och vérdet pd de fastigheter som &gs via intresseféretag understiger inte i nagot fall det bokférda vardet for
respektive intressefdretags kapitalandel per den 31 december 2013.

- MARKNADSVARDERING OCH BOKFORT VARDE FASTIGHETER PER 31 DECEMBER 2013 -

OP:s andel av

Vérdering Nordier Bokfdrt varde Differens differensen
Heldgda fastigheter! 536 514 22 22
Fastigheter dgda via intresseféretag 1969 1851 118 46
Total 2505 2365 140 68

1) Notera att fastigheten Heimdall 30 sedan vérderingsintygets utférdande avyttrats och frantrétts, se avsnitt “Operationell och finansiell dversikt —
Vésentliga héndelser efter 31 december 2013".

OP = Oscar Properties.
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Nedanstéende finansiella information ér ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stallning och resultat fér
rakenskapséren 2013 (éversiktligt granskad), 2012 och 2011 (reviderade). Koncernredovisningen har upprdttas i
enlighet med IFRS. Den finansiella informationen bér Iédsas i anslutning till avsnittet “Riskfaktorer”, “Operationell och
finansiell versikt” och “Kapitalisering och skuldsdttning” samt Bolagets koncernrékenskaper med tillhérande noter,
vilka har inférlivats genom hdnvisning i detta Prospekt. Koncernens historiska resultat indikerar inte nédvéndigtvis det

resultat som kan férvéntas i framtiden.

— KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT -

mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Hyresintakter 7,0 3,3 0,4
Férsalining av varor och tjénster 261,8 - -
Aktiverat arbete balanserade utvecklingsutgifter 8,3 - -
Ovriga rérelseintakter 0,6 0,1 -
Summa rorelsens intdkter 277,7 34 0,4
Produktionskostnader -251,7 - -
Fastighetskostnader -3,6 -1,0 -
Ovriga rérelsekostnader -20,9 -0,5 -0,3
Vardeféréndring fastigheter 10,0 8,5 10,2
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anléggningstillgéngar - - 0,0
Resultat fréin andelar i intresseféretag 80,7 29,8 52,8
Summa -185,4 36,8 62,7
Rorelseresultat 92,3 40,1 63,0
Finansiella intdkter 9,1 3,4 2,1
Finansiella kostnader -10,6 -8,7 4,2
Resultat fran finansiella poster -1,5 -5,3 -2,0
Resultat fore skatt 90,8 34,8 61,0
Inkomstskatt 0,8 -2,0 -0,1
Arets resultat 91,6 32,8 60,9
Resultat per Stamaktie, kr') 3,20 1,37 E/T
Antal aktier 24 647 900 23916 650 5000
Genomsnittligt antal Stamaktier 23916 650 23916 650 -
Genomsnittligt antal Preferensaktier 425 521 - -

1) Justerat fér utdelning till preferensaktieégarna. Nagon utspadningseffekt féreligger ej. Resultat per Stamaktie anges inte fér jamférelseperioden 2011 dé Koncernen genom en intern

omstrukturering fick ett nytt moderbolag under fiérde kvartalet 2012.

Not: 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
intresseféretaget Oscar Properties AB, varigenom intéikter och kostnader hénférliga till bolagen konsolideras i Koncernens rikenskaper. De férvérvade enheterna har tidigare ingétt i
kapitalandelen fér intresseféretaget Oscar Properties AB. Dessa konsolideras frén och med 1 april 2013 i Koncernens rdkenskaper. Fér ytterligare information se avsnittet “Operatio-

nell och finansiell dversikt — Féréndringar i Koncernstrukturen”.

E/T = Ej tillampligt.
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- KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALINING -

mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgéngar 14,5 - -
Materiella anléggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 513,9 99,8 20,1
Ovriga materiella anléaggningstillgangar 33,9 - -
Finansiella anldggningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag!) 23,0 20,5 -
Andelar i intresseféretag 189,7 107,4 61,7
Fordringar hos intresseféretag 97,2 60,5 21,9
Ovriga finansiella anléaggningstillgangar 13,1 0,0 0,1
Summa anléggningstillgangar 885,3 288,2 103,7
Omsdttningstillgangar

Kundfordringar 39,2 - 0,1
Ovriga fordringar 7,8 0,3 0,1
Fordringar hos koncernféretag!) 2,4 13,0 56,4
Fordringar hos intresseféretag 4,0 0,8 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,2 0,9 0,0
Likvida medel 43,0 1,0 0,1
Summa omsdttningstillgangar 107,6 16,1 56,7
SUMMA TILLGANGAR 992,9 304,2 160,4
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hédnfdras till moderforetagets dgare

Summa eget kapital 334,8 124,7 11,5
SKULDER

Langfristiga skulder

Upplé&ning frén kreditinstitut 213,0 15,0 15,0
Ovrig léngfristiga skulder 194,1 159,9 32,6
Uppskjutna skatteskulder 0,9 1,9 -
Summa langfristiga skulder 408,0 176,8 47,6
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 27,8 0,7 0,9
Aktuella skatteskulder 0,2 0,2 0,1
Ovriga skulder 172,4 0,1 0,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 49,7 1,8 0,1
Summa kortfristiga skulder 250,1 2,7 1,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 992,9 304,2 160,4
Stallda sakerheter 337,5 65,0 15,0
Ansvarsforbindelser 196,0 488,0 200,2

1) Avser fordring pd Huvudégaren, vilken kommer regleras i samband med Erbjudandet.
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- KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE -

mkr 2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Rorelseresultat 92,3 40,1 63,0
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflsdet -90,7 -38,3 -62,9
Rantenetto -1,5 -5,3 -2,0
Betald skatt -0,2 -0,2 -0,1
Kassafléde fran den I5pande verksamheten fére foréndring av rérelsekapital -0,1 -3,6 -2,0
Féréndring av rérelsekapital 45,8 44,3 -4,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten 45,7 40,7 -6,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -404,1 71,2 -82,8
Férsélining av férvaltningsfastigheter 8,0 - 92,9
Investering i immateriella anldggningstillgangar -14,5 - -
Investering i finansiella anldggningstillgéngar - - -33,0
Férsélining av finansiella anlaggningstillgangar - 0,1 37,6
Investeringar i vriga anldggningstillgéngar -49,5 - -
Avkastning frén intresseféretag 35,9 - 20,0
Investeringar i och utlaning fill intresseféretag 74,2 -75,9 -
Kassafléde frén investeringsverksamheten -498,4 -147,0 34,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission Preferensaktier 138,5 - -
Erhélina koncernbidrag - - 1.7
Upptagna lén 419,4 127,3 82,7
Amortering av lén -43,2 - -80,3
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -20,0 -20,0 -32,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 494,7 107,3 -28,4
Periodens kassaflode 42,0 0,9 0,1
Likvida medel vid drets borjan 1,0 0,1 0,0
Likvida medel vid arets slut 43,0 1,0 0,1
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- NYCKELTAL -

2013-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Avkastning pé& eget kapital, % 40 28 63
Soliditet, % 34 41 70
Resultat per Stamaktie, kr') 3,20 1,37 E/T
Utdelning per Stamaktie, kr - 0,21 E/T2
Utdelning per Preferensaktie, kr 24 - -
Antal utestéende Stamaktier 23916 650 23916 650 5000
Antal utestéende Preferensaktier 731250 - -
Antal produktionsstartade Bostader 200 217 8
Antal fardigstéllda Bostader 1184 47 104
Antal sélda Bostader 173 73 69
Antal Bostader i p&gaende produktion 3609 197 46

1

omstrukturering fick ett nytt moderbolag under ficrde kvartalet 2012.
2

Justerat for utdelning fill preferensaktiedgare. Négon utspddningseffekt féreligger ej. Resultat per Stamaktie anges inte for j@mférelseperioden 2011 dé Koncernen genom en intern

Pé& grund av omstrukturering av Koncernen 2012 anges inte utdelning per Stamaktie fér 2011. Den beslutade utdelningen avseende 2011 i det dévarande moderbolaget uppgick till

20,0 mkr. Antalet Stamaktier i det dévarande moderbolaget uppgick till totalt 1 000 stycken vilket innebér en utdelning per Stamaktie om 20 000 kr.
3) Avser Bolagets 625 000 Preferensaktier. Bolaget emitterade i december 2013 ytterligare 106 250 Preferensaktier vilka ej har erhéilit utdelning under 2013.

4) Inklusive 41 férdigstéllda Bostéder p& Nybrogatan 57.

5) Inklusive Chokladfabriken som produktionsstartades under januari 2014 samt tvé Bostéder pé Nybrogatan 57.

E/T = Ej tillampligt.

Definition av nyckeltal

Antal bostader under p&gé&ende produktion

Gruppens produktionsstartade Bostdder som ej ar fardig-
stéllda.

Antal fardigstallda bostader

Gruppens Bostader som fardigstallts.

Antal produktionsstartade bostéder

Gruppens Bostader som produktionsstartats.

Antal s&lda bostéder

Gruppens Bostader som salts efter undertecknande av antingen
fsrhand- eller upplételseavtal.

Avkastning pd eget kapital

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnitiligt eget kapital.

Eget kapital per Stamaktie

Eget kapital i forhéllande till genomsnittligt antal Stamaktier.

Resultat per Stamaktie

Resultat i relation till genomsnitiligt antal Stamaktier efter
utdelning till Preferensaktieagarna.

Soliditet

Eget kapital i férhallande till balansomsluting.

Utdelning per Preferensaktie

Utdelning for rakenskapséret i forhallande till antal utestéende
Preferensaktier.

Utdelning per Stamaktie

Foreslagen utdelning for rakenskapséret i forhdllande fill antal
utestéende Stamaktier.
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Denna operationella och finansiella versikt ar avsedd att underlétta férstéelsen fér, och bedémningen av, Koncernens
resultat och finansiella stéllning. Informationen som féljer bér lésas tillsammans med “Utvald finansiell information” i
detta Prospekt, och Bolagets koncernredovisning med tillhérande noter, som har inférlivats genom hdnvisning i detta
Prospekt. Avsnittet innehéller i vissa fall framétriktad information vilken involverar risker och osckerhetsfaktorer, inklusi-
ve det som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”. Bolagets faktiska resultat kan komma att skilja sig vésentligt frén vad som

antyds eller uttrycks i framétriktad information.

Segmentsredovisning

Koncernledningens bedémning &r aft man endast har eft
rérelsesegment, rapportering per segment ingdr dérfér infe i
Koncernens finansiella rapporter. Denna beddmning baseras
p& den rapportering Bolagets ledning inhdmtar fér att félja och
analysera verksamheten samt den information som inhémtas fér
strategiska beslut.

Férandringar i Koncernstrukturen

Under andra kvartalet 2013 férvirvade Koncernen samtliga
aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB ("Byggbolaget”) och
Oscar Properties Forvaltning AB ("OP Farvaltning”), tidigare fill
50 procent dgt genom intresseféretaget Oscar Properties AB,
varigenom intdkter och kostnader hanférliga till bolagen konso-
liderades i Koncernens rdkenskaper. De férvirvade enheterna
har tidigare ingétt i kapitalandelen for intresseféretaget Oscar
Properties AB och konsolideras fran och med 1 april 2013 i
Koncernens rikenskaper. Under niomé&nadersperioden frén for-
varvet till bokslutsdagen 2013, ingér de bé&da bolagen i
Koncernens resultatrakning med en omsattning om 260,3 mkr,
ett rorelseresultat om 1,9 mkr och arets resultat om -0,4 mkr.

OP Férvaltning bildades 2008 och Byggbolaget bildades
2011, och har sedan dess varit verksamma i alla Oscar
Properties projekt. Byggbolaget ansvarar praktiskt fér byggna-
tionsprocessen och verksamheten bestar framférallt av bygg-
ledning, projektering, inkdp, kalkylering och samordning av
leverantérer. Byggbolaget har inga externa kunder utan utfér
endast byggtjanster i projekt som hel- eller delégs av Koncer-
nen. Byggbolaget bildades initialt fér att uppratthélla en hég
kvalité och f& en béttre kostnadskontroll i de projekt dér Koncer-
nen ar hel- eller delagare.

OP Férvaltnings verksamhet besté&r framférallt av projekt-
utveckling samt att utféra administrativa tjénster &t projekt-
bolagen.

Féréndringen i Koncernstrukturen medfér ingen vasentlig
forandring p& Koncernens resultat. Nedan presenteras Bygg-
bolagets och OP Férvaltnings omsdttning, rorelseresultat och
arets resultat for rékenskapséren 2013 och 2012.

- OVERSIKT BYGGBOLAGET OCH OP FORVALTNING -

mkr 2013 2012
Omséattning 349,7 238,1
Rorelseresultat 1,8 1,6
Arets resultat -2,2 1,1
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Utformning av finansiella rapporter
Den finansiella informationen som redovisas i defta Prospekt
har hamtats frén Bolagets koncernredovisning. Koncernredo-
visningen &r upprattad i enlighet med IFRS. Fér defaljerad infor-
mation om utformningen av Bolagets finansiella rapporter se
fsliande dokument vilka har inforlivats genom hénvisning i
detta Prospekt:
Den oversiktligt granskade bokslutskommunikén fér raken-
skapséret 2013;
Den reviderade drsredovisningen for rakenskapsaret 2012;
och
Den reviderade finansiella rapporten Historisk finansiell
information for rakenskapsaren 2011 och 2012.

Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intresseféretag

Oscar Properties koncernredovisning upprattas i enlighet med
IFRS med tilldmpning av kapitalandelsmetoden vilket innebér
att det bokférda vérdet p& andelar i intresseféretag speglar
Koncernens andel av intresseféretagens egna kapital. Intresse-
foretagens resultat redovisas som resultat frén andelar i intresse-
foretag.

Successiv vinstavrékning

Den beddmda projekivinsten ingér i resultatet baserat pé
projektets fardigstallandegrad och férsdljningsgrad. | farsal;-
ningsgraden ingdr endast férsdljningar dér férhandsavtal eller
uppldtelseavtal har tecknats.

For ytterligare information kring Koncernens redovisnings-
principer, se Bolagets finansiella rapporter vilka har inférlivats
genom hdnvisning i detta Prospekt.

Faktorer som paverkar Oscar Properties resultat

De viktigaste faktorerna som péverkar Oscar Properties resultat
ar:

Marknadsférutséttningar

Férsaljningspriser

Projektkostnader

Samarbetspartners

Se vidare avsnitten “Riskfaktorer” for risker relaterade till verk-
samheten samt avsnittet “Marknadsoversikt” fér trender och
drivkrafter i Oscar Properties specifika marknad.



