Prospekt avseende upptagande till handel av stamaktier i

Oscar Properties Holding AB (publ)

Prospektet har godkants av Finansinspektionen den 2 juli 2021 och &r giltigt for en tid av tolv manader efter
godkannandet forutsatt att Prospektet kompletteras med tillagg nar sé kravs enligt Prospektsforordningen. Skyldigheten
att tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillamplig nér Prospektet inte langre ar giltigt.



VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av upptagandet till handel
av nyemitterade stamaktier i Oscar Properties Holding AB (publ) pa Nasdag Stockholms
huvudmarknad ("Nasdag Stockholm™). Prospektet innehaller inte ndgot erbjudande om
att teckna eller pd annat satt forvéarva aktier eller andra finansiella instrument i Bolaget,
vare sig i Sverige eller i nagon annan jurisdiktion. Med “Oscar Properties” eller
“Bolaget™ avses i Prospektet Oscar Properties Holding AB (publ), organisationsnummer
556870-4521 eller den koncern vari Oscar Properties Holding AB (publ) & moderbolag

(”Koncernen”) och/eller bolag inom Koncernen, beroende pa sammanhanget.

Prospektet har uppréattats med anledning av upptagandet till handel av nyemitterade
stamaktier i Bolaget pd Nasdaq Stockholm. Detta Prospekt har upprittats i enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017 /1129 ("Prospektforordningen™).
Tvist med anledning av detta Prospekt ska avgoras enligt svensk materiell rétt och av
svensk domstol exklusivt. Forutom vad som uttryckligen anges hari, har ingen finansiell
information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisor.

Offentliggérande av Prospektet innebdr inte att informationen hari &r aktuell och
uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt &n per datumet for Prospektet, att ingen forandring
har skett avseende Bolagets verksamhet efter datumet for Prospektet, eller att
informationen i Prospektet ar korrekt vid nagot senare datum an per datumet for
Prospektet.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behdrig myndighet enligt
Europaparlamentet och radets forordning (EU) 2017 /1129. Finansinspektionen
godkénner enbart detta Prospekt i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129 och detta
godkénnande bor inte betraktas som nagot slags stéd for den emittent som avses i
Prospektet. Detta godkannande bor inte heller betraktas som négot slags stod for
kvaliteten pa de vérdepapper som avses i Prospektet och investerare bér gora sin egen
bedémning av huruvida det &r Iampligt att investera i dessa vérdepapper.

En investering i virdepapper inbegriper risker, se avsnitt “Riskfaktorer”. Nér investerare
fattar ett investeringsbeslut bér de géra sin egen bedémning huruvida det ar lampligt att
investera i aktierna. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina
egna professionella radgivare samt noga utvardera och dvervaga investeringsbeslutet.
Om s anda sker ska sddan information eller sddana uttalanden inte anses ha godkants
av Bolaget och Bolaget ansvarar inte for sadan information eller sadana uttalanden.

Tvist rorande eller med anledning av innehdllet i Prospektet eller darmed
sammanhangande réttsférhallanden ska avgoras exklusivt enligt svensk lag och av
svensk domstol varvid Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Prospektet finns tillgangligt pd Bolagets webbplats, www.oscarproperties.com, och
kommer att finnas tillgangligt pad Finansinspektionens webbplats, www.fi.se.
Informationen pa Bolagets webbplats ar inte inférlivad i Prospektet och utgér inte en del
av Prospektet, sdvida denna information inte har inférlivats i Prospektet genom
hanvisning. For information om vilka handlingar som har inférlivats i Prospektet genom

hénvisning, se avsnitt “Legala fragor och évrig information — Handlingar inférlivade
genom hanvisning”.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADSINFORMATION MED
MERA

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden som &terspeglar Oscar Properties
aktuella syn p& framtida handelser samt finansiell, operativ och 6vrig utveckling.
Framtidsinriktad information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser
historiska eller aktuella sakforhllanden eller genom att den kan innefatta ord sdsom

“kan”, “ska”, “forvéntas”, “tros”,

'uppskattas”, “planeras”, “forbereds”, “beriknas”,

“har for avsikt att”, “prognostiseras”, “forsoker” eller “skulle kunna”, eller negationer
av sédana ord och andra variationer darav eller jamférbar terminologi. Dessa
framtidsinriktade uttalanden géller endast per datumet fér Prospektet. Oscar Properties
gor ingen utfastelse om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av
framtidsinriktade uttalanden till foljd av ny information, framtida handelser eller dylikt
sévida det inte finns en skyldighet hértill enligt lag. Aven om Oscar Properties anser att
forvantningarna som beskrivs i sddana framtidsinriktade uttalanden ar rimliga, finns det
ingen garanti for att dessa framtidsinriktade uttalanden férverkligas eller visar sig vara
korrekta. Féljaktligen bor presumtiva investerare inte lagga otillborlig vikt vid dessa och
andra framtidsinriktade uttalanden.

I avsnittet “Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte fullstindig, av faktorer som
kan medféra att faktiskt resultat eller utveckling skiljer sig avsevart fran historisk
information eller fran framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehdller historisk
marknadsinformation och prognoser. Viss information har inhamtats fran utomstaende
kallor och Oscar Properties har atergett sddan information korrekt i Prospektet. Aven om
Bolaget anser dessa kéllor vara tillforlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor
riktigheten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik
ar till sin natur forenad med osakerhet och reflekterar inte nddvandigtvis faktiska
marknadsforhallanden. Vérdet av jamforelser av statistik for olika marknader &r
begrénsat av flera anledningar, bland annat genom att marknaderna definieras olika samt
att informationen kan ha insamlats genom anvandande av olika metoder och med olika
antaganden. Viss statistik i Prospektet har sammanstallts av Oscar Properties, i vissa fall
pé basis av olika antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstéllningsmetod och
antaganden r rimliga har dessa endast i begransad omfattning kunnat bekréftas eller
verifieras mot oberoende kallor. Mot bakgrund hédrav uppmérksammas lasaren av
Prospektet sarskilt pa att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet &r forenad med
osékerhet och att ingen garanti kan ges for dess riktighet. Savitt Bolaget kanner till, och
kan forsakra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av de tredje
parter varifran informationen hdmtats, har dock inga uppgifter utelamnats pa ett sétt som
skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i
Prospektet har varit féremal for avrundning. Detta medfor att vissa tabeller inte synes
summera korrekt. Detta ar fallet till exempel d& belopp anges i tusen-, miljon- eller
miljardtal och forekommer sérskilt i avsnitten “Utvald finansiell information”, och
“Kapitalstruktur och annan finansiell information” samt i de éarsredovisningar och
finansiella rapporter som inforlivats genom hanvisning.
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Stamaktier OP den driftsméssiga och finansiella styrningen.
x;tte}i?fd?gg? dag for handel ;’f;f’\elzrensaktier SE0006992335 ;P\(/genrceggr?n’l,(oncern i vilken Bolaget ar
15 juli 2021 Preferensaktier av serie B SE0008041248 moderbolag.