Marknadsférutsattningar

Oscar Properties @r i stor utstréckning beroende av marknaden
for konvertering samt nybyggnation. Marknaden péverkas
bland annat av drivkrafterna makroekonomiska faktorer,
befolkningsutvecklingen, Stockholms stadsutveckling, hushél-
lens betalningsférmaga samt prisutvecklingen pé& bostader.
Dartill p&verkas Bolaget av rddande fastighetspriser och priser
p& mark for potentiella projekt.

Forsaljningspriser
Att hitta ratt forsaliningspris ar en viktig del i Oscar Properties
verksamhet. Bolaget har historiskt sett varit framgangsrikt med
att sdlja Bostader till ett fillfredsstallande pris i de olika delmark-
naderna dar projekt har genomférts. Prissétiningen féregés av
eft gediget forarbete som bland annat innebar viss forsaljning
innan officiell saljstart for att sakerstalla att prisnivén ar optime-
rad. Vidare anvénder sig Bolaget av externa méklare for att
sakerstalla att bostaden matchar kundernas behov och prisbild.
| eft flertal genomférda projekt har éven fokusgrupper
anvants under projektets géing som referens for aft sakerstalla
att b&de kvalitets- och prisniva ligger i linje med vad aktuell
kundgrupp forvantar sig.

Projektkostnader

Férandrade projektkostnader far direkt genomslag pé Koncer-
nens resultat, och dkade projektkostnader kan f& en negativ
péverkan pd resultatet. Projektkostnader inkluderar exempelvis
kostnader hanférliga till leverantérer inklusive kostnader for
personal och material med mera.

| och med aft Oscar Properties har et eget Byggbolag har
Bolagets kostnadskontroll i projekten blivit betydligt béttre och
Bolaget handlar sjélv upp alla avtal med leverantérer. Ett eget
byggbolag méjliggér dven ett ndrmare samarbete med inkdps-
avdelningen, vilket skapar batire precision i kostnads-
kalkylerna. | takt med att fler projekt genomférs &verférs
erfarenhet infernt och Bolaget skapar sig en god uppfattning
om ett projekts bedémda kostnader med hansyn till specifika
omstandigheter, komplexitet och utformande. | regel har Bola-
get en liten differens i kostnadskalkylerna fér projekten, vilket
gor att budgeten kan héllas och projekimarginalen bevaras pé
en dnskad niva.

Samarbetspartners

| Oscar Properties affdrsmodell ingér att samarbeta med
erfarna delégare inom fastighetsmarknaden fér att minska
projekirisken, effektivt utnyttja Koncernens balansrdkning samt
fa tillgéng ftill finansiering, alternativt nya projekt. Vidare
arbetar Oscar Properties regelbundet med vélrenommerade
och erfarna samarbetspartners inom sé&val arkitektur som bygg-
nation. Dessutom &r goda kontakter med fastighetséigare och
Stockholm stads stadsbyggnadskontor och exploateringskontor
en forutsatining for att identifiera nya projekt och expandera
projektportfélien.

Oscar Properties anser att dessa samarbeten bidrar positivt fill
Bolagets utveckling och resultat. Oscar Properties starka
stallining p& marknaden i kombination med Bolagets goda rykte
och unika koncept gér Bolaget till en uppskattad samarbets-
partner.

Nyckelposter i Koncernens rapport éver totalresultat

Féljande @r en beskrivning av vissa poster i Koncernens rapport
dver fotalresultat.

Hyresintékter: Hyresintékter omfattar intékter fréin Bolagets for-
valtningsfastigheter.

Férsdlining av fidinster: Bestar till stérsta del av forsdlining av
byggtianster och konsulttjanster till de projekt som bedrivs i
intresseféretagen.

Aktiverat arbete balanserade utvecklingsutgifter: | posten aktive-
ras de kostnader Koncernen haft fér bland annat projektering
och évrig projektutveckling fér @nnu ej tilliradda projekt.

Produktionskostnader: Posten avser byggmaterial och personal-
kostnader som fakturerats och redovisats som Férsdljning av
tjcinster.

Vérdeférandring fastigheter: Posten avser férdndring i verkligt
varde av Bolagets férvaltningsfastigheter.

Resultat fréin andelar i intressefdretag: Omfattar Oscar Properties
andel av intresseféretagens resultat.

Finansiella intékter och kostnader: | posten ingar huvudsakligen
rantekostnader och ranteintakter.

Nyckelposter i Koncernens rapport éver finansiell
stallning

Féljande @r en beskrivning av vissa poster i Koncernens rapport
dver finansiella stallning.

Immateriella tillgéngar: | posten ingdr Koncernens aktiverade
kostnader for ej tilliradda projekt.

Forvaltningsfastigheter: | posten redovisas Koncernens helégda
fastigheter, dessa klassificeras for narvarande redovisnings-
mdssigt som férvaltningsfastighter men har potential att konver-
teras till Bostader.

Ovriga materiella anlaggningstillgangar: | posten ingar materi-
ella tillgangar som inte ar forvaliningsfastigheter, sésom inven-
tarier och en mindre investering i mark.

Fordringar hos koncernféretag: Ar en folideffekt av den omstruk-
turering som gjordes 2012.

Andelar i intresseforetag: | posten ingér samtliga intressefore-
tag. Det bokférda vardet p& andelen speglar Koncernens andel
av intressefdretagens egna kapital. Respektive intresseféretags
koncernredovisning réknas om till IFRS vilket skiljer sig fran
svensk redovisningsstandard framférallt avseende vid vilken tid-
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punkt vinster fr&n projekt redovisas och att férvaltningsfastig-
heter redovisas till marknadsvérde.

Fordringar pa intressefretag: Fordran hanférlig till fastighets-
forvarv. Avser till storsta delen en sdljarrevers som upptagits i
Koncernen och sedan lanats vidare fill fastighetségande
intresseféretag.

Kundfordringar: Posten avser kundfordringar p& framférallt de
projektbolag som dgs av Koncernens intresseféretag.

Langfristiga skulder: Avser uppléning frén kreditinstitut hanfor-
liga till tvé heldgda fastigheter om 58 mkr, langfristiga rénte-
bérande skulder hanférliga till séljarreverser i samband med
fastighetsforvary om 75 mkr samt réntefria skulder om 56 mkr
hanférliga till fastighetsforvéry.

Ovriga skulder: | posten ingar framforallt saljarreverser vilka
under 2014 |6pande kommer erséttas med langfristiga skulder
till kreditinstitut.

Nyckelposter i Koncernens rapport dver kassafléde

Féljande @r en beskrivning av vissa poster i Koncernens rapport
Sver kassafléde.

Beskrivning av projektens kassaflode

| de fall projekt bedrivs i intresseféretag far Koncernen positivt
kassafldde nér Koncernens inléning fill projektet amorteras
samt ndr intresseféretaget genomfér en utdelning. Dessa kassa-
flsden ingér d& i posten Aterbetalning/avkastning frén intresse-
foretag. Redovisade projekivinster réknas bort frén kassaflédet
pa raden "Ovriga ej kassaflsdespaverkande poster”.

Aven i de fall Koncernen heléger ett projekt kommer den
redovisade vinsten tas bort fran kassaflédet p& raden “Ovriga
ej kassaflédespéverkande poster”. Kassaflédet fran férsdljning-
en redovisas d& den képande bostadsréttsféreningen amorte-
rar sdljarreverserna till Koncernen, vilket ér i samband med aft
slutkunderna tilltrdder Bostédderna.

Ovriga ej kassaflédespaverkande poster: | posten ingar resultat
frén andelar i intresseféretag och vardefsréndring.

Foréndringar i rérelsekapital: Avser framférallt korta fordringar
och skulder i byggverksamheten.

Investeringar i Férvaltningsfastigheter: Posten avser framférallt
forvary i fastigheter.

Investeringar i och utléning fill intresseféretag: Avser framférallt
den korta utléningen fill intresseféretag gédllande olika projekt.

Kommentarer till den finansiella informationen

Nedanstéende kommentarer fill den finansiella utvecklingen
baseras p& den historiska finansiella informationen fér réken-
skapsdren 2013, 2012 och 201 1. Informationen nedan skall
lésas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell information”.
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Jamfsrelse mellan rakenskapséaren 2013 och 2012

Intékter

Periodens hyresintakter uppgick under 2013 till 7,0 mkr vilket
ar en dkning om 3,7 mkr jamfért med 2012 dé hyresintékterna
uppgick fill 3,3 mkr. Okningen ar framst hanforlig till forvarvet
av fastigheterna Riddaren 5 och Vega 5 som tillraddes i sep-
tember respektive november 2013.

Periodens férsalining av varor och tjgnster uppgick under
2013 till 261,8 mkr, ingen férsélining av varor och tjanster
skedde under 2012. Intdkterna ar framst hanforliga till férsalj-
ning av byggtianster och konsulttjanster i projekten HG7, Karla-
vagen 76, Biografen och Laderfabriken. Koncernen har ingen
férsaljning till externa parter. Okningen vad géller férsaljning
av tianster ar hanforlig till konsolideringen av byggverksam-
heten under andra kvartalet 2013. Se mer information under
rubriken “Féréndring av Koncernstruktur”.

Kostnader

Periodens produktionskostnader uppgick under 2013 fill
-251,7 mkr, inga produktionskostnader fanns ér 2012.
Okningen av produktionskostnader ar hanférlig till konsolide-
ringen av byggverksamheten under andra kvartalet 2013. Se
mer information under rubriken “Féréndring av Koncern-
struktur”. Kostnaderna &r framst hanférliga till produktions-
kostnader i projekten HG7, Karlavégen 76, Nybrogatan 57,
Biografen samt Laderfabriken.

Ovriga externa kostnader utgérs av fastighetskostnader om
-3,6 mkr under 2013 j@mfért med 1,0 mkr under 2012 dér
dkningen framférallt &r hanforlig till forvary av fastigheterna
Riddaren 5 och Vega 5, samt évriga kostnader om -20,9 under
2013 jgmfért med -0,5 mkr under 2012, dér dkningen fram-
frallt forklaras genom konsolideringen av byggverksamheten.

Véirdeféréindringar

Vardeforandring av férvaliingsfastigheter bidrog till Koncer-
nens resultat med 10,0 mkr under 2013, vilket ér en kning
med 1,5 mkr sedan 2012 dé vérdeférandringen av férvalt-
ningsfastigheter bidrog med 8,5 mkr. Vardeféréndringen beror
framforallt p& férsaliningen av Heimdall 30 fér 88 mkr. Frén-
trade skedde 17 januari 2014 och fastigheten ingér darmed i
Koncernens balansrékning per 31 december 2013.

Intresseféretag

Intressefdretagen hade per 31 december 2013 engagemang i
totalt 10 objekt med en total bedémd yta om cirka 131 000
kvm jamfdrt med 11 objekt med en total bedémd 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 jamfért med 2012 dé& resultat fran
andelar i intresseféretag uppgick till 29,8 mkr. Resultatet for-
delar sig pé de olika intresseféretagen enligt nedan:



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

Projektbolaget Oscarsborg AB, 23,6 mkr, framférallt hén-
forliga till projekten Nybrogatan 57 och Laderfabriken.
Oscar main One AB, 2,5 mkr, framférallt hanférliga till det
|5pande driftresultatet i intresseféretaget.

Tyrjérn 11 Holding 2 AB, 1,3 mkr.

Rérelseresultat

Rérelseresultatet for 2013 uppgick till 92,3 mkr vilket &r en
dkning med 52,2 mkr jamfért med 2012 dé& rérelseresultatet
uppgick till 40,1 mkr. Okningen &r frémst en konsekvens av att
fler projekt fardigstdlldes under 2013 samt att tvé fastigheter
avyttrats.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter uppgick under 2013 till 9,1 mkr vilket ar en
dkning med 5,7 mkr jamfért med 2012 dé finansiella intdkter
uppgick till 3,4 mkr. Okningen &r framst hanférlig till Koncer-
nens utlaning till intresseféretag. Finansiella kostnader uppgick
under 2013 till =10,6 mkr vilket &r en dkning med 1,9 mkr
jamfart med 2012 da finansiella kostnader uppgick till -8,7
mkr. Okningen beror frémst pé& Skade rantekostnader i sam-
band med férvarven av Riddaren 5 och Vega 5.

Inkomstskatt

Inkomstskatt fér 2013 uppgick till 0,8 mkr jémfért med -2,0 for
2012. Férandringen beror p& en positiv effekt p& uppskjuten
skatt vid férsdljningen av dotterbolaget Oscar Properties Heimd
AB vilket dger fastigheten Heimdall 30.

Arets resultat

Avets resultat f5r 2013 uppgick till 91,6 mkr vilket &r en kning
med 58,8 mkr jémfort med 2012 dé& é&rets resultat uppgick till
32,8 mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafléde fré&n den l6pande verksamheten fore
fsrandring av rérelsekapital uppgick under 2013 till 0,1 mkr
vilket ér en &kning med 3,5 mkr jgmfért med 2012 dé& kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten uppgick till 3,6 mkr.
Féréndringen beror frémst p& eft mindre negativt réntenetto
2013.

Kassafldde frén den I6pande verksamheten uppgick under
2013 1ill 45,7 mkr vilket &r en 8kning med 5,0 mkr jémfért med
2012 dé kassafldde frén den I6pande verksamheten uppgick
till 40,7 mkr. Denna &kning beror framst p& féréndring av
rorelsekapitalet i byggverksamheten.

Kassaflédet fr&n investeringsverksamheten uppgick under
2013 till -498,4 mkr vilket &r en 6kning med 351,4 jamfort
med 2012 dé& kassaflédet frén investeringsverksamheten upp-
gick till =147,0 mkr. Okningen beror framst p& forvarven av
fastigheterna Riddaren 5 och Vega 5 samt utdelning/éterbetal-
ning fran intresseféretag.

Kassafldde frén finansieringsverksamheten uppgick fill
494,7 mkr under 2013, vilket ar en dkning med 387,4 mkr
jamfort med 2012 dé& kassafléde frén finansieringsverksamhe-
ten uppgick till 107,3 mkr. Okningen beror framst p& ny upp-
l&ning i samband med férvarven av fastigheterna Riddaren 5
och Vega 5 samt de nyemissioner av Preferensaktier som
genomfdrdes under aret.

Totalt uppgick periodens kassafldde 2013 till 42,0 mkr jam-
fért med 0,9 mkr 2012 och likvida medel uppgick per den 31
december 2013 till 43,0 mkr jamfért med 31 december 2012
da likvida medel uppgick till 1,0 mkr.

Jamfsrelse mellan rakenskapséren 2012 och 2011

Intcikter

Periodens hyresintakter uppgick under 2012 till 3,3 mkr vilket
ar en dkning med 2,9 mkr jamfért med 2011 dé hyres-
intakterna uppgick till 0,4 mkr. Okningen &r framst hanforlig fill
att Koncernen férvarvat fastigheten Heimdall 30 under 2012.