Stamaktier SE0005095601 ”Oscar Properties” eller "Bolaget”

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-mars 2021

28 maj 2021

Delarsrapport januari-juni 2021

16 juli 2021

Delarsrapport januari-september 2021
11 november 2021

Bokslutskommuniké 2021

23 februari 2022

Ovrig information

Kortnamn (ticker) p& Nasdaqg Stockholm
Preferensaktier OP PREF
Preferensaktier av serie B OP PREFB

Definitioner och forkortningar i
korthet

For fullstdndiga definitioner och
forkortningar, se avsnittet “Ordlista”.
”Gruppen”

Avser Oscar Properties Holding AB (publ),
tillsammans med dess dotterféretag samt
delagda intresseforetag.

“Intresseforetag” eller ”Intresseféretagen”
Avser de delagda bolag i vilka Koncernen har
lagst 20 procent av rosterna eller pa ett eller
annat satt har ett betydande inflytande 6ver

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

Avser gemensamt preferensaktier och
preferensaktier av serie B i Oscar Properties.
“Prospektet”

Avser detta prospekt som har godkants av
Finansinspektionen den 2 juli 2021.
”Stamaktier”

Avser gemensamt stamaktier, stamaktier av
serie B och stamaktier av serie B2 i Bolaget.



Sammanfattning

Introduktion och varningar

Vérdepapperet

Identitet och
kontaktuppgifter till
emittenten

Datum for
godkénnande av
Prospektet

Behorig myndighet

Varningar

Stamaktie med kortnamn (ticker) OP och ISIN SE0005095601.

Bolagets registrerade foretagsnamn ar Oscar Properties Holding AB (publ) med organisationsnummer 556870-4521
och LEI-beteckning 549300NZ1620CFL1TR88.

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

2 juli 2021.

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

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

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

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

Nyckelinformation om emittenten

Vem &r emittent av vardepapperen?

Bolagsform etc.

Huvudsaklig
verksamhet

Storre aktiedgare

Bolaget 4r ett svenskt publikt aktiebolag med LEI-beteckning 549300NZ1620CFL1TR88. Dess verksamhet bedrivs
enligt svensk ratt. Bolaget bildades och har sin hemvist i Sverige.

Bolagets registrerade foretagsnamn ar Oscar Properties Holding AB (publ) med organisationsnummer 556870-4521,
och dess handelsheteckning &r Oscar Properties.

Oscar Properties har historiskt haft en attraktiv projektportfolj av bostader i framforallt Stockholmsregionen. For att
kunna realisera det fulla vardet av projektportfoljen identifierade Bolaget ett behov av att komplettera
utvecklingsverksamheten med ett eget bestdnd av forvaltningsfastigheter for att dirigenom sikra en for Oscar
Properties stabil och forutsagbar intaktskalla. Darfor forvarvade Bolaget en valdiversifierad forvaltningsportfolj, dar
forvaltningsportfoljen skapar ett bolag med en solid finansiell stallning och med stabila kassafloden fran
forvaltningsportféljen.

Det nya Oscar Properties, med fokus pa att bli ett mer renodlat forvaltnings- och utvecklingsbolag, ar inte langre
beroende av fluktuerande kassafloden fran utvecklingsverksamheten, och har genom forvarvet av
forvaltningsportféljen skapat ett garanterat kassaflode som stddjer karnverksamheten och som samtidigt kommer att
utgdra en stabil bas for kompletterande forvarv.

Kombinera fastighetsforvaltning med vardeskapande utveckling, dar framtida utvecklingsprojekt i huvudsak kommer
att genomforas i JV-struktur med finansiellt starka partners, vilket i sin tur ger Oscar Properties méjlighet att i storre
utstrackning fokusera pa sin karnkompetens; design, marknadsféring och férsaljning.

Den nedbrutna afférsstrategin innefattar foljande delar:

. Utveckla forvaltningsportfoljen som  garanterar ett kassaflode som  langsiktigt — stodjer
projektutvecklingsaffaren
e  Lopande g6ra kompletterande forvarv, saval inom forvaltning-som projektverksamheten

Parkgate AB, vilket &r ett helagt bolag till styrelseledamoten och verkstéllande direktren Oscar Engelbert, innehar
per dagen for Prospektet (baserat pa uppgifter fran Euroclear per den 30 april 2021 och for Bolaget darefter kanda
&ndringar), cirka 12,55 procent av aktierna och cirka 12,55 procent av rosterna i Bolaget. Vidare har per dagen for
Prospektet (baserat pa uppgifter fran Euroclear per den 30 april 2021 och for Bolaget dérefter kanda &ndringar)
Kvalitena cirka 10,80 procent av aktierna och 10,80 procent av rosterna i Bolaget, Investment AB Oresund cirka 7,60
procent av aktierna och 7,60 procent av rosterna i Bolaget, Avanza Pension cirka 6,72 procent av aktierna och 6,72
procent av rosterna i Bolaget och Sven-Olof Johansson, genom Compactor AB cirka 5,81 procent av aktierna och 5,81
procent av rosterna i Bolaget.



LReflekterar inte de emissioner styrelsen i Bolaget beslutade om den 1 juli 2021.

Bolagets viktigaste Oscar Engelbert, verkstallande direktdr och styrelseledamot.

ledande befattnings-

havare

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

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



Finansiell nyckelinformation for emittenten

Utvald finansiell

information
Successiv
vinstavrak
IFRS IFRS ning IFRS IFRS
2020-01- 2019-01- 2018-01-
01- 01- 01- 2021-01-01- 2020-01-01-
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-03-31 2020-03-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Totala intakter 149,5 816,1 1766,1 27,6 108,8
Rorelseresultat -25,8 -118,9 -371,9 21,7 -21,9
Nettoresultat -70,3 -226,1 -492,5 64,5 -35,3
Resultat per stamaktie® (kr) -0,30 -7,43 -18,54 0,05 -0,19
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-03-31 2020-03-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Summa tillgdngar 37616 2958,8 3398,6 3830,7 2801,0
Summa eget kapital 1074,7 862,4 1026,1 1171,3 836,38
2020-01- 2019-01- 2018-01-
01- 01- 01- 2021-01-01- 2020-01-01-
2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31  2021-03-31 2020-03-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Reviderad Reviderad Reviderad Oreviderad  Oreviderad
Kassaflode fran den Iopande 36,2 505,9 267,5 46,8 1,8
verksamheten
Kassaflgde frén -1392,6 -11.3 -183,7 -9,3 -40,8
investeringsverksamheten
Kassaflode frén 14723 -529,9 -462,0 -45,4 9,6
finansieringsverksamheten
Proformaresultatrakning i sammandrag per 1 januari - 31 december 2020
Belopp i miljoner kronor (mkr)
Totala intékter 440,9
Rorelseresultat 126,4
Periodens resultat -56,3
Proformabalansrakning i sammandrag per 31 december 2020
Belopp i miljoner kronor (mkr)
Forvaltningsfastigheter 4 436,6
Summa tillgangar 6829,4
Summa eget kapital 1649,9
Revisionsanmérkning I &rsredovisningen for 2020 lamnade Bolagets revisor i sin revisionsberattelse for Bolaget en anmérkning om att
Bolaget vid flera tillfallen under rakenskapsaret inte betalat avdragen kallskatt, debiterad skatt och arbetsgivaravgifter
i rétt tid.