Kostnader

Ovriga externa intakter/kostader uppgick under 2012 fill
~1,5 mkr vilket &r en 6kning med 1,2 mkr jamfért med 2011 dé
posten uppgick till -0,3 mkr.

Véirdeféréindringar

Vardeforandring av férvalingsfastigheter bidrog till med 8,5
mkr till Koncernens resultat under 2012, vilket &r en minskning
med 1,7 mkr sedan 2011 d& véardeférandringen av férvalt-
ningsfastigheter bidrog med 10,2 mkr. 2012 bestod vérde-
férandringen framférallt av marknadsvérderingen avseende
fastigheten Heimdall 30, vilken saldes under 2013. 2011
bestod vardefsréandringen framférallt av en realisationsvinst vid
frsaliningen av fastigheten Guldfisken 4.

Intresseféretag

Intresseféretagen dgde per 31 december 2012 totalt 11 objekt.
Under 2012 bidrog resultat frdn Koncernens intresseféretag
med 29,8 mkr jGmfért med 52,8 mkr under 2011. Resultatet
fordelar sig pa de olika intresseféretagen enligt nedan:

Oscar Properties AB, 14 mkr, framférallt hanfarligt till pro-

jekten Strahattfabriken och Ateljéhuset.

Projektbolaget Oscarsborg, 5 mkr, framférallt hanférligt till

projektet Laderfabriken.

Oscar maiN One AB, 10 mkr.
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Rérelseresultat

Rérelseresultatet for 2012 uppgick till 40,1 mkr jamfért med
63,0 mkr under 201 1. Minskningen &r framst en konsekvens av
att fler projekt fardigstalldes under 2011.

Finansiella intékter och kostnader

Finansnettot for 2012 uppgick till =5,3 mkr, vilket ar en dkning
med 3,3 mkr sedan 2011 dé finansnettot uppgick till =2,0 mkr.
Férandringen av finansnettot beror pd ckade réntekostnader
vilket &r en effekt av férvarvet av Heimdall 30.

Inkomstskatt

Inkomstskatten fér 2012 uppgick till 2,0 mkr, vilket &r en
dkning med 1,9 mkr sedan 2011 dé& inkomstskatten uppgick till
-0,1 mkr. Skattekostnaden 2012 avser framférallt uppskjuten
skatt p& den orealiserade vardeférandringen om 8,5 mkr. Mot-
svarande post fanns inte 2011.

Arets resultat

Avrets resultat uppgick under 2012 till 32,8 mkr vilket &r en
minskning med 28,1 mkr jGmfért med 2011 dé& drets resultat
uppgick till 60,9 mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafléde frén den l6pande verksamheten fére
forandring av rérelsekapital uppgick 2012 till 3,6 mkr vilket
&r en minskning med 1,6 mkr jamfért med 2011 dé kassaflédet
frén den I6pande verksamheten fére férdndring av rorelse-
kapital uppgick till 2,0 mkr. Férandringen beror framst p& ett
stdrre negativt rdntenetto under 2012.

Kassafldde frén den I16pande verksamheten uppgick 2012
till 40,7 mkr j@mfort med —6,2 mkr under 201 1. Denna férénd-
ring beror frémst pa reglering av en stérre korffristig fordran
under 2012.

Kassaflddet fran investeringsverksamheten under 2012
uppgick fill =147,0 mkr jamfért med 34,6 mkr under 2011.
Detta férklaras av att Koncernen under 2012 férvérvade fastig-
heten Heimdall 30 fér 71 mkr. Dessutom investerade Koncer-
nen 16 mkr i intresseféretaget Oscar maiN One AB och l&nade
in 60 mkr till samma intresseféretag under 2012. 2011 avytt-
rade Koncernen fastigheten Guldfisken 4 samt erhdll en utdel-
ning frén intresseféretag om 20 mkr, vilket férklarar det positiva
kassaflédet frén investeringsverksamheten det éret.

Kassaflddet frén finansieringsverksamheten uppgick Hill
107,3 mkr under 2012, vilket &r en kning med 135,7 mkr
jamfért med 2011 dé kassaflédet frén finansieringsverksam-
heten uppgick till ~28,4 mkr. | kassaflédet fér 2012 ingér finan-
sieringen av forvérvet av fastigheten Heimdall 30 samt en
utdelning till Koncernens Ggare om 20 mkr.

Totalt uppgick periodens kassafléde 2012 till 0,9 mkr jam-
fort med 0,1 mkr 2011 och likvida medel uppgick per den
31 december 2012 till 1,0 mkr jégmfért med 31 december
2011 d& likvida medel uppgick till 0,1 mkr.
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Investeringar

Investeringar ar en naturlig del av Oscar Properties verksamhet
och sker kontinuerligt i pédgéende projekt. | tabellen nedan sam-
manfattas Koncernens sammanlagda projektinvesteringar fér
rakenskapséren 2013, 2012 och 2011. Investeringarna utgdrs
av fastighets- och markférvéry samt ny-, fill- och ombyggnad i
befintliga samt nya fastigheter.

- INVESTERINGAR -

mkr 2013 2012 2011
Investeringar i

férvaltningsfastigheter 404,1 71,2 82,8
Investeringar i och utlaning

till intresseféretag 74,2 75,9 -

Pag&ende och beslutade investeringar

Under de kommande tolv mé&naderna har Gruppen planerade
investeringar i projekt om 947 mkr. Av dessa investeringar kom-
mer 826 mkr finansieras inom ramen fér beviljade onyttjade
bryggkreditiv. Av 6verskjutande del om 121 mkr ska delagarna
i intresseféretagen finansiera 80 mkr. Bolagets del av den dver-
skjutande delen uppgér till 41 mkr och kommer att finansieras
av tillgéngliga likvida medel och/eller frigjord likviditet fran
fardigstallda projekt. Planerade férdigstdllda projekt under
perioden ar Nybrogatan 57, Biografen samt férsta etappen i
HG7.

Under samma tidsperiod har Gruppen skuldférfall om 200
mkr, vilka ar hanférliga fill projektet Biografen, dar samtliga
bostader kommer avyttras innan skulderna forfaller till betal-
ning och harigenom finansieras aterbetalningen.

Vidare har Gruppen framtida planerade investeringar av-
seende Gruppens projektportfdlj. Dessa investeringar avses
finansieras genom framtida outnyttjade byggkreditiv, likvida
medel samt frigjord likviditet fran fardigstéllda projekt. Fér mer
information om Gruppens projektinvesteringar se avsnittet
"Projektportfslien — Oversikt projektportfslien per 31 december
2013".

Rérelsekapital

Det ar Bolagets styrelses uppfatining att det befintliga rérelse-
kapitalet ar tillrackligt for de aktuella behoven under den kom-
mande tolvmanadersperioden efter Prospektets godkénnande.
Med rérelsekapital avses har Oscar Properties mojlighet att fé
tillgang till likvida medel fér aft fullgéra sina betalnings-
forpliktelser varefter de forfaller till betalning.

Ataganden utanfér balansrékningen

Intressefdretaget Oscar Properties AB har tecknat avtal om aft
férvérva fastigheten Stettin 7. Avtalet @r villkorat av ett god-
kadnnande om dndrad detaljplan. Fastigheten var ej tilltradd per
31 december 2013. Fastigheten ingar i projekt “Kullen”, se
vidare avsnittet “Projektportféljen”.



Atagande mot bostadsrétisféreningar

| samband med att en ekonomisk plan uppréttas staller intresse-
foretagen, dér projekten ingér, vissa garantier mot bostads-
rattsfdreningen som forvérvar fastigheten. Dessa garantier &r
vanligtvis:
Avgifter p& osélda lagenheter fran och med féreningens till-
trade.
Att féreningen erhdller intékter frén kommersiella lokaler i
enlighet med ekonomisk plan under en tvaarsperiod frén till-
tradet.
Att féreningens réntekostnader inte dverstiger réntekostna-
den enligt ekonomisk plan under en tvaarsperiod fran
tilltréidet.
Att férvarva lagenheter som énnu inte sdlts vid en viss
tidpunkt. Normalt 18 ménader efter fardigsstéllande.

Finansieringsverksamhet

Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 30 procent. Oscar
Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30 procent
med beaktande av framtidsutsikterna p& medelléng sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i &vrigt.

Overgripande mél for finansieringsverksamheten i Oscar
Properties dr att minimera rdnte- och upplaningsrisker. Oscar
Properties ekonomiavdelning ansvarar fér Bolagets finansie-
ringsverksamhet p& uppdrag av VD och styrelse. Ekonomi-
avdelningen faststéller ramar fér hur séval Koncernens kort-
respektive langfristiga kapitalférsorining ska sékerstéllas och
vilka risker som ska tillatas inom ramen harfar.

Oscar Properties utgér fran malet att alla utvecklingsprojekt
ska drivas i separata projektbolag, vilka finansieras individuellt
i respektive projektbolag. Malet innebér vidare att inga lén ska

- FORFALLOSTRUKTUR (MKR) =
Gruppens réantebdrande skulder till kreditinstitut
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Léptiderna p& bankkrediterna féljer generellt projektens planerade 8ptid, med méjlighet
till férléingning.

géras och ingen sdkerhet stéllas, mellan och fér, olika individu-
ella projektbolag och intresseféretag.! Harigenom minimeras
risken att eventuella problem i ett specifikt projektbolag péver-
kar &vriga bolag i Koncernen negativt. Oscar Properties
intresseféretag finansieras genom kapitaltillskott eller inl&ning
frén respektive dgare enligt avtal, samt genom extern finansie-
ring frén kreditinstitut.

| normalfallet majliggér Oscar Properties nuvarande bank-
finansieringsmarknad férvéry av projekifastigheter och mark
med sdkerstalld bankfinansiering till en 60-70 procent
bel&ningsgrad mot férvarvspriset. Byggkreditiv finansierar i
normalfallet 60-70 procent av byggkostnaden fér konverte-
ringar samt nybyggnation. Bolagets ambition &r att hela bygg-
kreditivet ska kunna utnyttjas innan dgarkapital tillskjuts i res-
pektive projektbolag i syfte aft finansera slutférandet av
respektive projekt.

Vidare ska langden pé den externa kapitalférsériningen,
kapitalbindningstiden, f5r varje enskilt projekt Sverstiga den
bedémda tiden for att fardigstélla ett projekt med minst sex
ménader, féretrédesvis med méjlighet till ytterligare férlang-
ning om sex till tolv mé&nader.

Oscar Properties har som mél att Gruppens l&nefinansie-
ring ska ske med hjalp av minst tre banker.

Kreditavtal

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per
31 december 2013 till 213 mkr och héanfér sig fill fastigheterna
Heimdall 30, Grénland 18, Riddaren 5 samt Vega 5. Bolaget
har avyttrat fastigheten Heimdall 30 med frantréde 17 januari
2014 och i samband med det kommer amortering ske av samt-
liga utestdende lan hanférliga till fastigheten.

- BELANINGSGRAD (%) -
Rantebdarande skulder till kreditinstitut
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Belaningsgrad vad avser férvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt vérde,
beréknas som rantebérande skulder i férhéllande fill bokférda vérdet. Vad avser
beléningsgrad i projektfastigheter berdknas denna utifréin respektive fastighets bokférda
vérde som tar sin utg&ngspunkt i anskaffningsvérde plus gjorda investeringar.

1) Undantag kan férekomma. Koncernen har fr nérvarande borgensétagande i eft intresseféretag, se avsnittet “Operationell och finansiell dversikt — Borgensatagande”.
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Koncernens rdntebarande skulder till kreditinstitut uppgick per
31 december 2013 till 213,0 mkr, varav samtliga var férvérvs-
l&n. Beviljade, icke utnyttjade férvarvskrediter samt bygg-
kreditiv uppgick per 31 december 2013 till 259,5 mkr.

Per 31 december 2013 uppgick den genomsnittliga rantan
for samtliga l&n frén kreditinstitut i Koncernen och intresse-
foretagen till 3,9 procent. Huvuddelen av de réntebdrande
skulderna 16per med rérlig ranta (Stibor 3mén) och resterande
del via réntederivat i form av swappar och réntetak.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick till 1,7 ér
pé& samiliga av Koncernens och intresseféretagens beviljade
krediter inklusive saval nyttjade som outnyttjade byggkreditiv.

Koncernen fillampar kapitalandelsmetoden som  redo-
visningsmetod vilket innebdr att de rantebérande skulderna i
respektive intresseféretag inte konsolideras i Koncernens
balansrékning. De totala rantebdrande skulderna i Gruppen
uppgick per den 31 december 2013 till 1 297 mkr, vilket mot-
svarar en genomsnitilig beléningsgrad pé fastigheterna om
cirka 62 procent.

Borgensataganden

Per 31 december 2013 foérelag ett borgensdtagande for
intressebolags skulder till kreditinstitut om 170,0 mkr. Dérutéver
foreldag per samma datum borgens&taganden fr&n moder-
bolaget for dotterbolags skulder till kreditinstitut om 167,5 mkr.
Bolaget har en medveten strategi att reducera omfattningen av
borgensataganden och har sedan 1 januari 2013 reducerat
omfattningen av borgensdtaganden frén 488 mkr il
337,5 mkr.

Pant

Samtliga av Koncernens réntebarande skulder fill kreditinstitut,
om totalt 213,0 mkr per 31 december 2013, &r sdkerstdllda
mot pant i fastighetsinteckningar och aktier i dotterbolag.

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassafléde till félid av féréndringar i
rantenivéer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av Koncer-
nens finansiella risker utférs, p& uppdrag av VD och styrelse, av
ekonomiavdelningen vars uppgift &r att identifiera och i stérsta
mojliga utstrdckning minimera dessa riskers resultatpéverkan.
All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av Oscar
Properties ekonomiavdelning. Detta ska ske enligt Bolagets
gdllande rutiner, vilka verkar fér att begrénsa Bolagets finans-
iella risker.
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Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pa, eller fram-
tida kassafldden, frén ett finansiellt instrument varierar pé
grund av férandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas
marknadsrisker i tre slag: valutarisk, réanterisk och andra pris-
risker. Den marknadsrisk som frémst paverkar Bolaget ér rante-
risk. Bolagets malsattning &r att identifiera, hantera och mini-
mera marknadsriskerna. Defta gdrs av Oscar Properties
ekonomiavdelning enligt gallande rutiner.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken fér att Bolaget inte ska kunna infria sina
betalningsférpliktelser vid férfallopunkten utan att kostnaden for
att erhélla betalningsmedel okar avsevért. Enligt Bolagets
gdllande rutiner &r likviditetshanteringen centraliserad Hill
Oscar Properties ekonomiavdelning fér att darigenom optimera
utnyttjandet av likvida medel och minimera finansierings-
behovet. For att minimera likviditetsrisken gérs |pande
likviditetsprognoser for att sckerstdlla likviditet pa séval kort
som lang sikt.