Mot bakgrund av att styrelsen for Bolaget beddmde att Koncernens fortsatta verksamhet var beroende av bland annat
att planerade fastighetsforséljningar genomfordes, och en forlangning alternativt 16sen av obligationslanet om 360
mkr med forfallotidpunkt i augusti 2020, lamnade Bolagets revisor i sin revisionsberattelse over arsredovisningen for
2019 en sarskild upplysning om vésentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. | samband med
avyttringen av dotterbolaget som hade emitterat obligationen, Nackahusen Holding AB, dverfordes dock ansvaret for
obligationslanet till koparen av dotterbolaget.

Under 2018 gjorde styrelsen for Bolaget en liknande beddmning om att Koncernens fortsatta verksamhet var beroende
av en forlangning av det obligationslan som ursprungligen forfoll i september 2019 eller annan form av finansiering,
och pa basis av detta lamnade Bolagets revisor i sin revisionsberattelse 6ver arsredovisningen for 2018 en sérskild
upplysning om vasentliga osakerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Obligationslanet forlangdes till
den 3 september 2021 efter att den sdrskilda upplysningen l&mnades.

Specifika nyckelrisker for emittenten

Risker Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att Oscar Properties vid var tidpunkt inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid

1 Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna



forfallotidpunkten och/eller att kostnaden for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Oscar Properties har per
datumet for Prospektet likvida medel om cirka 7,1 mkr och ett rérelsekapitalunderskott om cirka 50 mkr. For det fall
Koncernen inte kan méta sina betalningsataganden, finns det en risk att ndgon av Koncernens borgenarer vidtar
atgarder for att forsatta Oscar Properties i konkurs och/eller att Oscar Properties anses bryta mot villkoren i vasentliga
avtal ingangna av Koncernen, med féljd att dessa avtal sags upp, varvid ett ohanterbart rorelsekapitalsunderskott
sannolikt kommer att uppsta i Koncernen.

Finansieringsrisk

Oscar Properties verksamhet, sdrskilt vad galler forvarv och utveckling av fastigheter, finansieras till stor del genom
1&n fran externa langivare och rantekostnader &r en betydande kostnadspost for Gruppen. Det finns en risk att Oscar
Properties inte kan erhdlla finansiering genom 1an eller eget kapital for forvarv eller utveckling, forlangning eller
utékning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen finansiering, eller bara kan erhalla sddan
finansiering pa oférmanliga villkor.

Majligheten fér Gruppen att fa avsattning for Bostader

For den del av Oscar Properties verksamhet som ar hanforlig till forsaljning av fastigheter, har saval viljan som
formagan i att betala for Bostader en avgorande betydelse for Oscar Properties resultat och finansiella stallning. Viljan
att betala for Bostader beror bland annat pé hur vél en given Bostad motsvarar efterfragan pd marknaden, aktiviteten
pé bostadsmarknaden, den allménna prisutvecklingen pa Bostader samt demografiska faktorer. Betalningsviljan
péverkas ocksa av bl.a. tillgangen till och kostnaden for alternativa boendeformer. Férmagan att betala for Bostader
péverkas av bland annat l6neutveckling, sysselséttning, skatte- och avgiftsnivaer och andra faktorer som generellt
péaverkar hushallens ekonomi. Vidare paverkas betalningsformagan av mojligheten for hushallen att gora ranteavdrag,
erhalla lanefinansiering, bolaneranteutvecklingen, samt av de lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reglerna for
maximal belaning och amorteringar.

Finansiella ataganden

En del av Oscar Properties finansieringsvillkor inbegriper finansiella ataganden, vilka bland annat innefattar
bestammelser kring att soliditeten i Koncernen ska uppga till viss niva (minst 25 procent) och att Koncernen vid varje
kvartal ska inneha likvida medel uppgéende till visst belopp (minst 30 mkr). Om Gruppen skulle bryta mot nagot eller
nagra av dess ataganden i laneavtalen skulle det kunna leda till att lanet eller lanen, och dven andra laneavtal sdsom
Bolagets obligationslan, vilka dven innehdller s& kallade cross default-bestammelser (dvs. en uppsagningsgrund pa
grund av att en uppsagningsgrund enligt ett annat kreditavtal eller finansiellt atagande foreligger), sags upp till
omedelbar betalning eller att ianspraktas av relevant kreditinstitut.

Projektrisker

En del av Oscar Properties verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt, inklusive nybyggnation och
konvertering av befintliga byggnader. Det ar sdledes en forutsattning for Oscar Properties verksamhet att Oscar
Properties l6pande tillfors och erhéller finansiering fér sddana projekt, samt att projekten kan genomforas med
ekonomisk I6nsamhet inom utsatt tid eller utan vésentliga forseningar, | Oscar Properties fastighetsverksamhet, som
hanfor sig till Koncernens numera avvecklade entreprenadverksamhet, men dar det finns kvarliggande ataganden
avseende slutférda och pagéende projekt, forekommer tekniska risker, sdsom risk for konstruktionsfel, risk att
byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfredsstallande sétt kan konverteras till Bostader, dolda
fel eller brister, skador samt féroreningar.

Makroekonomiska faktorer

Oscar Properties verksamhet ar sarskilt exponerad mot makroekonomiska faktorer i form av allménna rantenivaer,
lokala obalanser i relationen mellan utbud och efterfragan pa bostader och bostadsképares tillgang till finansiering for
bostadskép, samt vésentligt exponerad mot efterfrdgan pa den aktuella hyresmarknaden med effekt p& vakans- och
hyresnivéer, sarskilt i forhallande till kommersiella lokaler. Bolaget bedémer att sannolikheten for att flera
makroekonomiska faktorer som kan ha en hog vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning kommer att intraffa ar lag, men att sannolikheten for att vissa makroekonomiska faktorer kommer
att intraffa ar hog. De negativa effekterna beror pa den aktuella makroekonomiska faktorn och dess svarighetsgrad.

Borgensatagande mot bostadsrattsforeningar

Oscar Properties ar borgensman for de finansieringsarrangemang som bostadsrattsforeningar ingar for att finansiera
sina forvarv av bostadsutvecklingsprojekt fran Oscar Properties. Till sakerhet for den finansiering
bostadsrattsforeningarna tar upp lamnas ocksa sakerhet i fastigheter. Dessa borgensataganden uppgick per den 31 mars
2021 till totalt 415 mkr varav 0 mkr &ven konsolideras i Koncerns balansrdkning som en skuldpost. Det finns en risk
att foreningarnas avtalade intékter uteblir eller att bostadsréattsféreningarna av andra orsaker inte kan uppfylla sina
finansiella dtaganden enligt de kreditavtal som ingatts med banker och att Oscar Properties genom borgensatagandena
blir betalningsansvarig.

Forvéarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Inom ramen fér Oscar Properties verksamhet genomfors flera fastighetstransaktioner. Alla sdana transaktioner &r
forenade med osékerhet och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger exempelvis osékerhet betraffande hantering
av hyresgaster, oforutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsheslut samt uppkomsten av tvister relaterade till forvérvet eller fastighetens skick. Vid avyttring av
fastigheter till bostadsrattsforeningar foreligger osakerhet kring exempelvis pris och méjligheten att fa avsattning for
samtliga Bostader samt att olika krav kan riktas mot Gruppen med anledning av avyttringar eller skicket pa
bostadsréattsforeningens fastighet.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk savél som olika processer
och beslut relaterade till dessa regelverk, som har stor inverkan pa Oscar Properties verksamhet. For att Oscar
Properties fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas som avsett kravs vidare olika tillstand och beslut. Det finns



en risk att Oscar Properties inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som krévs for att bedriva och utveckla
verksamheten pa ett onskvart sitt.

Tvister

Oscar Properties r, och kan komma att bli, inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader. Sadana
tvister kan vara tidskradvande och medftra kostnader vars storlek inte alltid kan forutses. Tvister skulle darmed kunna
ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet och i forlangningen resultat och finansiella stallning.
Under de senaste &ren har det uppkommit och i massmedia rapporterats om tvister rérande giltigheten av férhandsavtal
mellan bostadsrattskGpare och bostadsrattsforeningar. Sddana avtal ar bindande enligt bostadsrattslagen (1991:614),
men bostadsrattskoparna gjort gallande att tidsangivelserna avseende tidpunkterna for upplételse och/eller tilltrade i
forhandsavtalen &r for vaga och darfor yrkat att avtalen ar ogiltiga. Flera domar senaste aret har tydliggjort kraven pé
tidsangivelser i forhandsavtal avseende upplételsetidpunkt. Samtliga forhandsavtal som framéver ingds inom ramen
for Koncernens fastighetsutveckling kommer att upprattas i enlighet med dessa vagledande domar.

Nyckelinformation om vardepapperen

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Vardepapper erbjuds

/tas upp till handel

Denominering

Totalt antal aktier

Rattigheter som
sammanhéanger med
vardepapperen

Utdelningspolicy

Stamaktier (ISIN: SE0005095601) i Oscar Properties Holding AB (publ).

Stamaktierna ar denominerade i kronor.

Oscar Properties Holding AB:s (publ) registrerade aktiekapital uppgick per datumet for Prospektet till 564 918
404,715277 kronor fordelat pa 3 857 715 421 aktier, varav 3 855 346 385 stamaktier, 2 234 435 preferensaktier
och 134 601 preferensaktier av serie B. Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte gett ut nagra stamaktier av serie
B eller stamaktier av serie B2. Samtliga aktier ar fullt betalda. Per dagen for Prospektet har varje aktie ett registrerat
kvotvarde om 0,1464385894408039 kronor.

Stamaktier har ett rdstvarde om en rost per aktie. Stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och
preferensaktier av serie B har ett rostvarde om en tiondels (1/10) rost per aktie. Vid bolagsstamma far varje
rostberattigad rosta for fulla antalet &gda och foretradda aktier utan begrénsningar i rostratten.

Preferensaktier respektive preferensaktier av serie B har foretrade till utdelning upp till ett arligt belopp om 1 000
kronor per preferensaktie respektive 1 750 kronor eller, vid férhjd utdelning, 2 500 kronor per preferensaktie av serie
B fore utdelning till stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2 sker, varvid samtliga stamaktieslag
har lika ratt till utdelning. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstamman. Ratt till utdelning tillkommer den som
pé den av bolagsstamman faststéllda avstamningsdagen for utdelningen &r registrerad som innehavare av aktier i den
av Euroclear forda aktieboken.

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

(1) | forsta hand ska preferensaktier jamsides med preferensaktier av serie B erhélla ett belopp (i) per preferensaktie
uppgaende till 15 000 kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt innestdende belopp och (i) per
preferensaktie av serie B uppgdende till 25000 kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt
innestaende belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna av serie B ska i Gvrigt inte medfora rétt till ndgon
skiftesandel.

(2) Iandra hand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (1) ovan aterstar medel att skifta ut, ska stamaktier av
serie B2 erhalla ett belopp per stamaktie av serie B2 uppgaende till teckningskursen i den forst registrerade
nyemissionen av stamaktier av serie B2 som riktats till innehavare av preferensaktier eller preferensaktier av
serie B, innan utskiftning sker till 6vriga stamaktie&gare.

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

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har
aktiedgarna som huvudregel foretradesrtt till teckning i forhallande till det antal aktier de &ger sedan tidigare.
Bolagsordningen innehdller dock inga bestammelser som begransar Bolagets mojlighet att i enlighet med
aktiebolagslagen emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Langsiktigt ska Bolaget Iamna halften av Bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning p& Stam- och Preferensaktier.
Eftersom Oscar Properties under de narmaste dren kommer att prioritera tillvéxt, kapitalstruktur och likviditet kan
utdelningen p& Stamaktierna komma att bli 1ag eller helt utebli. Preferensaktierna medfor foretradesratt framfor
stamaktierna enligt géllande bestdmmelser i bolagsordningen. Bolaget har som en del av forlangningen och
villkorsiandringen av Bolagets utestdende obligationslan om ett utestdende nettobelopp om 2557 mkr (ISIN
SE0005936390) atagit sig att inte lamna aktieutdelning forran obligationslanets forfall i september 2023.



Var kommer vardepapperen att handlas?

Upptagande till handel

Bolagets stamaktier ar sedan tidigare upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm. Efter att Bolagsverket har registrerat
de nya aktierna kommer &ven de nyemitterade stamaktierna att handlas pad Nasdaq Stockholm. Bolagets
preferensaktier och preferensaktier av serie B ar sedan tidigare upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm. Bolaget
har inte gett ut nagra stamaktier av serie B eller stamaktier av serie B2.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Risker

Framtida utdelning &r beroende av ett flertal faktorer

Med undantag for aktiedgarminoritetens rétt att begédra utdelning enligt aktiebolagslagen kan aktiedgare, om
bolagsstamman inte beslutar om utdelning inte stalla krav avseende aktieutdelning. Darutover far Bolaget enligt
villkoren for Bolagets obligationslan inte lamna aktieutdelning (eller inlosen av preferensaktier av serie B) fore
obligationens forfall i september 2023. Eventuell utdelning eller inlésen dessférinnan forutsétter att Bolaget kan
erhalla ett godkannande frdn obligationsinnehavarna, eller, i forekommande fall, en sa kallad waiver frdn agenten
avseende utdelningsbegransningen. Om sddana godkannanden eller waivers inte erhalls & Bolaget kontraktuellt
forhindrat att lamna utdelning fram till obligationslanets forfall i september 2023. Det kan heller inte uteslutas att
framtida finansieringsarrangemang kan innehalla motsvarande eller andra begransningar avseende beslut om
utdelning i Bolaget. Mot bakgrund harav kan utdelning pé saval Stamaktier som Preferensaktier komma att helt eller
delvis utebli. Om bolagsstdmman beslutar om utdelning har Preferensaktier foretradesratt framfor Stamaktierna till
arlig utdelning uppgaende till i bolagsordningen angivna belopp.