Ranterisk

Med rdnterisk avses risken aft foréndringar i rantelaget péver-
kar ett bolags réntekostnader. Rénterisk kan leda fill féréndring
i verkliga varden, férandringar i kassafléden samt fluktuation i
Bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for ranterisker fill félid av
|&neskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt géllande
rutiner och &r centraliserad till ekonomiavdelningen som har till
uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella rante-
risker fér Koncernen. Detta rapporteras |6pande till VD och
styrelse.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten f&r finansiell for-
lust som beror p& motparters oférméga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna férknippade med finansiella transaktio-
ner eller instrument. De finansiella motparternas risk vérderas
och &vervakas med mélet att minska motpartsrisken. Koncernen
hanterar kreditrisken genom att begrénsa sina motparter fill ett
antal stérre valkanda banker och finansiella institutioner samt
dvervaka deras stdllning.

Véasentliga héndelser efter 31 december 2013

Fastigheten Heimdall 30 avyttrades av Bolaget i december
2013. Frantrade skedde den 17 januari 2014 och fastigheten
l&g dérmed kvar i Koncernens balansrékning per 31 december
2013. Se vidare avsnittet “Verksamheten - Oversikt genom-
férda investeringar”.

Projektet Chokladfabriken produktionsstartades i januari
2014. Se vidare avsnittet “Projektportfdljen”.



Tabellerna i detta avsnitt bér lasas tillsammans med avsnitten “Utvald finansiell information” och “Operationell och

finansiell 6versikt”.

Eget kapital och skulder

Nedan redovisas Oscar Properties kapitalstruktur per den
31 december 2013, det vill séga fére den nyemission som
avser tillfdra omkring 124,6 mkr.

Nettoskuldséttning

Nedan redovisas Oscar Properties nettoskuldsattning per
31 december 2013, det vill sdga fére den nyemission som
avser tillféra omkring 124,6 mkr. Nettoskuldséttningen i tabel-
len reflekterar Koncernens réntebarande skulder per 31 decem-

ber 2013.

31 december 31 december

Eget kapital och skuldséttning, mkr 2013 Nettoskuldsdttning, mkr 2013
Summa korffristiga réntebérande skulder - (A) Kassa -
Mot borgen - (B) Likvida medel 43,0
Mot sékerhet - (C) Latt realiserbara vérdepapper -
Blancokrediter - (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 43,0
Summa langfristiga réntebdrande skulder 392,8 (E) Kortfristiga fordringar -
Mot borgen - (F) Kortfristiga bankskulder -
Mot sékerhet 296,0 (G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
Blancokrediter 96,8 (H) Andra kortfristiga skulder -
Summa eget kapital 334,8 () Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) -
Aktiekapital 49,3 (J) Netto kortfristig skuldsdttning (I) - (E) - (D) -43,0
Reservfond - (K) Langfristiga banklan 213,0
Andra reserver - (L) Emitterande obligationer -
Balanserat resultat 194,0 (M) Andra l&ngfristiga skulder 179,8
Periodens resultat 91,6 (N) Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 392,8
Total kapitalisering 727,6 (O) Nettoskuldsttning (J) + (N) 349,8

1) Sakerhet stalld i form av fastighetsinteckningar och aktier i dotterbolag.

Fastigheten Heimdall 30 avyttrades av Bolaget i december
2013. Fréntrade skedde den 17 januari 2014 och fastigheten
l&g dérmed kvar i Koncernens balansrékning per 31 december
2013. | samband med fréntrddet skedde en amortering av
samtliga utestéende lén hanférliga till fastigheten om 58 mkr,
vilket infe reflekteras i tabellerna.
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Styrelse

Enligt bolagsordningen ska Oscar Properties styrelse besta av | tabellen nedan fértecknas styrelseledaméterna med uppgift
lagst tre och hogst tio ledamdter, med upp till tio suppleanter. om fdelsedr, &r fér inval i styrelsen, erfarenhet, pédgé&ende och
Bolagets styrelse bestér fér nérvarande av fem personer, inklu- tidigare uppdrag sedan fem &r samt aktieinnehav i Bolaget per
sive ordféranden. Uppdraget fér samtliga ledaméter I6per fill den 31 januari 2014. Uppdrag i Koncernen anges inte. Med
slutet av kommande arsstémma. aktieinnehav i Bolaget omfattas eget, direkt och indirekt inne-

hav samt nérstdendes innehav.

Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012.

Utbildning och erfarenhet: Fil. kand. fran Uppsala universitet, tidigare vice VD fér Nordea Bank AB
(publ) (1ill 2010).

P&géende uppdrag: Ordférande i AB Sveriges sdkerstdllda obligationer (publ). Vice styrelseord-
forande i Figrde AP-fonden och SBAB Bank AB (publ). Styrelseledamot i J Grinbaum Finanskonsult AB,
Stiftelsen Ostgotagarden Uppsala, IK Sirius och Jernhusen AB. Medlem av advisory board for
Genesta Property Nordic AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordférande i Nordea Fastigheter AB (till 2010) och Merita
North American Inc. (till 2009). Styrelseledamot i Nordea Putten Fastighetsférvaltning AB {till 2009),
Nordea Vallila Fastighetsférvaltning AB (till 2009), Nordea Bank Sveriges Pensionsstiftelse (till 2009)
och Nordea Hasten Fastighetsférvaltning AB (till 2009).

Innehav i Bolaget: 5 000 Preferensaktier.

Styrelseledamot, sedan 2012.

Utbildning och erfarenhet: Mé&ngarig erfarenhet av styrelseuppdrag.

P&géende uppdrag: Styrelseordférande i Bonniers Konsthall AB. Styrelseledamot i Bonnier AB,
Fastighets AB Tavelgalleriet, Bostadsratter i Hokaréngen AB, Jeanette Bonnier AB, Fastigheten Kruko-
makaren 17 ek. for., AB Kvallstidningen Expressen, AB Dagens Nyheter, Aktiebolaget Svensk film-
industri och Postspiran AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Skénhetsportalen AB (till 2010) och Folkunga-
spiralen AB (till 2009). Bolagsman i Bonniers Konsthall Handelsbolag {(till 2009).

Innehav i Bolaget: 7 000 Preferensaktier.

Styrelseledamot och VD, sedan 2011.

Utbildning och erfarenhet: Entreprenér och grundare av Oscar Properties.

P&géende uppdrag: Styrelseordférande i Oscar Properties Vardepapper AB och Postspiran AB.
Styrelsesuppleant i 12 Blanche AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordférande i Engelbert Retail AB (till 2014), AB Heribert
Engelbert (till 2014), Heribert Produktion AB (till 2014) och Folkungaspiralen AB {till 2009). Styrelse-
ledamot i Fabege AB (till 2013). Komplementdr i abbe projektutveckling KB (till 2010).

Innehav i Bolaget: 23 199 149 Stamaktier, via bolag.
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Styrelseledamot, sedan 2012.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Stockholm.

P&géende uppdrag: Styrelseordférande i AVISA AB, Intervalor AB, Ros Press AB, Dala Demokraten
Annons AB och EQJ 1933 AB. Styrelseledamot i Byggnads AB S:t Erik, RFSU AB, Kungliga Operan
AB, Nyréns Arkitektkontor AB, R&d & D&d Marknadsféring AB, Transitex AB, AB Stockholms Léns
Landstings Internfinans, AB Dala-Demokraten, Telge Energi AB, Folktandvérden Stockholms Ién AB.
Styrelsesuppleant i NREP Logistics AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseordférande i Vattenfalls pensionsstiftelse (till 2013), Myrina
Invest AB (till 2012) och Evli Fonder AB {till 2010). Styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget Adolf
Fredrik (fill 2013), Etac AB {(till 2013), Utredningsinstitutet HANDU AB {till 2009), Socialdemokrater-
nas Hus AB {(till 2013) och Fastighets AB Stockholms Stadsmur (till 2010). Styrelsesuppleant i Roxanne
Properties AB (till 2012) och Roxanne Fastighetsfond AB (till 2012).

Innehav i Bolaget: 500 Preferensaktier.

Styrelseledamot, sedan 2012.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm. Verksam inom fastighets-
sektorn sedan 1996.

P&gdende uppdrag: Styrelseordférande i gamefederation svenska AB och Héllsta Fastighetsutveck-
ling AB. Styrelseledamot i Rindi Energi AB, AB Sagax, Cassandra Oil AB, Hemsd Fastighets AB,
Tagehus Holding AB. Styrelseledamot och VD i Gryningskust Holding AB. Styrelsesuppleant i PH
Bromma Invest AB. Kommanditdeldgare i WASA Fastighetsforvaltning i Néssjo KB.

Uppdrag de senaste fem &ren: Din Bostad Sverige AB (till 2009), HQ AB (till 201 1) Tord Blomquist
AB (till 2009), Vinovo AB (till 2010) och Bostadsréttsféreningen Radjuret 15. Styrelseledamot och VD
i Locellus AB (till 2009). Styrelsesuppleant i Féraldrar & Barn i Stockholm AB {(till 2013).

Dérutéver uppdrag i dotterbolag till ovan angivna bolag, béde sévitt avser pdgéende som avslutade
uppdrag.

Innehav i Bolaget: 25 000 Preferensaktier, via bolag.
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Ledande befattningshavare

Oscar Properties ledning bestér fér tillféllet av sju personer hav i Bolaget per den 31 januari 2014. Uppdrag i Koncernen
vilka fértecknas i tabellen nedan med uppgift om erfarenhet, anges inte. Med aktieinnehav i Bolaget omfattas eget, direkt
p&géende och tidigare uppdrag sedan fem &r samt aktieinne- och indirekt innehav samt nérstéendes innehav.

Verkstdllande direktér
Se under avsnitt “Styrelse”.

COO

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjdrsexamen i vdg- och vattenbyggnad frén Luled Tekniska
Universitet och civilekonomexamen fran Stockholms Universitet. VD Skanska Bostadsutveckling,
Storbritannien.

Pégdende uppdrag: -

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Skanska Kommersiell Utveckling i Norden AB {till
2014).

Innehav i Bolaget: -

CFO

Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen frén Orebro universitet. Tidigare ansvarig fér PwC:s
fastighetsgrupp, med inrikining mot revision av fastighets- och férsakringsbolags fastighetsinveste-
ringar.

P&géende uppdrag: Styrelseledamot i Bostadsréttsféreningen Sundby Park 1. Styrelsesuppleant i
Oscar Properties Vardepapper AB.

Uppdrag de senaste fem dren: —

Innehav i Bolaget: 239 167 Stamaktier och 500 Preferensaktier, genom bolag.

Finanschef

Utbildning och erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi och juristexamen frén Stockholms universitet.
Tidigare partner pd Catella Corporate Finance.

Pé&géende uppdrag: Styrelseledamot i MayNoo AB och Bostadsréttsféreningen Sadesérlan nr 3.
Uppdrag de senaste fem dren: Styrelsesuppleant i Bostadsréttsféreningen Tendern 7 (till 2009).
Innehav i Bolaget: 239 167 Stamaktier och 2 000 Preferensaktier, genom bolag.
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Afférsutvecklings- och marknadschef

Utbildning och erfarenhet: Juristexamen med inrikining p& immaterialrétt frén Stockholms universitet.
Tidigare erfarenhet frén Bjorn Rosengren Advokatbyré.

P&géende uppdrag: -

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Bostadsréttsféreningen Eriksberg 11 (fill 2011) och
Bostadsréttsféreningen Kronkvarnen 35 (till 2013). Styrelsesuppleant i Projektutveckling i Norden AB
(till 2009).

Innehav i Bolaget: 239 167 Stamaktier, genom bolag.

VD Oscar Properties Bygg AB

Utbildning och erfarenhet: Konstruktionsingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hgskolan.
Tidigare projekiledare/affarsutvecklare p& Jernhusen med inrikining mot stora projekt.

P&géende uppdrag: Styrelseledamot i KY-AN Sailing AB. Styrelsesuppleant i Prodiem AB, ViSi AB,
Prodiem Holding AB, Abrahamsson & Simmingskald Invest AB.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelsesuppleant i Bostadsféreningen Smedjan u.p.a. (iill 2013,
styrelseledamot till 2010), Bostadsrattsforeningen Villa Culmen Stréngnés 1 (till 2011), Villa Culmen
Strangnds 2 (till 2011) och Villa Culmen Stréngnés 3 (till 2011).

Innehav i Bolaget: —

Projektutveckling

Utbildning och erfarenhet: Ingenijér. Tidigare ansvarig fér nyproduktion av bostéder vid Folkhem
Produktion.

P&géende uppdrag: Kommanditdelédgare i Kommanditbolaget Riddaren, AB Roten & Co.

Uppdrag de senaste fem dren: Styrelsesuppleant i Folkhem Produktion AB (fill 2012), Bostadsrétts-
foreningen Gréona Oasen (till 2009), Bostadsréttsforeningen Loopingen (fill 2009), Bostadsrétts-
foreningen Rollen (til 2010), Bostadsréttsféreningen Snickarboa (fill 2012), Bostadsréttsféreningen
Vattenpdarlan (till 2012) och Bostadsrattsféreningen Ulfsunda Slottspark 1 (till 2012).

Innehav i Bolaget: —
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Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Samiliga Bolagets styrelseledaméter och ledande befattnings-
havare kan nés via Bolagets adress, Oscar Properties Holding
AB (publ), Box 5123, SE-102 43, Stockholm. Ingen av Oscar
Properties anstdllda har under de senaste fem aren (i) doms i
bedréagerirelaterade maél, (i) forsatts i konkurs eller varit
styrelseledaméter eller befattningshavare i bolag som férsatts i
konkurs eller likvidation, (iii) varit foremdl fér anklagelser eller
sanktioner fr&n myndigheter eller offentligréttsligt reglerade
yrkessammanslutningar eller (iv) élagts néringsférbud.

Inga familieband féreligger mellan Bolagets styrelseleda-
méter och ledande befattningshavare. Ej heller féreligger
ndgra intressekonflikter eller risk fér séddana, varvid styrelse-
ledaméters och ledande befattningshavares privata intressen
skulle std i strid med Bolagets intressen. Det féreligger inga
begrénsningar fér styrelsens ledaméter att avytira sina aktier i
Bolaget, utver vad som anges i avsnittet “Aktier, aktiekapital
och &garférhallanden - Lock-up avtal”.
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ERSATTNINGAR OCH FORMANER TILL STYRELSE
- OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE -
FOR RAKENSKAPSARET 2013

Arvode/
(tkr) Lon Formaner Pension Summa
Jakob Grinbaum,
ordférande 150" - - 150
Jeanette Bonnier,
styrelseledamot 100 - - 100
Oscar Engelbert,
styrelseledamot och VD - - - -
Lennart Laftman,
styrelseledamot 100 - - 100
Johan Thorell,
styrelseledamot 100 - - 100

1) Har fakturerats via bolag.

Ldner och ersattningar

Bolagets ledande befattningshavare, med undantag fér den
verkstdllande direktdren, uppbar under 2013 sammanlagt 5,5
mkr i 18n och férméner. Bolagets verkstdllande direktor var
under 2013 anstdlld i ett bolag utanfér Oscar Properties
Holding-koncernen, detta bolag har fakturerat Oscar
Properties-koncernen en management fee med eft belopp om
120 tkr per mé&nad. Bolagets verkstdllande direktdr har ingétt
eft nytt anstdllningsavtal och uppbér frén och med januari
2014 en 16n om 150 tkr i m&naden samt har ratt till en tjiénste-
bil. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna har nagot avtal som berattigar till erséttning vid upp-
hérande av uppdraget.

Pensioner

Bolaget gér avsattingar till ledande befattningshavares pensi-
oner motsvarande 4 — 5% av 16nen. Tva ledande befattnings-
havare har istéllet tjgnstepension (ITP). Fér 2013 gjordes

pensionsavsdttningar  till ledande befattningshavare med
447 tkr.

Revisor

Vid extra bolagsstémma i september 2012 valdes revisions-
bolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till revisor. Som
huvudansvarig revisor utsdgs aukforiserade revisorn Ola
Salemyr. Ola Salemyr ér medlem i FAR. Dessférinnan var Bjérn
Aspling (Box 285, SE-791 26 Falun) revisor. Bjérn Aspling var
under sin tid som revisor medlem i FAR.



Bolagsstyrning

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande direk-
tdren och &vriga personer i ledningen. Styrningen utgdr frén
aktiebolagslagen, bolagsordningen, NASDAQ OMX First
North Premiers regelverk samt interna regler och féreskrifter.
Svensk kod fér bolagsstyrning géller inte fér bolag vars aktier
ar noterade p& NASDAQ OMX First North Premier, varfor
Bolaget inte tilléimpar Svensk kod fér bolagsstyrning. Bolaget
har dé&rfér infe inréttat revisions- och erséttningskommittéer.
Bolaget har fér nérvarande inte inréttat en valberedning,
men styrelsen har for avsikt att féreslé érsstémman 2014 att
inrGtta en valberedning, enligt féljande huvudprinciper. Ars-
stdmman ska valja fyra ledaméter till valberedningen. Tre av
dessa ska representera de rostmdssigt storsta aktiedgarna i
Bolaget som uttalat sin vilja att delta i valberedningen. En av
ledaméterna ska vara Bolagets styrelseordférande.

Bolagsstamma

Bolagsstémman &r bolagets hégsta beslutande organ. Ars-
stdmma hélls érligen inom sex manader efter rékenskapsérets
utgang. P& arsstdmman laggs balans- och resultatrdkning samt
koncernbalans- och koncernresultatrékning fram och beslut
fattas om bland annat disposition av bolagets resultat, fast-
stallande av balans- och resultatrékningarna  respektive
koncernbalans- och koncernresultatrékningarna, val av och
arvode till styrelseledaméter och revisor samt évriga @renden
som ankommer pd& d&rsstdmman enligt lag. Kallelse till &rs-
stdmma och extra bolagsstémma ska ske i enlighet med bolags-
ordningen. Bolaget férvérvades som ett s& kallat lagerbolag i
oktober 2012. Efter forvarvet hélls tre extra bolagsstammor
under 2012, fér att bland annat besluta om ny firma, styrelse,
revisor och bolagsordning, apportemission (varigenom bolaget
blev moderbolag i koncernen) och anpassning av bolagets
aktiekapitalstruktur.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens dvergripande uppgift dr att fér dgarnas rékning for-
valta bolagets angelégenheter och att ansvara fér bolagets
organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden.
Styrelsen ska arligen hélla konstituerande sammantréide efter
arsstémman. Dérutdver ska styrelsen sammantréda minst fyra
génger arligen. Vid det konstituerande styrelsemétet ska bland
annat styrelsens ordférande utses, bolagets firmatecknare fast-
stéllas samt styrelsens arbetsordning, instruktionen for verk-
stallande direktdren och instruktionen fér den ekonomiska
rapporteringen gds igenom och faststéllas. P& bolagets styrelse-

méten behandlas bland annat bolagets finansiella situation
samt framsteg i férhandlingar och fragestéllningar i intresse-
foretag. Utvecklingsstadier av bolagets projekt diskuteras vid
behov. Bolagets revisor narvarar och rapporterar vid styrelse-
méten vid behov. Styrelsen @r beslutfdr nér mer @n hélften av
ledaméterna &r narvarande. Fér ndérvarande bestér Oscar
Properties styrelse av fem ledaméter, se avsnitt “Styrelse, ledan-
de befattningshavare och revisor — Styrelse”. Under 2013 hélls
9 styrelsemdten.

Verkstdllande direktor

Oscar Properties verkstéllande direktdr ansvarar fér bolagets
|5pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
samt de instruktioner for verkstdllande direktéren och for den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt. Verk-
stéllande direktdren har enligt instruktionen ansvar fér bolagets
bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den verkstallande
direktéren upprétta delegationsféreskrifter for olika befattnings-
havare i bolaget samt anstélla, entlediga och faststélla villkor
for bolagets personal. Samtliga beslut om ersdttningar och
anstdliningsvillkor fér bolagets Svriga personal faststélls av
verkstdllande direktéren.

Revision

Revisorn ska granska Oscar Properties arsredovisning och
rékenskaper samt styrelsens och verkstdllande direktérens for-
valtning. Revisor i Oscar Properties @r sedan den extra bolags-
stamman i september 2012 det registrerade revisionsbolaget
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB. Huvudansvarig revisor
ar Ola Salemyr, auktoriserad revisor och medlem av FAR.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den interna kon-
trollen och styrningen av bolaget. Fér att behélla och utveckla
en vél fungerande kontrollmiljé har styrelsen faststdllt ett antal
grundldggande dokument av betydelse fr den finansiella rap-
porteringen. Ddribland ingdr styrelsens arbetsordning och
instruktionerna fér verkstdllande direktéren och fér den ekono-
miska rapporteringen. Ddrutéver forutsdtter en fungerande
kontrollmiljd en utvecklad struktur med I6pande Sversyn. Ansva-
ret for det dagliga arbetet med att upprétthélla kontrollmiljon
&vilar primért den verkstallande direktéren. Verkstéllande direk-
téren rapporterar regelbundet till styrelsen. Verkstallande direk-
téren framlégger vid varje styrelseméte som hdélls i samband
med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell rapport éver verk-
samheten.
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Oscar Properties aktier har emitterats enligt svensk lag och é&r
registrerade pd innehavare hos Euroclear i elektronisk form.
Euroclear fér dven Bolagets aktiebok. Bolagets aktier &r deno-
minerade i kronor.

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital uppga il
lagst 40 000 000 kronor och hégst 160 000 000 kronor upp-
delat p& lagst 20 000 000 och hagst 80 000 000 aktier. Bola-
get kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av tre aktieslag,
Stamaktier, stamaktier av serie B och Preferensaktier. Av dessa
finns vid tidpunkten for detta prospekt totalt 23 916 650 Stam-
aktier (ISIN: SEO005095601) och 731 250 Preferensaktier
(ISIN: SE0005096369).

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick per den
31 december 2013 till 49 295 800 kronor férdelat pé&
24 647 900 aktier. Den 1 januari 2013 fanns 23 916 650
aktier i Bolaget. Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick per
den 31 december 2012 till 47 833 300 kronor férdelat pé
23 916 650 aktier, envar med ett kvotvdrde om 2 kronor. Den
1 januari 2012 fanns 5 000 aktier i Bolaget.

Samtliga aktier ar emitterade och fullt inbetalda, envar med
eft kvotvarde om 2 kronor. Inga aktier i Bolaget innehas av
Bolaget sjalv, pa dess vagnar eller av dess dotterbolag. Bolaget
dr ett aktiebolag och regleras av aktiebolagslagen (2005:551).

Agarstruktur

Stamaktier har eft réstvirde om en rést per aktie. Stamaktier av
serie B och Preferensaktier har eft réstvarde om en tiondels rést
per aktie. Forutsatt att stamaktier av serie B utgivits, vilket inte ar
fallet vid datumet for detta Prospekt, kan Stamaktier konverteras
till stamaktier av serie B genom skriftlig begdran frén aktie-
dgare fill styrelsen.

Oscar Properties dgs av Oscar Properties Vardepapper
AB, som innan Erbjudandet genomférs, dger 97 procent av
Stamaktierna och dérmed innehar 96,7 procent av résterna i
Bolaget. Oscar Properties Vardepapper AB ar heldgt av Oscar
Properties grundare Oscar Engelbert. Férutsatt full anslutning
till Erbjudandet, och att 6vertilldelningen utnyttjas till fullo,
kommer Oscar Properties Véardepapper AB att dga 56,8 pro-
cent av aktierna och ddrmed inneha 58,1 procent av résterna i
Bolaget. | tabellerna presenteras dgarstrukturen i Oscar
Properties fore samt efter Erbjudandets genomférande. Inga
stamaktier av serie B finns utgivna.

— AGARSTRUKTUR INNAN ERBJUDANDET -
Antal aktier

Andel av roster

Stam  Preferens (procent)
Oscar Properties
Vardepapper AB 23199 149 - 96,7
Ledande befattnings-
havare! 717 501 2 500 3,0
Ovriga preferens-
aktiedgare - 728750 0,3

- AGARSTRUKTUR EFTER ERBJUDANDET? —

Antal aktier
Andel av réster
Stam  Preferens (procent)
Oscar Properties
Vérdepapper AB 16 352 482 - 58,1
Ledande befattnings-
havare 717 501 2 500 2,6
Nya Stamaktiedgare 11 000 000 - 39,1
Ovriga preferens-
aktiedgare - 728750 0,3

Oscar Properties hade 384 aktiedgare per den 31 december
2013. Sévitt styrelsen fér Oscar Properties kdnner fill, fére-
ligger inte négra aktiedgaravtal eller andra &verenskommelser
mellan négra av Oscar Properties aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Sévitt styrelsen fér Oscar
Properties kénner till finns det inga 6verenskommelser eller mot-
svarande avtal som kan komma att leda till att kontrollen éver
Bolaget fordndras. Sévitt styrelsen fér Bolaget kanner till finns
inte heller ndgon person, utéver medlemmar i Bolagets styrelse
och ledning, som direkt eller indirekt innehar en andel av kapi-
tal eller réstetal som &r anmélningspliktigt enligt lag. Vid
bolagsstémma fér varije réstberdttigad résta for fulla antalet av
honom/henne dgda och féretrddda aktier utan begrénsningar
i réstratten. Aktiedgarnas rattigheter kan endast féréndras av
bolagsstamma i enlighet med lag.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission
ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktie-
dgarna som huvudregel féretradesratt ill teckning i férhéllande
till det antal aktier de férut égt. Preferensaktier har foretrade fill
utdelning och eventuellt dverskott vid Bolagets uppldsning, se
avsnitt “Aktier, aktiekapital och dgarférhdllanden — Preferens-
aktien” men aktierna har férutom de skillnader vad géller rétt
till utdelning lika ratt till andel av Bolagets vinst. Beslut om vinst-
utdelning fattas av bolagsstémman och utbetalas genom Euro-
clears férsorg. Ratt till utdelning, med ovan angivna begréns-

1) Ledande befattningshavare i Bolaget Gger 3 procent av Stamaktierna innan erbjudandet, se avsnitt “Styrelse, ledande befattningshavare och revisor — Ledande

befattningshavare”.

2) Agarstrukturen i tabellen férutsdtter att samtliga Stamaktier i Erbjudandet férvérvas samt att &vertilldelningsoptionen utnyttjats till fullo. Huvudégaren har étagit sig att efter
Erbjudandet inte sdlja (eller pa annat sétt direkt eller indirekt dverldta) sitt kvarvarande aktieinnehav i Bolaget under en viss tid efter férsta handelsdag p& NASDAQ
OMX First North Premier. Fér mer information se avsnittet “Aktier, aktiekapital och dgarférhéllanden — Lock-up avtal”.
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ningar, fillkommer den som p& den av bolagssttmman
faststdllda avstdmningsdagen for utdelningen ér registrerad
som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken.
For Bolagets Preferensaktier ar avstdmningsdag for utdelning
den 5 maj och den 5 november varje ér.

Oscar Properties &r inte och har inte varit féremdl for ett
offentligt uppképserbjudande eller dylikt. Vardepappren ér inte
fsremal for erbjudande som lémnats till félid av budplikt,
inlsenratt eller 13sningsskyldighet. Bolaget har inga options-
program.

Preferensaktien

Oscar Properties Preferensaktier ér noterade p&d NASDAQ
OMX First North Premier, under kortnamnet OP PREF. Preferens-
aktierna medfér foretradesrétt framfér Stamaktierna till érlig
utdelning om 24 kronor per aktie med halvérsvis utbetalning
om 12 kronor per aktie. Ldmnas ingen preferensutdelning ska
ej utbetald preferensutdelningen ackumuleras och réknas upp
med ett belopp om 20 procent drligen till dess att utdelning
sker, s& kallat “Innestéende Belopp”. Négon utdelning per
Stamaktie fér inte ldmnas férrén full utdelning per Preferens-
aktie, inklusive Innestdende Belopp, verkstallts.

Oscar Properties bolagsstdmma har en ensidig ratt, men
inte n&gon skyldighet, att 16sa in Preferensaktier fér 280 kronor
per aktie, med tillagg fér eventuellt “Innestéende Belopp”. Upp-
|6ses Bolaget ska Preferensaktierna medféra féretradesratt att
ur Bolagets egna kapital erhélla ett belopp per aktie berdknat
som summan av 240 eller 280 kronor (beroende pd tidpunkten
for Bolagets upplésning) och eventuellt Innestdende Belopp
innan utskifining sker mellan Stamaktierna (fér ytterligare infor-
mation se avsnittet “Bolagsordning”). Preferensaktierna ska i
vrigt inte medféra nagon ratt till skiftesandel.

Nedan presenteras de tio stérsta preferensaktiedgarna per
den 30 december 2013.