Paverkan pa aktiekursen

Bolaget kan, med iakttagande av bolagsordningens restriktioner i detta avseende, fritt ge ut aktier. Dértill kan dess
agare sélja eller pa annat satt Gverlata aktier. Nyemissioner, forsaljningar eller andra dverlatelser av ett betydande
antal aktier, eller forvantningar om att sddana nyemissioner, forsaljningar eller andra Gverlatelser kan komma att ske,
skulle kunna medfora vasentlig negativ paverkan pa stamaktiernas marknadsvarde. Omfattande forandringar av antalet
aktier i Bolaget kan sdledes komma att ske och nya aktieagare kan tillkomma i Bolaget. Det ar inte sakert att
tillkommande stamaktiedgare avser att behélla erhdllna stamaktier. Vidare star det aktieagare fritt att sdlja nya
stamaktier i Bolaget efter att stamaktierna har emitterats. Skulle betydande forséljning av stamaktier ske kan det
komma att paverka marknadsvardet pa stamaktierna negativt.

Nyckelinformation om upptagandet till handel

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

Tidsplan

Utspadningseffekt

Planerad forsta dag for handel pd Nasdaq Stockholm &r den 15 juli 2021.

Genom nyemissionerna dkar antalet aktier med 175 645 100 stamaktier och antalet roster med 175 645 100 rster,
vilket motsvarar en utspadning om cirka 4,4 procent av aktiekapitalet och cirka 4,4 procent av rosterna i Bolaget.

Varfor uppréttas Prospektet?

Skalen till
nyemissionerna

Bakgrund och finansieringsplan
Bolagets beddmning &r att Bolaget inte har tillrackligt med rorelsekapital for att tdcka de aktuella behoven under de
kommande tolv ménaderna frn och med dagen for Prospektet.

De forvarv som offentliggjordes den 9 mars 2021 avseende tvd kommersiella fastigheter i Falkiping och Katrineholm,
den 15 mars 2021 avseende tvd kommersiella fastigheter i industriomradet Tornby i Linkopingsamt den 12 maj 2021
avseende fem fastigheter i Koping finansieras delvis av riktade emissioner av sammanlagt 175 645 100 stamaktier.
Bolagets styrelse har den 1 juli 2021, genom utnyttjande av emissionsbemyndigande fran arsstimman 2021, beslutat
om riktade emissioner till respektive séljare avseende de ovan beskrivna forvarven. Bolaget tillfors inte nagra likvida
medel i samband med emissionerna. Detta Prospekt har uppréttats enbart med anledning av ansékan om upptagande
till handel av de nya stamaktierna pd Nasdaq Stockholm. Prospektet innehéller inte nigot erbjudande om att teckna
eller pa annat satt forvarva aktier eller andra vardepapper i Bolaget, varken i Sverige eller ndgon annan jurisdiktion.



Riskfaktorer

En investering i stamaktier i Bolaget ar forknippad med risker. Nedan anges risker som kan fa betydelse fér Oscar Properties, Koncernens
och Gruppens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorer som anges nedan beddms vara vésentliga for Oscar Properties. Oscar
Properties har darvid bedomt riskfaktorernas vasentlighet pa grundval av sannolikheten for deras forekomst och den férvantade omfattningen
pa negativa effekter. Redogorelsen ar baserad pa information som &r tillganglig per dagen for Prospektet. De riskfaktorer som for narvarande
beddms mest vasentliga presenteras forst i varje kategori medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sérskild rangordning.

Vardet pa en investering i Oscar Properties kan komma att paverkas vasentligt om ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas.
Investerare uppmanas darfor att infor ett investeringsbeslut anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och dvervaga
nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse for Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet och framtida utveckling.
Riskfaktorerna bor beaktas tillsammans med &évrig information i Prospektet.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET,
BRANSCHEN OCH MARKNADEN

Mojligheten att fa avsattning for Bostader

For den del av Oscar Properties verksamhet som &r héanforlig till
forsaljning av fastigheter, har saval viljan som formagan att betala
for Bostader en avgorande betydelse for Bolagets resultat och
finansiella stéllning. Viljan att betala for Bostader beror bland
annat pa hur val en given Bostad motsvarar efterfragan pa
marknaden, aktiviteten pa bostadsmarknaden, den allmanna
prisutvecklingen p& Bostader samt demografiska faktorer, sésom
framforallt inflyttning  till  Storstockholmsomréadet. Vidare
paverkas betalningsviljan av bland annat tillgangen till och
kostnaden for alternativa boendeformer.

Formagan att betala for Bostider paverkas bland annat av
l6neutveckling, sysselsattning, skatte- och avgiftsnivaer och andra
faktorer som generellt paverkar hushéllens ekonomi. Vidare
péverkas betalningsformagan av méjligheten for hushallen att géra
ranteavdrag, erhélla lanefinansiering, bolaneranteutvecklingen,
samt de lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reglerna for
maximal belédning och amortering. Fran och med 2018 galler
skarpta amorteringskrav for bostadslan.

Mot bakgrund av den stora storningen i ekonomin med anledning
av spridningen av Covid-19 har staten beslutat att inféra undantag
fran amorteringsskyldigheten. Fram till och med den 31 augusti
2021 har banker mojlighet att ge alla nya och befintliga
boldnetagare undantag fran kravet pd amortering. Réntelagets
specifika inverkan p& bostadskoparens betalningsformaga ar stor
och svarbedomd. Om bostadskopares vilja eller férmaga att betala
for Bostéader i de projekt som Bolaget producerar minskar, t.ex. om
ytterligare regeléndringar infors som syftar till att minska
hushallens totala beldning, om rantenivderna stiger och/eller
bostadskopares tillgang till finansiering for bostadskop annars
minskar sa skulle det kunna ha en hog vasentlig negativ inverkan
pa Koncernens verksamhet och resultat genom att i férlangningen
minska efterfragan pa Gruppens produkter och mojligheten att fa
avsattning for Bostdder till de priser som Oscar Properties
prognosticerat. Risken for att ndgon av dessa faktorer som paverkar
mojligheten att f& avsattning for Oscar Properties projekt intréaffar
bedéms som hdg. Risken for att flera faktorer samverkar och
péverkar mojligheten att f& avsittning for Oscar Properties projekt
beddms som mattlig.

Projektrisker

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

Mégjligheten att genomfora fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk I6nsamhet utan vasentliga forseningar, ar bland annat
beroende av att Oscar Properties kan uppratthélla en god tids- och
kostnadskontroll i projekten, bibehalla och rekrytera nédvandig
kompetens inom projektledning, ekonomi, design, arkitektur och
forsaljning, erhélla nodvandiga tillstind och myndighetsbeslut
samt upphandla entreprenader for projektens genomférande pa
acceptabla villkor. Under senare ar har ett antal av Bolagets projekt
drabbats av forseningar och fordyringar vilket har inneburit en
vasentlig negativ paverkan pa Koncernens resultat och finansiella

stéllning, och det finns en risk att Bolagets planerade och framtida
projekt pa motsvarande satt drabbas av férseningar och fordyringar
pé grund av brister i tids- och kostnadskontroll.

Vidare har Oscar Properties verksamhet ett visst behov av l6pande
tillforsel och finansiering av nya projekt till for Bolaget acceptabla
villkor. Oscar Properties 4r i vissa projekt bundet av ingangna
exploateringsavtal med kommuner, under vilka Oscar Properties
har atagit sig att genomféra vissa atgarder inom vissa tidsramar.
Ataganden i projekten féreligger oberoende av huruvida Oscar
Properties har formaga att finansiera dem. Om Oscar Properties
inte kan uppfylla sina &taganden pa grund av utebliven finansiering
eller av andra skal kan Bolaget bli skyldigt att erlagga viten eller
skadestand. Bolaget &r &ven exponerat mot risker avseende
utldning till bostadsrattsforeningar som konsolideras i Koncernen,
om totalt 274 mkr per den 31 mars 2021.

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

Om en eller flera av ovanstaende faktorer skulle utvecklas negativt
eller om nagon av de ovan beskrivna riskerna skulle realiseras
skulle fastighetsutvecklingsprojekten kunna férdyras och forsenas,
vilket mot bakgrund av att fastighetsutvecklingsprojekt ar en del av
verksamheten, skulle kunna ha en hég vésentlig negativ inverkan
pd Koncernens resultat och finansiella stallning med
foljdverkningar for Koncernens dvriga verksamhet. Risken for att
en eller flera av ovanstaende risker intraffar bedéms som mattlig.

Konkurrens

Bolagets framtida konkurrensmdjligheter ar bland annat beroende
av Bolagets forméga att forutse framtida marknadsférandringar,
vilket kan leda till kostnadsokningar eller krava prissankningar
eller fordndringar i Bolagets affarsmodell. Vidare &r Koncernen
verksam pd en marknad dir manga av Oscar Properties
konkurrenter har storre finansiella resurser &n Koncernen. Okad
konkurrens pa marknaden kan minska efterfragan hos kunderna
och forsvéra en framgangsrik forsaljning av Koncernens nybyggda
och omvandlade bostader och paverka hyresnivaer samt
hyresvakanser avseende forvaltningsfastigheter, med lagre intakter
som foljd, vilket sammantaget skulle kunna ha en hdg vasentlig
negativ inverkan pad Koncernens resultat. Risken bedéms som
mattlig for att en eller flera av dessa faktorer intraffar.

Borgensataganden mot bostadsréattsforeningar

Oscar Properties ar borgensman for de finansieringsarrangemang
som bostadsrattsféreningar ingar for att finansiera sina forvarv av
bostadsutvecklingsprojekt fran Oscar Properties. Till sakerhet for
den finansiering bostadsrattsféreningarna tar upp lamnas ocksé
sékerhet i fastigheter. For det fall bostadsrattsféreningarna inte
skulle kunna aterbetala sina 1an ager finansiarerna ratt att pakalla



borgensdtaganden stdllda av  Oscar Properties. Dessa
borgensataganden uppgick per den 31 mars 2021 till totalt 415 mkr
varav 0 mkr dven konsolideras i Koncerns balansrakning som en
skuldpost. Det finns en risk att foreningarnas avtalade intakter
uteblir eller att bostadsrattsforeningarna av andra orsaker inte kan
uppfylla sina finansiella dtaganden enligt de kreditavtal som ingatts
med banker och att Oscar Properties genom borgensatagandena blir
betalningsansvarig. Om ovanstaende risker forverkligas, och Oscar
Properties borgensataganden infrias, skulle det med hansyn till de
hoga beloppen, kunna fa en hdg vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens resultat och finansiella stéllning. Risken for att
bostadsréttsforeningarna inte kan uppfylla sina finansiella
ataganden och att Oscar Properties genom borgensatagandet blir
betalningsskyldigt bedoms som méttlig.

Férvéarvs-, forsaljnings- och andra
transaktionsrelaterade risker

Inom ramen for Oscar Properties verksamhet genomfors flera
fastighetstransaktioner. Sadana transaktioner &r forenade med
osakerhet och risker. Vid forvarv av fastigheter foreligger
exempelvis osékerhet betraffande hantering av hyresgaster,
oforutsedda kostnader for miljosanering, ombyggnad och
hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens
skick.

Vid avyttring av fastigheter till bostadsrattsféreningar foreligger
oséakerhet kring exempelvis pris och majligheten att fa avsattning
for samtliga Bostider (se riskfaktor “Mojligheten att fa avsattning
for Bostader”), samt avseende att olika krav hénforliga till
slutforda och pagdende projekt kopplade till Koncernens numera
avvecklade entreprenadverksamhet kan riktas mot Gruppen med
anledning av avyttringar eller skicket pa bostadsrattsforeningens
fastighet. Den tidsperiod under vilken en bostadsrattsférening
respektive bostadsrattsinnehavare kan framstalla sddana krav mot
Oscar Properties uppgar normalt sett till tvd & men kan dven vara
langre. Gruppen gor dven fran tid till annan ataganden gentemot
bostadsrattsforeningar. Dessa ataganden bestar vanligtvis i att
ersatta foreningen for avgifter for osélda Bostéder fran och med
foreningens tilltrade och att forvérva lagenheter som &nnu inte har
sdlts efter en viss tidpunkt, normalt tva ar efter fardigstallandet. |
forekommande  fall garanterar  &ven Gruppen att
bostadsrattsforeningen erhaller intakter fran lokaler i enlighet med
bostadsrattsforeningens ekonomiska plan under en tvaarsperiod
frén tilltradet. Vid tidpunkten for Prospektet har Oscar Properties
sddana utestdende ataganden till ett uppskattat belopp om cirka
260 mkr. Av dessa ataganden &r det endast Gruppens atagande om
att i forekommande fall garantera foreningens intékter fran lokaler
i enlighet med foreningens ekonomiska plan samt atagandet om att
ersatta foreningen for avgifter for osélda Bostader fran och med
foreningens  tillirade, normalt i tvd &, som &r
kassaflodespaverkande. Vid tidpunkten for Prospektet uppgar det
uppskattade beloppet for dessa tvéa &taganden till cirka 8 mkr.

Osékerheter kring fastighetstransaktioner och om Bolaget inte kan
fa avsattning till ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot
Bolaget med anledning av ovan beskrivna ataganden, kan leda till
fordréjningar av projekt och okade kostnader eller of6rutsedda
kostnader, fastigheterna transaktionerna eller Bostaderna.
Fordrojningar och ytterligare kostnader kan paverka I6nsamheten
av Gruppens projekt negativt och kan innebéra att Gruppens
ursprungliga kalkylerade avkastning for projekt inte uppnas, vilket
mot bakgrund av Gruppens hdga transaktionsaktivitet, skulle
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa saval Gruppen
verksamhet som resultat och finansiella stallning. Risken beddms
som mattlig for att ndgon eller flera av de transaktionsrelaterade
riskerna ovan forverkligas.