— PREFERENSAKTIEAGARE -

Antal

Preferensaktier

Danica Pension Férsdkrings AB 41 600
Férsakringsaktiebolaget Avanza Pension 40 668
Stiftelsen Olle Engkvist Byggmastare 40 000
Karin Mattsson Nordin 35000
Banque Carnegie Luxembourg SA 31855
Hajskaret Invest AB 26375
Ernstrém Finans AB 25000
Johan Thorell, genom bolag 25 000
SIX SIS AG 20 000
Sverker Thufvesson 16 000

Kélla: Euroclear

Bemyndiganden

En extra bolagsstdmma den 9 december 2013 beslutade att
bemyndiga styrelsen att under tiden fram till ndsta arsstdmma,
vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan féretradesratt for
befintliga aktiedgare, fatta beslut om nyemission av Stamaktier
och/eller Preferensaktier (dock inte om nyemission av stam-
aktier av serie B) mot betalning kontant, genom kvittning eller
med apportegendom eller annars med villkor. Antalet aktier
som ska kunna emitteras med stéd av bemyndigandet ska med
avseende pd Stamaktier inte Sverstiga den 6vre grénsen for
antalet aktier i bolagsordningen och med avseende pa
Preferensaktier inte verstiga 250 000 Preferensaktier. Styrel-
sen har vid tidpunkten f6r detta prospekt utnyttjat bemyndigan-
det for att emittera 106 250 Preferensaktier.

Lock-up avtal

Huvudégaren har genom placeringsavtalet (se avsnitt “legala
frédgor och évrig information — Placeringsavtal”) &tagit sig aft
inte under en period om 365 dagar fran férsta dag fér handel
med Bolagets Stamaktier pd NASDAQ OMX First North
Premier, utan medgivande frén Managers, erbjuda, pantsétta,
tilldela, emittera, sélja, avtala om att sélja, sdlja négon option
eller avtala om att képa, képa négon option eller avtala om att
sélja, utférda n&gon option, rétt eller warrant att kdpa, léna
eller p& annat satt dverléta eller avytira, direkt eller indirekt,
ndgra aktier i Bolaget eller négra vardepapper som kan utbytas
mot, konverteras till eller ger ratt att teckna sédana aktier, eller
ingé& swap- eller annat avtal som éverfor till annan, helt eller
delvis, ndgon ekonomisk félid av Ggande av aktier i Bolaget,
vare sig sddana transaktioner ska regleras kontant eller pd
annat satt. Bolaget har genom placeringsavtalet gjort mot-
svarande lock-up &tagande som Huvudégaren, dock fér en
period om 180 dagar frén férsta dag fér handel med Bolagets
Stamaktier p& NASDAQ OMX First North Premier. Dessa
restriktioner ska dock inte aga tillampning pé Stamaktier som
ska sdljas i Erbjudandet, utfardandet av option eller utgivandet
av aktie enligt nuvarande eller framtida ersattningsprogram fér
anstdllda eller Bolagets sakringsatgdrder avseende dess expo-
nering enligt sédana eventuella befintliga upplagg eller Stam-
aktier som emitteras som vederlag for en verksamhet som for-
varvas av Bolaget. De ledande befattningshavare i Bolaget
som dger Stamaktier vid tidpunkten for detta Prospekt har gjort
motsvarande lock-up &tagande som Bolaget.
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— AKTIEKAPITALETS UTVECKLING -

Nedanstaende tabell visar féréndringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan Bolaget grundades 2011.

Okning av Totalt
. aktie- aktie- Kvot-
Okning av kapitalet, kapital, vérde,
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 (emission) 23 916 650 Stamaktier 47 333300 47 833 300 2
Stamaktier och uppdelning 23 438 317 (uppdelning)
av Stamaktier (50:1)
Februari 2013 Emission av Preferensaktier 625000 23 916 650 Stamaktier 1250000 49083 300 2
625 000 Preferensaktier
December 2013  Emission av Preferensaktier 106 250 23 916 650 Stamaktier 212500 49295800 2
731 250 Preferensaktier
Februari 2014"  Emission av Stamaktier 4153333 28 069 983 Stamaktier 8306666 57 602 466 2

731 250 Preferensaktier

1) Under férutséttning att emissionsdelen av Erbjudandet fulltecknas.
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Bolagsordning fér Oscar Properties Holding AB (publ) (org.nr 556870-4521)

Antagen pd extra bolagsstémma den 9 december 2013.

1

5.2

5.3

5.4

5.5

Firma
Bolagets firma &r Oscar Properties Holding AB (publ).

Sate
Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholm.

Verksamhetsféremal
Bolaget ska ha fill fsremal fér sin verksamhet att, direkt eller indirekt, dga och férvalta 16s egendom samt att férvérva,
aga, forvalta, utveckla och férsélja fastigheter och att bedriva darmed férenlig verksamhet.

Aktiekapital
Aktiekapitalet ska uppgé till lagst 40 000 000 kronor och till hégst 160 000 000 kronor.

Aktier

Antalet aktier i bolaget ska uppgé 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) rést, varje stamaktie av
serie B ska medféra en tiondels (1/10) rést och varje preferensaktie ska medféra en tiondels (1/10) rést. Aktier av varje
aktieslag kan ges ut ill ett antal motsvarande hela aktiekapitalet med den begrénsning som féljer av 5.2.

Om och s& ldnge som preferensaktiekvoten, definierad enligt nedan, (“Preferensaktiekvoten”) &verstiger tva tredjedelar
(2/3), fér inte bolagsstémman besluta om:

(i) emission av ytterligare preferensaktier, eller

(i) utdelningar eller inlésen avseende stamaktier eller stamaktier av serie B.

Preferensaktiekvoten ar:

(A+B)xC

D
dar:
A ar 240;
B &r Innestdende Belopp enligt 6.4;

C &r det totala antalet utestdende preferensaktier med hansyn tagen till eventuell tillkommande utspadning, exklusive
s&dana preferensaktier som &r féremél fér inlésen efter beslut av bolagsstémman; och

D &r koncernens bokférda egna kapital enligt senaste av styrelsen avgivna delarsrapporten.

Vid nyemission av stamaktier, stamaktier av serie B eller preferensaktier som inte sker mot betalning med apport-
egendom, ska dgare av stamaktier, stamaktier av serie B och preferensaktier ha féretradesrétt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i férhallande till det antal aktier de forut dger (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med
primér foretrédesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsidiar féretradesrétf). Om inte hela antalet aktier som teck-
nas p& grund av subsidiar féretrddesratt kan ges ut, ska aktierna férdelas 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
mé&n detta inte kan ske, genom loftning.

Vid nyemission av endast stamaktier, stamaktier av serie B eller preferensaktier som inte sker mot betalning med apport-
egendom, ska dgare av aktier av det slag som ges ut ha féretrédesrdtt att teckna nya aktier i férhéllande till det antal
aktier av samma slag de forut dger (primér féretradesrétt). Aktier som inte tecknas med primér féretrédesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare (subsididr foretrédesrétt). Om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av subsididr
foretradesratt kan ges ut, ska aktierna férdelas 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 emission av teckningsoptioner eller konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska agare av
stamaktier, stamaktier av serie B och preferensaktier ha féretrddesrétt att teckna teckningsoptioner, som om emissionen
gdllde de aktier som kan komma att nytecknas p& grund av optionsrétten, respektive foretrédesrétt att teckna konver-
tibler som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.
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5.6

5.7

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.2

7.3

Vad som ovan sagts ska inte innebéra nagon inskrénkning i méjligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran
aktiedgarnas féretrédesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av nya aktier far endast ske genom utgivande av stam-
aktier och/eller stamaktier av serie B, varvid, om b&de stamaktier och stamaktier av serie B tidigare utgivits, det inbor-
des férhéllandet mellan stamaktier och stamaktier av serie B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stam-
aktier och stamaktier av serie B ska vara oférandrat. Dérvid géller att endast stamaktiedgarna och dgare av stamaktier
av serie B har féretradesrétt till de nya aktierna. Finns b&de stamaktier och stamaktier av serie B utgivna, férdelas fond-
aktierna mellan stamaktiedgarna och dgare av stamaktier av serie B i férh&llande till det antal stamaktier respektive
stamaktier av serie B de forut dger. Vad nu sagts ska inte innebdra négon inskrénkning i méjligheten att genom fond-
emission, efter erforderlig éndring av bolagsordningen, ge ut nya aktier av nytt slag.

Vinstutdelning
Beslutar bolagsstémman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra féretradesrétt framfér stamaktierna och stam-
aktierna av serie B till rlig utdelning motsvarande ett belopp som:

6.1.1 fran och med det forsta utbetalningstillfallet nérmast efter det att preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket
och till och med det sista utbetalningstillféllet fore drsstsmman 2018, eller till dess att preferensaktierna blir
inlésta, uppgaér till tolv (12) kronor per preferensaktie och halvér, dock hégst tjugofyra (24) kronor per é&r, och

6.1.2 frén och med det férsta betalningstillfcllet efter @rsstdmman 2018 och fr tiden till och med férsta utbetalnings-
tillfalle efter &rsstamman 2023, eller till dess att preferensaktierna blir inlésta, 6kas med totalt en (1) krona
arligen, j@mnt férdelat pa halvarsvisa utbetalningar. Justering ska ske i samband med férsta utbetalningstillfallet
efter varje drsstémma.

Utbetalning av utdelning pé& preferensaktier ska ske halvérsvis enligt ovan. Avstdmningsdagar fér utbetalningarna ska
vara 5 maj och 5 november varie &r. For det fall sédan dag ej ér bankdag, det vill séga dag som inte é&r 16rdag, séndag
eller allmén helgdag eller betréffande betalning av utdelning inte &r likstalld med allmén helgdag i Sverige, ska avstéam-
ningsdagen vara ndrmast féregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstémnings-
dagen. Férsta gangen utbetalning av utdelning avseende preferensaktierna kan komma att ske @r vid den utbetalnings-
dag som infaller effer den férsta avstémningsdagen efter tidpunkten fr emissionen av preferensaktierna.

Beslutar bolagsstémman om vinstutdelning ska preferensaktierna utéver utdelning enligt ovan dven medféra fére-
tradesratt framfdr stamaktierna och stamaktierna av serie B till utdelning av Innest&ende Belopp (sésom definierat ned-
an), jamnt férdelat pa varje preferensaktie. Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon rétt ill utdelning.

Om utdelning pé preferensaktier inte ldmnas i anslutning till en avstémningsdag i enlighet med stycke 6.2 ovan, eller
om den halvérsvisa betalningen sker med ett belopp som understiger det belopp per preferensaktie som ska delas ut
enligt stycke 6.1 ska ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha delats ut och utbetald utdelning per
preferensaktie laggas till innestéende belopp (“Innestéiende Belopp”). Innestéende Belopp per halvér ska réknas upp
kumulativt frén dag till dag med en faktor motsvarande en érlig réntesats om 20 procent, varvid upprékningen ska ske
med bérjan fran den halvérs visa tidpunkt dé utbetalning av del av utdelning skett (eller borde ha skett, fr det fall att det
inte har lédmnats nagon utdelning alls).

For det fall antalet preferensaktier édndras genom sammanléggning, uppdelning eller liknande bolagshéndelse ska de
belopp som preferensaktien berdttigar fill enligt punkt 6-8 i denna bolagsordning omréknas fér att aterspegla férénd-
ringen.

Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra négon rétt till utdelning.

Inlésen

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst antal eller samtliga
preferensaktier efter beslut av bolagsstimman. Nér minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande minsknings-
beloppet avsdttas till reservfonden om harfér erforderliga medel finns tillgéngliga.

Férdelningen av preferensaktier som ska 18sas in ska ske pro rata i férhéllande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedgare dger vid tidpunkten fér bolagsstémmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt ovan inte gér
jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av dverskjutande preferensaktier som ska I6sas in. Om beslutet bitréds av
samtliga preferensaktiedgare kan dock bolagsstdmman besluta vilka preferensaktier som ska inlésas.

Lésenbeloppet ("Lésenbeloppet”) ska vara ett belopp, j@mnt férdelat pa varje inlést preferensaktie, enligt féljande:
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7.4

10

11

12

7.3.1 fortiden fram till den férsta avstdmningsdagen fér utdelning efter &rsstdmman 2015, ett belopp om 280 kronor
per preferensaktie plus eventuell upplupen del av preferensaktieutdelning, samt dartill eventuellt Innestéende
Belopp, och

7.3.2 frén och med den férsta avstémningsdagen for utdelning efter drsstimman 2015 och for tiden darefter, ett
belopp om 240 kronor per preferensaktie plus eventuell upplupen del av preferensaktieutdelning, samt dartill
eventuellt Innestdende Belopp.

Med "upplupen del av preferensaktieutdelning” avses upplupen utdelning fér perioden som bérjar med (men exklusive)
den senaste avstdmningsdagen fér berékning av Innestéende Belopp till och med (och inkluderande) dagen fér utbetal-
ning av Lésenbeloppet. Antalet dagar ska berdknas utifran det faktiska antalet dagar i férhallande till 180 dagar.

Agare av preferensaktie som anmailts for inlésen ska vara skyldig att inom tre manader frén erhdllande av skriftlig
underréttelse om bolagsstémmans beslut om inlésen motta 16senbeloppet for preferensaktien eller, dér Bolagsverkets
eller réttens tillstéind till minskningen erfordras, efter erhéllande av underréttelse att beslut om s&dant tillsténd har vunnit
laga kraft.

Bolagets upplésning

Vid bolagets uppldsning ska preferensaktier ha féretradesratt framfor stamaktier och stamaktier av serie B att ur bola-
gets tillg&ngar erhélla eft belopp per preferensaktie som motsvarar Lésenbeloppet enligt punkt 7.3 per tidpunkten fér
bolagets upplésning, j@mnt férdelat p& varje preferensaktie, innan utskiftning sker till stamaktiedgarna och égarna av
stamaktier av serie B. Preferensaktierna ska i dvrigt inte medféra négon ratt till skiffesandel.

Omvandling

Stamaktie ska kunna omvandlas (konverteras) till stamaktie av serie B, forutsatt att stamaktier av serie B redan utgivits,
pa féljande satt. Aktiecigare har rétt att hos styrelsen skriftligen begéra att stamaktie omvandlas till stamaktie av serie B,
varvid ska anges hur ménga stamaktier som 6nskas omvandlade. Styrelsen ska genast anméla omvandling fér registre-
ring hos Bolagsverket. Omvandlingen &r verkstalld nar registrering skett och omvandlingen antecknats i avstamnings-
registret.

Styrelse
Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstémman, bestd av légst tre (3) och hégst tio (10) styrelseledaméter med
hogst tio (10) styrelsesuppleanter.

Revisor
Bolaget ska ha léigst en (1) och hégst tvé (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i férekom-

mande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstimma

12.1 Kallelse till bolagsstémma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillgéng-

lig pa bolagets webbplats. Samtidigt som kallelse sker skall bolaget genom annonsering i Dagens Nyheter upplysa om
att kallelse har skett.

12.2 Kallelse till ordinarie bolagsstdmma och till extra bolagsstémma dér frdga om é@ndring av bolagsordningen kommer att

13

14

15

behandlas ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse till annan extra bolagsstémma
ska utfardas tidigast sex veckor och senast tre veckor fére stdmman.