Makroekonomiska och regionala faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroeko-
nomiska faktorer sdsom allman konjunkturutveckling, regional-
ekonomisk utveckling, sysselsattning, produktionstakt for nya
bostdder och  lokaler,  fordndringar i infrastruktur,
befolkningstillvaxt och struktur, inflation och rantenivaer.
Bolagets verksamhet avseende forvaltningsfastigheter &r spridd i

landet. Av Bolagets forvaltningsfastigheter &r 59 procent i termer
av fastighetsvérde hanforligt till sodra Sverige. Den del av Bolagets
verksamhet som omfattar fastighetsutvecklingsprojekt &r hanforlig
framst till Storstockholmsomradet. Den negativa effekten av dessa
makroekonomiska faktorer varierar, men Oscar Properties &r
sarskilt exponerat mot faktorer i form av allmanna rantenivéer,
lokala obalanser mellan utbud och efterfragan pa Bostader och
bostadskopares tillgdng till finansiering, samt, vasentligt
exponerad mot efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden med
effekt pd vakans- och hyresnivaer, sarskilt i forhallande till
kommersiella lokaler. Minskad efterfragan pa hyresmarknaden kan
innebdra svarigheter att hitta hyresgaster och i forlangningen
minskade  intdkter ~ for ~ Koncernen  (se  riskfaktor
”Hyresmarknaden”).

Inflationsforvantningar paverkar rantenivaer (se vidare under
riskfaktor ”"Rénterisk™). Forvintade och faktiska fordndringar av
rantenivder och inflation kan paverka avkastningskrav pa
fastigheter och foljaktligen marknadsvardet pa Koncernens
fastigheter, vilket kan medfora flera foljdeffekter (se vidare
riskfaktor ”Fastigheters vérdeforandring”). Dessutom kan en
negativ utveckling pa fastighetsmarknaden under tiden for ett
projekts genomférande leda till att Koncernens I6nsamhet fran
projektutveckling reduceras och kan leda till forluster eller att
fastigheter inte kan avyttras eller endast kan avyttras pd mindre
formanliga villkor, vilket i sin tur kan resultera i ett minskat
fastighetsvarde och minskad avkastning.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att flera makroekonomiska
faktorer som kan ha en hoég vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning kommer
att intraffa ar ldg, men att sannolikheten for att vissa
makroekonomiska faktorer kommer att intraffa &r hog. De negativa
effekterna beror pad den aktuella makroekonomiska faktorn och
dess svarighetsgrad. Den potentiella negativa effekten av dkade
marknadsrantor (se under riskfaktor “Ranterisk”) eller forsamrad
tillgang till finansiering (se under riskfaktor ”Finansieringsrisk™)
anses exempelvis vara méttlig, medan den negativa effekten av
enbart demografiska forandringar anses vara lag.

Oscar Properties ar beroende av ett gott samarbete

med dvriga delagare i intresseforetag

Bolaget har sedan starten genomfdrt projekt tillsammans med
andra parter genom s kallade joint ventures, dar projekten &gs
tillsammans i intresseforetag. Bolaget &r beroende av ett gott
samarbete med delagare i sadana intresseforetag for saval
nuvarande som framtida projekts genomférande och resultat. Om
samarbeten inte kan inledas, eller utvecklas oférdelaktigt, kan det
leda till att Bolagets projekt forsenas, inte kan finansieras eller
genomforas som planerat, eller endast kan genomféras med
forsamrad lonsamhet eller forlust. Om nagot eller flera samarbeten
inte langre utvecklas i en positiv riktning skulle det kunna leda till
tvister och att intresseforetagen kan komma att uppldsas, varvid
dess tillgdngar kan behova realiseras med kort varsel och pé
oftrdelaktiga villkor.

Vidare kan delagarskapet forhindra Oscar Properties fran att styra
verksamheten i intresseforetagen s& som Bolaget onskar eller
finner lampligt, bland annat med avseende pé investeringar i eller
avyttringar av fastigheter i intresseforetagen. Skulle ndgon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det, med héansyn till
intresseforetagens betydelse for att genomféra fastighetsprojekt,
kunna ha en hog vasentlig negativ inverkan pa saval Koncernens
verksamhet som resultat och finansiella stallning. Risken for att
relationen till delagare i intresseforetagen forsamras pa ett satt som
beskrivits ovan bedéms vara mattlig.

Spridningen av Covid-19

Den péagéende globala spridningen av Covid-19 har lett till en
omfattande nedgang i den allmanna konjunkturen. Spridningen har
under andra kvartalet 2020 medfort en minskning av BNP i Sverige
med cirka 8,2 procent jamfort med motsvarande period under 2019.
For 2020 prognostiserar Konjunkturinstitutet en minskning av
BNP med 2,8 procent till féljd av Covid-19, for att under 2021
sedan 6ka med 3,2 procent. Bolaget kan paverkas indirekt av
pandemin genom utbrottets direkta och indirekta effekt pa den



makroekonomiska  utvecklingen ~ dar  Bolaget  driver
projektutveckling samt, innehar forvaltningsfastigheter. | takt med
att effekter av utbrottet av Covid-19 realiseras for hyresgéster, kan
Bolaget komma att paverkas genom krav pa sankta hyresnivaer och
Okade vakansgrader (se riskfaktorn ”Hyresmarknaden”) samt 6kad
risk for motparters forsamrade betalningsférméga (se riskfaktorn
”Kreditrisk™). En okad finansiell osékerhet till foljd av spridningen
av Covid-19 kan ocksa forsamra tillgéangligheten till finansiering
som Bolaget &r beroende av for att fullgéra sin affarsmodell (se
riskfaktorn “’Finansieringsrisk). En 6kad finansiell osakerhet till
foljd av spridningen kan ocksé komma att paverka bostadskoparens
betalningsférmaga negativt och att den allméanna efterfragan pa nya
bostader mattas av (se riskfaktor ”M6jligheten att fa avsattning for
Bostader”). Vidare kan Bolagets aktiekurs vid fortsatt spridning av
Covid-19 forvéntas folja en allmdn marknadsvolatilitet och bli
foremal for extraordinara svangningar, oberoende av Gruppens
finansiella utveckling, innebérande att aktierna kan minska i vérde.
Per dagen for Prospektet har Bolaget inte konstaterat nagon
vasentlig paverkan pa dess verksamhet, resultat och finansiella
stéllning och kan inte ndrmare kvantifiera i vilken utstrackning
spridningen av Covid-19 kommer att paverka Bolaget framover.
Bolaget bedomer dock att ovan identifierade potentiella risker
hanforliga till den fortsatta spridningen av Covid-19 innebér en
Okad riskexponering och skulle kunna ha en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stéllning. Risken bedéms som mattlig for att en eller flera av dessa
faktorer intréffar.

Hyresmarknaden

Per dagen  for  Prospektet  dger  Koncernen 46
forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar area om 247
665kvadratmeter, ett hyresvarde om 242,8 mkr och ett driftnetto
om 181,7 mkr per ar. Hyresavtalen har en genomsnittlig
uppsagningstid pad 14 maénader och har en genomsnittlig
kvarvarande hyrestid om 3,0 ar.