Anmdlan om deltagande i bolagsstdmma

Aktiecgare som vill delta i fsrhandlingarna vid bolagsstémma, skall dels vara upptagen i utskrift eller annan framstall-
ning av hela aktieboken avseende férhdllandena fem vardagar fére stémman, dels géra anmélan till bolaget senast
den dag som anges i kallelsen fill sttmman. Denna dag fér inte vara séndag, annan allmén helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nydrsaffon och inte infalla tidigare &n femte vardagen fére bolagsstémman. Om en
aktiedgare vill ha med sig bitraden vid bolagsstdmman ska antalet bitraden (hdgst tva) anges i anmalan.

Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsdr ska vara kalenderdr.

Avstémningsbolag

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

Bolaget firma &r Oscar Properties Holding AB (publ) och Bola-
gets organisationsnummer &r 556870-4521. Bolaget ar ett
publikt aktiebolag med sate i Stockholm som anvénder handels-
beteckningen Oscar Properties. Bolaget bildades i Sverige den
17 oktober 2011, registrerades vid Bolagsverket den
11 november 2011 och dess bestdnd ar inte tidsbegrdnsat.
Bolagets associationsform regleras av och dess aktier har
utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551). Aktiedgares réttig-
heter kan féréndras endast i enlighet med aktiebolagslagen.
Beslut om vinstutdelning fattas p& bolagsstémma. Ratt till utdel-
ning tillkommer den som pé& den av bolagsstamman beslutade
avstdmningsdagen &r registrerad aktiedgare i den av Euroclear
férda aktieboken. Utdelning — i den mén det beslutas om s&dan
— utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie genom
Euroclear, men kan &ven best& av annat @n kontanter. Enligt
bolagsordningen har Bolagets Preferensaktier foretradesratt
framfér Stamaktierna till utdelning upp till ett visst belopp.
Avstamningsdagen fér ratten att erhélla utdelning fér inte infalla
senare dn dagen fére ndsta arsstdmma. Om ndgon aktiedgare
inte kan nds genom Euroclear kvarstar aktiedgarens fordran p&
utdelningsbeloppet mot Bolaget och begrénsas endast genom
regler for preskription. Vid preskription ftillfaller utdelnings-
beloppet Bolaget. Det féreligger inga restriktioner fér utdelning
eller sarskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfér
Sverige och utbetalning sker via Euroclear pé samma satt som
fér aktiedgare bosatta i Sverige.

Managers intressen

Carnegie och Swedbank agerar som finansiella rédgivare i
samband med Erbjudandet. Managers har vidare tillhanda-
hallit Bolaget rédgivning i samband med struktureringen och
planeringen av Erbjudandet och den planerade noteringen av
Oscar Properties Stamaktier p& NASDAQ OMX First North
Premier och erhéller ersdttning fér sédan radgivning. Managers
och dess nérstdende har utfért och kan ocksd i framtiden kom-
ma att utféra olika finansiella rédgivningstiénster fér Bolaget
och dess ndrstéende, for vilka de erhallit och kan férvéntas
komma att erhélla arvoden och andra erséttningar. Bolaget har
dven laneavtal med Swedbank. Se vidare avsnitten “Legala
frégor och dvrig information — Finansieringsavtal” och “Aktier,
aktiekapital och agarférhallanden - Stabiliseringsatgarder”.

Koncernstruktur

Moderbolag i Koncernen ar Oscar Properties Holding AB
(publ), som har huvudkontor och séte i Stockholm, Sverige. En
fsrenklad bild éver Koncernens legala struktur framgér av ned-
anstéende diagram. Oscar Properties viktigaste dotterbolag ar
dels de som framgér av den férenklade legala strukturen ned-
an, dels de dotterbolag genom vilka Oscar Properties éger fast-
igheter. Bolaget dger tre fastigheter genom heldgda dotter-
bolag.

- KONCERNSTRUKTUR -

Oscar Properties Holding AB (publ)
556870-4521

Oscar Properties Invest AB

556702-1612
Observatoriet KB Gronland AB Riddarop Oscar Properties Oscar P
Holding AB 969678-0643 Holding 2 AB Forvalining AB Management AB
5569429722 5569239576 556769-1117 556900-9250
Byggverksamheten

Oscar Properties Bygg
Holding AB
556825-9252

Oscar Properties AB
5567347777

Projektbolaget
Oscarsborg AB
556786-3419

Oscar maiN One AB
5568879372

Tyrjgrn 11 Holding AB
556901-6953

Eriksberg Intressenter AB
556854-1048

1) Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelningen med Niam avviker fran aktiedgandet.
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Fastigheten Stockholm Grénland 18 &gs av Kommanditbolaget
Grénland 18 i vilket Oscar Properties Invest AB, som &r eft hel-
dgt dotterbolag till Bolaget, ar komplementar och Oscar
Properties Fdrvaltning AB d&r kommanditdelégare. Oscar
Properties Forvaltning AB &r ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Fastigheten Stockholm Riddaren 5 &gs av Fastighets AB
Riddaren 5 som ér ett heldgt dotterbolag till Riddarop Holding
1 AB, som i sin tur ar ett helégt 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 &gs av Fastighets AB
Vegalotten, som &r ett helégt dotterbolag till Fastighets AB
Observatoriet, som &r ett helagt dotterbolag till Observatoriet
Holding AB, som &r ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Samtliga de vasentliga dotterbolagen ar bildade i Sverige.

Véasentliga avtal
Allmént om samarbetsavtal fér intresseféretag

Oscar Properties Invest AB &r deldgare i intresseféretag tillsam-
mans med Niam, Fabege, Wallenstam, Veidekke och Skand-
renting. Intresseféretagen genomfoér fastighetsprojekt. Oscar
Properties Invest AB har betréffande intresseféretagen som égs
tillsammans med Niam, Fabege, Wallenstam och Veidekke
traffat skriffiga aktiedgaravial rérande férvaliningen av
intresseféretagen. Dessa avtal ar ingdngna 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, et
bolag med sdte i Stockholm vars verksamhetsomrade ér fastig-
hetsutveckling. Inom ramen fér samarbetet utvecklas projektet
Bryggeriet. Oscar Properties Invest AB dger 15 procent av
preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar
maiN One AB. Samverkan i intresseféretaget regleras genom
eft aktieGgaravtal. | aktiedgaravtalet finns bland annat bestam-
melser som anger att det krévs enighet for att bolagsstdmman
eller styrelsen ska kunna fatta vissa viktigare beslut. Det finns
dven bestdmmelser om hur situationer d& det r&der oenighet
mellan aktiedgarna ska [8sas. Aktiedgaravtalet innehéller
ocksa en bestémmelse om férképsférbehdll. Vidare finns i aktie-
dgaravtalet en bestémmelse som anger att Niam V Yermak
Holding AB har ré&tt att 18sa in Oscar Properties Invest AB:s
aktier i intresseféretaget till 80 procent av aktiernas vérde om
Oscar Engelbert inte, under en bestamd tidsperiod, kvarstar
som &gare och ingdr i ledningen av Oscar Properties Invest AB.

Oscar Properties Invest AB har fér Oscar maiN One AB
stallt ut en borgensférbindelse om 170 mkr till sdkerhet for eft
l&neavtal med en kredit om 341 mkr.

Oscar Properties Invest AB nominerar en styrelseledamot
och Niam V Yermak Holding AB nominerar tre styrelseledamé-
ter 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 Projektbolaget
Oscarsborg AB, ett bolag med séte i Stockholm vars verksam-
hetsomrade ér fastighetsutveckling. Inom ramen f5r samarbetet
utvecklades projekten Sickladn och Guldfisken. Projektbolaget
Oscarsborg AB dgs till lika delar av Oscar Properties Invest AB
och Fabege Holding Solna AB. Samverkan i intresseféretaget
regleras genom ett aktiedgaravtal. | aktiedgaravtalet finns
bland annat bestdmmelser som anger att det krévs enighet for
att bolagsstémman eller styrelsen ska kunna fatta vissa beslut.
Det finns &ven bestdmmelser om hur situationer dé& det r&der
oenighet mellan aktiedgarna ska I6sas. Aktiedgaravtalet inne-
héller ocksé en bestémmelse om att ingen av parterna fér Sver-
l&ta sina aktier i intresseféretaget utan den andra partens sam-
tycke.

Oscar Properties Invest AB och Fabege Holding Solna AB
nominerar hélften vardera av styrelseledaméterna i Projekt-
bolaget Oscarsborg AB:s styrelse.

Samarbete med Wallenstam

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Wallenstam AB
(genom Wallenstam Fastighets AB 54) sker i Tyrjérn 11 Holding
2, AB ett bolag med sdte i Géteborg vars verksamhetsomrade
ar fastighetsutveckling och som utvecklar projektet Tyresd Trad-
gérdar. Tyrjgrn 11 Holding 2 AB dgs till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Wallenstam Fastighets AB. Samverkan
i intresseféretaget regleras genom eft aktiedgaravtal. Aktie-
dgaravialet innehdller bland annat en bestdmmelse om att
ingen av parterna fér éverlata sina aktier i intresseféretaget
utan den andra partens samtycke.

Oscar Properties Invest AB nominerar tvd styrelseledamater
och Wallenstam Fastighets AB 54 nominerar tre styrelse-
ledaméter till Tyrjarn 11 Holding 2 AB:s styrelse.

Samarbete med Veidekke

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Veidekke Sverige
AB (genom Veidekke Bostad AB) sker i Eriksberg Intressenter
AB, ett bolag med sdte i Stockholm vars verksamhetsomrade ar
fastighetsutveckling och som utvecklar projektet Karl Staaffs
plats. Eriksberg Intressenter AB d&gs fill lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB. Samverkan i
infressefdretaget regleras genom ett aktieGgaravtal. | aktieagar-
avtalet finns bland annat bestdmmelser som anger att det krévs
enighet fér att bolagsstémman ska kunna fatta vissa viktigare
beslut. Det finns Gven bestdmmelser rérande styrelsens besluts-
forhet. Aktiedgaravtalet innehdller ocksé en bestdmmelse om
hembudsfsrbehéll och en bestémmelse om att ingen av parter-
na far dverléta sina aktier i intresseféretaget utan den andra
partens samtycke. Vidare finns i aktiedgaravialet en bestdm-
melse som anger att ett avialsbrott av vasentlig betydelse intréf-
far om huvudinflytandet &ver ndgon av parterna &vergér fill
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annan vars verksamhet eller intressen strider mot intressefére-
taget eller endera partens verksamhet eller intressen.

Oscar Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB nomi-
nerar hélffen vardera av styrelseledaméterna i Eriksberg
Intressenter AB:s styrelse.

Samarbete med Skandrenting

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Skandrenting AB
sker i Oscar Properties AB ett bolag med sate i Stockholm vars
verksamhetsomréde é&r fastighetsutveckling. Inom ramen fér
samarbetet utvecklas projekten HG7, Biografen, och Choklad-
fabriken. Oscar Properties AB é&gs till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Skandrenting AB. Samverkan i intresse-
foretaget regleras genom en muntlig éverenskommelse om att
parterna, mot bakgrunden av hur Ggandet av aktierna &r férde-
lat, ska bidra i motsvarande omfattning i projekten. Dértill inne-
héller intresseféretagets bolagsordning ett férkdpsforbehall.

Oscar Properties Invest AB har utsett tvé styrelseledaméter
och Skandrenting AB har utsett en styrelseledamot till Oscar
Properties AB:s nuvarande styrelse.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen &r parter fill finansieringsavtal, med fram-
frallt Swedbank AB (publ) och Raiffeisen-Leasing Bank Aktien-
gesellschaft. Avtalen &r ingéngna pé sedvanliga villkor och en
del av avtalen 16per med finansiella dtaganden. Avialen inne-
héller &Gven bestémmelser om fértida uppsdgningsratt fér
bankerna. Aven intresseféretagen har ingatt olika finansierings-
avtal med banker och andra léngivare.

Placeringsavtal

Enligt ett avtal om placering av Stamaktier, placing agreement,
som avses ing&s mellan Managers, Oscar Properties och
Huvudégaren omkring den 13 februari 2014 kommer
Managers éta sig att placera de aktier som omfattas av Erbju-
dandet hos olika investerare. Utéver de 10 000 000 Stam-
aktier som Huvudégaren och Bolaget utbjuder enligt Erbjudan-
det har Huvudégaren vidare atagit sig att salja sammanlagt
ytterligare 1 000 000 Stamaktier p& begéran frén Managers
for aft tdcka en eventuell dvertilldelning i samband med Erbju-
dandet (en s.k. dvertilldelningsoption). Fér att underlétta forsdlj-
ningen av sédana ytterligare aktier och likvidavrékning darav
kommer Huvuddgaren att férpliktiga sig att l&na ut s& ménga
Stamaktier som kan férvérvas enligt 6vertilldelningsoptionen till
Managers. Huvudagaren har enligt placeringsavtalet atagit sig
att inte tidigare én 365 dagar fran férsta dag fér handel med
Bolagets aktier p& NASDAQ OMX First North Premier bland
annat éverléta, pantsétta eller p& annat satt férfoga éver sina
kvarvarande aktier i Bolaget utan medgivande fran Managers
och Bolaget har gjort motsvarande étagande fér en period om
180 dagar (se Gven avsnitt “Aktier, aktiekapital och égarférhal-
landen — Lock-up avtal”). Fér att Bolaget ska kunna leverera de
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Stamaktier som emitteras av Bolaget som en del i Erbjudandet
omedelbart vid betalning av Stamaktierna och fére det aft
dessa har registrerats av Bolagsverket innehéller placeringsav-
talet eft &tagande om att Huvuddgaren ska léna ut upp till 5
153 333 Stamaktier till Managers. Bolaget och Huvudégaren
har vidare lamnat vissa garantier till Managers i placeringsav-
talet och Gven étagit sig att pd sedvanligt satt halla Managers
skadesldsa mot vissa ansprék som kan komma att riktas mot
Managers i anledning av Erbjudandet. Placeringsavtalet ar
bland annat villkorat av att Bolagets Stamaktier tas upp till han-
del p& NASDAQ OMX First North Premier.

Managers kan sdga upp placeringsavtalet om négon hén-
delse, s&som upphérande av handel p& NASDAQ OMX First
North Premier eller andra negativa handelser som véasentligt
forséimrar Bolagets stéllning eller framtidsutsikter, eller vésent-
ligt negativa héndelser pa de finansiella marknaderna intréffar
som gor det olémpligt att genomféra Erbjudandet. Om négot
placeringsavtal inte ingds eller om det ségs upp kan Erbjudan-
det avbrytas. | sédant fall kommer inte négon ftilldelning av
Stamaktier att ske.

Stabiliseringsliknande éatgérder

| samband med Erbjudandet kommer Carnegie eller en repre-
sentant fér Carnegie att agera stabiliseringsliknande ansvarig
och kan komma att vidta étgarder dgnade att stédja handeln i
eller marknadspriset p& Stamaktierna i syfte att balansera det
eventuella sdljtryck som kan komma att finnas.

Stabiliseringsliknande étgérderna innefattar transaktioner
som stabiliserar, uppratthéller eller p& annat satt péverkar
marknadspriset p& Stamaktierna. S&dana transaktioner kan
innefatta skapandet av en syndikerad kort position (s& kallad
syndicate short position), och vidtagande av stabiliserande
transaktioner och kép fér aft tdcka positioner som uppstétt
genom kort position. Kort position innebdr att stabiliserings-
ansvarig sdljer vardepapper som de inte dger. Stabiliserings-
liknande transaktioner utgdrs av vissa bud eller kép som gérs i
syfte att férhindra eller férdrdja en nedgéng i vérdepappernas
marknadspris under tiden fér Erbjudandet.

Den stabiliseringsansvarige @r inte skyldig att vidta stabili-
seringsliknande &tgérder. Det finns séledes ingen garanti fér att
stabiliseringsliknande &tgarder kommer att vidtas. Om stabilise-
ringsliknande &tgarder vidtas kan atgérderna nar som helst
komma att upphéra utan féregéende meddelande.

Stabiliseringsliknande étgdrder kan komma att genomféras
frén datumet fér noteringen av Stamaktierna till och med den
dag som infaller 30 kalenderdagar dérefter.

Till f6lid av de stabiliseringsliknande atgérderna kan bérs-
kursen eller marknadspriset p& aktierna eller andra vérde-
papper som Bolaget gett ut vara hdgre én vad som annars
skulle varit fallet p& marknaden. Stabiliseringsliknande &tgar-
der kan ocksd leda fill att borskursen eller marknadspriset
hamnar pd en nivé som inte &r héllbar pé lang sikt. Under inga



omstandigheter kommer transaktioner att genomféras i syfte att
stédja marknadspriset p& Stamaktierna till pris som @r hdgre én
det pris som faststéllts i Erbjudandet, dvs. 30 kronor per Stam-
aktie.

Senast en vecka efter slutet pd perioden under vilken
stabiliseringsliknande &tgarder kan vidtas kommer det att
offentliggéras av Bolaget huruvida stabiliseringsliknande &tgar-
der utférdes eller inte, det datum dé& stabiliseringsliknande
atgarder inleddes, det datum d@ sista stabiliseringsliknande
atgérden utférdes och det prisintervall inom vilket stabiliserings-
liknande atgarder utférdes (fér vart och ett av de datum under
vilka stabiliseringsliknande &tgarder utférdes).

Om dessa marknadsskapande étgarder och andra aktivite-
ter pébdrjas kan de nér som helst upphéra efter Carnegies eget
beslut och utan férvarning. Dessa aktiviteter kan bedrivas p&
NASDAQ OMX First North eller ndgon annan marknad inklu-
sive OTC-marknaden i Sverige eller n&gon annanstans utanfér
USA i enlighet med tillampliga lagar och férordningar.

Tvister

Oscar Properties @r inte och har heller inte varit part i négra
rattsliga forfaranden eller skiljeférfaranden under de senaste
tolv ménaderna som har haft eller skulle kunna f& betydande
effekter p& Bolagets finansiella stdllning eller [5nsamhet. Bola-
get har inte heller informerats om ansprék som kan leda till att
Bolaget blir part i s&dan process eller skiljeférfarande. Oscar
Properties @r dock fran tid till annan involverat i tvister hénfor-
liga till den I16pande verksamheten.

Oscar Properties har genom ett brev den 25 november
2011 bestritt krav framstdllda av Kungsfiskaren Bygg och
Fastighet AB, samt framstdllt motkrav mot Kungsfiskaren.
Kraven och motkraven &r hénférliga till entreprenad som Kungs-
fiskaren utfort p& kvarteren Brunnméstaren och Tegeludden.
Kungsfiskarens tvistiga krav p& Oscar Properties uppgick per
december 2013 till cirka 33 mkr. Oscar Properties tvistiga mot-
krav p& Kungsfiskaren uppgick per december 2013 fill cirka
43 mkr.

Forsdkringssituation

Bolagets styrelse anser att Oscar Properties har ett férsdkrings-
skydd som &verensstémmer med branschstandard och técker
de risker som uppstér i verksamheten. Koncernen har bland
annat ansvarsférsdkring, entreprenadférsdkring, fullvardes-
forsakring och bygg- och fardigstallandegaranti.

Transaktioner med nérstaende

Utéver transaktioner mellan koncernbolag (inklusive den kon-
cern dar huvudégaren eller dess moderbolag &r moderbolag)
och vad som anges nedan har inga transaktioner skett mellan
Oscar Properties och medlemmar av Bolagets styrelse, andra
ledande befattningshavare eller anhériga till dessa under perio-
den frén och med 1 januari 2013 till och med offentliggérande
av Prospektet. For erséttning till styrelsen och ledande befatt-
ningshavare, se avsnittet “Styrelse och ledande befattnings-
havare”.

Bolaget har fordringar, som per den 31 december 2013
uppgick till 25,4 mkr, p& Huvuddagaren, vilka kommer att regle-
ras i samband med Erbjudandet.

Handlingar inférlivade genom hénvisning

Féljande handlingar, vilka tidigare har publicerats, &r i sin hel-
het inférlivade i Prospektet i enlighet med 2 kap 20 § lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument:
Den oversiktligt granskade bokslutskommunikén fér rdken-
skapséaret 2013;
Den reviderade drsredovisningen fér rakenskapséret 2012;
och
Den reviderade finansiella rapporten Historisk finansiell
information fér rékenskapséaren 2011 och 2012.

Informationen i handlingarna &r séledes en del av Prospektet
och ska lasas tillsammans med &vrig information i Prospektet.
Handlingarna har ingivits till Finansinspektionen.

Bolagets bolagsordning, stiftelseurkund, handlingar infér-
livade genom hénvisning och annan av Oscar Properties offent-
liggjord information som hdnvisas fill i detta Prospekt finns
under hela Prospektets giltighetstid att tillga i elektronisk form
p& Bolagets hemsida www.oscarproperties.se. Handlingarna
tillhandahélls aven efter férfragan p& Oscar Properties huvud-
kontor, Linnégatan 2, SE-102 43 Stockholm, telefonnummer
08-510 607 70, pé& ordinarie kontorstid under vardagar.
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Nedan féljer en sammanfatining av de skattekonsekvenser som, enligt nu gdllande svensk skattelagstiftning, kan upp-
komma med anledning av erhéllande av Stamaktier i Oscar Properties Holding AB (publ). Informationen &r begrénsad
och av generell karaktdr. Sammanfattningen avser endast obegrdnsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag,
om inget annat anges. Sammanfattningen é&r inte avsedd aftt uttémmande behandla alla skattefrégor som kan uppkom-
ma i sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte de sarskilda regler som géller fér s.k. kvalificerade aktier i fémans-
foretag, innehav via kapitalférsékring alternativt investeringssparkonto, véirdepapper som innehas av handelsbolag
eller som innehas som en lagertillgéng i naringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sérskilda reglerna om skattefri
kapitalvinst och utdelning pé s.k. néringsbetingade andelar i bolagssektorn. Sérskilda skatteregler géller fér vissa typer
av skattskyldiga, exempelvis investeringsfonder, investmentféretag, férsdkringsbolag och personer som inte &r
obegrdnsat skattskyldiga i Sverige. Varje berérd aktieinnehavare bér rédfréga skatterddgivare om de skattekonsekven-
ser som erhdllandet av Stamaktier kan medféra fér dennes del, fér utléndska aktiedgare till exempel tillampligheten av
utléindsk skattelagstiftning och skatteavtal (bl.a. med avseende pd begrénsning av uttag av kupongskatt] och eventuella

andra tillampliga férordningar.

Fysiska personer
Beskattning vid avyttring av Stamaktier

Fysiska personer beskattas fér kapitalvinst i inkomstslaget kapi-
tal. Skatt tas ut med 30 procent av kapitalvinsten.

Kapitalférlust pd marknadsnoterade aktier och andra mark-
nadsnoterade delagarratter fér dras av fullt ut mot skattepliktiga
kapitalvinster som uppkommer samma a&r pé aktier samt mark-
nadsnoterade deldgarratter (dock inte andelar i investerings-
fonder som innehéller endast svenska fordringsrétter, s.k. rénte-
fonder). Kapitalférlust som inte kan kvittas pé detta satt ar
avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst av kapital.
Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges reduk-
tion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt mot statlig fast-
ighetsskatt och mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av underskott som inte dverstiger 100
000 kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott
kan inte sparas till senare beskattningsdr.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust beréknas som skillna-
den mellan férséliningsersattningen efter avdrag fér eventuella
forsaliningsutgifter och de avyttrade aktiernas omkostnads-
belopp (anskaffningsutgift).

Vid vinstberdkningen anvénds den s.k. genomsnittsmeto-
den. Enligt denna ska omkostnadsbeloppet for en aktie utgéras
av det genomsnittliga omkostnadsbeloppet for aktier av samma
slag och sort. Detta innebér att omkostnadsbeloppet for Stam-
aktier ska berdknas for sig. Fér marknadsnoterade aktier, som
aktier i Oscar Properties, kan ocksa den s.k. schablonregeln
anvéndas. Denna regel innebér att omkostnadsbeloppet far
berdgknas till 20 procent av férsdljningsersatiningen  efter
avdrag fér eventuella férsaljningsutgifter.
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Utdelning

Utdelning pé& aktier &r i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 pro-
cent.

For fysiska personer innehélls prelimindr skatt med 30 pro-
cent p& utdelat belopp. Den prelimingra skatten innehélls nor-
malt av Euroclear eller, betraffande férvaltarregistrerade aktier,
av férvaltaren.

Aktiebolag
Beskotming vid avyttring av Stamaktier

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget ndringsverksamhet med en
skattesats om 22 procent.

Berdkningen av kapitalvinst respektive kapitalférlust sker i
huvudsak p& samma satt som fér fysiska personer i enlighet
med vad som angivits ovan.

Kapitalférluster p& aktier fér endast dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster p& aktier och andra deldgarratter. Om en
kapitalférlust inte kan dras av hos det féretag som gjort férlus-
ten, kan den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier
och andra delégarrdtter hos ett annat féretag i samma koncern,
om det féreligger koncernbidragsrétt mellan féretagen och
bé&da féretagen begdr det for ett beskattningsar som har sam-
ma deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte
ndgot av féretagens bokféringsskyldighet upphér.

Kapitalférluster som inte har kunnat utnyttjas eft visst &r far
dras av mot kapitalvinster p& aktier och andra deldgarréatter
under efterféljande beskatiningsdr utan tidsbegrénsning.



Utdelning

Utdelning pé& aktier &r i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats
om 22 procent.

Sarskilda skattefragor for aktiedgare som ar
begrénsat skattskyldiga i Sverige

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige och som
inte bedriver verksamhet frén fast driftstdlle i Sverige kapital-
vinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avytiring av aktier.
Aktiedgare kan emellertid bli féremél for beskattning i sin hem-
viststat.

Enligt den s.k. tioarsregeln kan fysiska personer som a&r
begrénsat skattskyldiga i Sverige bli féremél fér svensk beskatt-
ning vid avyttiring om de vid négot tillfélle under avyttringséret
eller n&got av de tio féreg&ende kalenderéren varit bosatta
eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av denna
bestdmmelse har dock begrdnsats i avtal fér undvikande av
dubbelbeskattning som Sverige ingatt med andra lénder.

Kupongskatt

For aktiedgare som &r begransat skaftskyldiga i Sverige och
som erhdller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt.

Skattesatsen @r 30 procent, men reduceras i allménhet
genom foreskrift i skatteavtal som Sverige har ingétt med andra
lander fér undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet av
Sveriges skatteavtal méjliggér séledes nedsdttning av den
svenska skatten till den skattesats som anges i avtalet direkt vid
utbetalningstillfallet, om erforderliga  uppgifter om den
utdelningsberdattigades hemvist foreligger. | Sverige verkstéller
normalt Euroclear eller, betréffande férvaltarregistrerade aktier,
forvaltaren avdrag for kupongskatt.
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Ordlista

Férvaltningsfastighet med potential for konvertering

Avser Bolagets forvaltningsfastigheter med befintliga kassa-
floden och utgdrs av saval kommersiella lokaler som Bostader.
Samtliga fastigheter har m&jlighet att bli konverteringsprojekt
och Bolaget utvérderar 18pande huruvida respektive fastighet
ska utvecklas, behdllas som férvaltningsfastighet eller avyttras.

Féradlingsmarginal (avser projektfastigheter)

Avser vinstmarginalen fér Bolagets samtliga genomférda
projekt, exkl. rdntekostnader.

Planerad nybyggnation

Avser Bolagets planerade nybyggnationsprojekt. Ett projekt
anses planerat nér markanvisningen har erhdllits eller avtal om
frvary tecknats.
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Projektmarginal (avser projektfastigheter)

Avser vinstmarginalen fér Bolagets samtliga genomférda
projekt, inkl. réntekostnader.

Pagaende konvertering

Avser Bolagets p&gdende konverteringsprojekt. Eft projekt
anses pdbérjat nér detaljplan vunnit laga kraft och bygglov
beviljats.

Pagaende nybyggnation
Avser Bolagets p&gdende nybyggnationsprojekt. Ett projekt

anses pdabériat ndr detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och
bygglov beviljats.



Emittenten

Oscar Properties Holding AB (publ)
Linnégatan 2

Box 5123

SE-102 43

Stockholm

Huvudégare

Oscar Properties Vardepapper AB
Linnégatan 2

Box 5123

SE-102 43

Stockholm

Adresser

Bolagets revisorer
PwC

Torsgatan 21
SE-11397
Stockholm

Finansiella radgivare
och Managers

Carnegie
Regeringsgatan 56
SE-103 38
Stockholm

Swedbank
Regeringsgatan 13
SE-105 34
Stockholm

-

—
-

Tyresd Tradgérdar, Tyresd

Legal radgivare
Gernandt & Danielsson
Hamngatan 2

Box 5747

SE-114 87

Stockholm

Central véardepappersférvarare
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

Box 191

SE-10123

Stockholm

Produktion och tryck: Ineko Finanstryck 14 206493
Grafisk form: Sj6 & Berg

INBJUDAN TILL FORVARV AV STAMAKTIER | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (publ) Q7



Biografen, Ostermalm



B i R R T

- =
P A

J s
A ™= i

ESET S e TR

Biografen, Ostermalm