Koncernens resultat kommer att paverkas negativt om
uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker. Hyresintakterna fran de
tre storsta kontrakterade hyresgésterna i Valerumportféljen under
2020 motsvarar cirka 18,3 procent av Koncernens totala
kontrakterade hyresintakter pa arsbasis. Saljaren av Valerum har
lamnat en driftnettogaranti att det arliga driftnettot ska uppga till
minst 81,8 mkr, vilket resulterar i en hyresgaranti om 12,4 mkr
baserat pd hyresvarde, vakanser och fastighetskostnader vid
tidpunkten for férvérvet. Driftnettogarantin géller i tre ar och l1oper
fram till 31 december 2023. Hyresintakterna fran de tre storsta
kontrakterade hyresgésterna i Fastighetsportfdljerna under 2020
motsvarar cirka 39 procent av Koncernens totala kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis.

Det finns risk for att Koncernens hyresgaster inte fullgor eller
forlanger sina hyresavtal. Okade vakansnivéer kommer generellt
minska Koncernens framtida hyresintakter. Om Oscar Properties
misslyckas med att uppratthélla en tillracklig uthyrningsgrad i nya
projekt eller om vakanserna 6kar i de fastigheter som Koncernen
redan tilltratt, och Koncernen misslyckas med att ersatta sddana
vakanser, beddmer Bolaget att den potentiellt negativa inverkan
kan komma att bli htg. Bolaget bedémer att sannolikheten for att
denna risk kommer intréffa r 1ag. Sannolikheten okar betydligt vid
en vasentlig forsamring av den makroekonomiska utvecklingen.

Koncernen ar ocksa beroende av att dess hyresgaster betalar sin
hyra i tid. For det fall hyresgdsterna inte skulle betala sin hyra nér
den forfaller, eller inte alls, eller annars inte fullgér sina
forpliktelser enligt hyresavtalen, kan detta ha en vasentlig negativ
inverkan pd Koncernens intakter och vardet pa dess fordringar.
Bolaget anser att sannolikheten for att risken kommer att intréffa
ar mattlig, men att sannolikheten ékar betydligt i fall av en
vasentlig forsamring av den makroekonomiska utvecklingen. Om
riskerna skulle intréffa bedémer Bolaget att den potentiella
negativa foljden &r hdg.

Fastigheters vardeforandring
Oscar Properties ager 46 forvaltningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt
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varde och vardefdrdndringarna redovisas i resultatrakningen.
Vardet pa fastigheterna paverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sasom vakansgrad, hyresniva (se riskfaktor
”Hyresmarknaden”), driftskostnader och tilldten anvindning av
fastigheten  (se riskfaktor ~ ”Fastighetskostnader”),  dels
marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav (se riskfaktor
”Makroekonomiska och regionala faktorer”) och réntenivaer (se
riskfaktor ”Rénterisk”). Minskningar i fastighetsvérde kan paverka
Bolagets mojlighet att behdlla finansiering och erhdlla ny
finansiering som en del av Bolagets verksamhet (se riskfaktor
”Finansieringsrisk”).  Saval realiserade som orealiserade
vardeforandringar, liksom felaktigheter i vérderingarna av
fastigheterna skulle, mot bakgrund av att Koncernens tillgangar till
Overvdgande del utgérs av forvaltningsfastigheter, kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning. Forvaltningsfastigheterna utgér 46 procent av
tillgdngarna i forhéllande till Bolagets balansrakning per den 31
mars 2021. Bolaget beddmer att sannolikheten for att vasentliga
vardeforandringar som kan ha en hog vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning kommer
att intraffa ar ldg, men att sannolikheten for att vissa
vérdeforéandringar kommer att intréffa &r hog.

Beroende av nyckelpersoner, otillracklig intern

kontroll och renomméférsamringar

Koncernen och dess verksamhet &r beroende av Oscar Properties
grundare Oscar Engelbert, tillika styrelseledamot, verkstallande
direktor och indirekt huvudédgare i Bolaget, samt andra ledande
befattningshavare och personer med specialistkompetens. Oscar
Engelbert och dessa andra nyckelpersoner har lang erfarenhet av
och kompetens avseende Koncernens verksamhet och har byggt
upp affarskritiska relationer med aktorer pa fastighetsmarknaden,
partners och kreditgivare. Oscar Properties har historiskt haft en
hog personalomsattning pa nyckelpersoner. Under det senaste aret
har ett flertal ledande befattningshavare avslutat sina anstéllningar
hos Bolaget. Sddana 4ndringar utgér en risk for att Gruppens
rutiner for bolagsstyrning och intern kontroll inte upprétthalls eller
tillampas korrekt.

Gruppen har en komplicerad koncern- och finansieringsstruktur.
Om Gruppen inte har implementerat tillrdckliga rutiner for
bolagsstyrning och interna kontroller, eller sddana rutiner inte
tillampas korrekt, finns risk for att Gruppen inte kan leverera
palitlig finansiell information, folja utvecklingen i Gruppens
pégéende projekt och effektivt forebygga bedragerier eller annat
olovligt utnyttjande av Gruppen och dess resurser. | ett antal av
Gruppens projekt har Gruppen haft problem med bristande
kostnadskontroll och Gruppen har inte kunnat méta sina kalkyler
for projekten. Bristfallig och ineffektiv bolagsstyring eller
internkontroll samt bedrageriférsok riktade mot Gruppen kan
medfora skada i form av exempelvis felaktiga utgifter. Bolagets
arsredovisning for 2019 avviker frdn lamnad bokslutskommuniké
for 2019. Justeringar i arsredovisningen har gjorts avseende
ytterligare nedskrivningar och reservation av upparbetade
kostnader i projektet Gasklockan.

Vidare &r Oscar Properties renommé centralt for dess verksamhet
och intjaningsformaga. Bolagets langsiktiga Iénsamhet bygger péa
att bostadskopare, deldgare i intresseforetag, kreditgivare och
andra aktorer pa fastighetsmarknaden forknippar Oscar Properties
med positiva varden sasom tillforlitlighet och god kvalitet. Om till
exempel Oscar Properties, ndgon av dess ledande
befattningshavare eller delagare i intresseforetag vidtar nagon
atgard som star i konflikt med de véarden som Oscar Properties
representerar, om nagot av Bolagets fastighetsprojekt inte lever
upp till marknadens férvantningar eller om Bolaget annars agerar
pé ett satt som vécker eller utsatts for kritik, sa riskerar Bolagets
renommé att skadas. Oscar Properties bedémer att ett nyligt
exempel pad en renomméforsamrande héndelse &r den forsenade
publiceringen av arsredovisningen for 2019 som kommunicerades
den 27 april 2020 och som dérefter blev uppskjuten ytterligare och
offentliggjordes den 29 maj 2020.

Ineffektiv bolagsstyrning och internkontroll, sérskilt med hénsyn
till Gruppens komplicerade koncern- och finansieringsstruktur, kan
medfora att Koncernen drabbas av felaktiga utgifter och kan,



liksom korrigeringar av offentliggjord finansiell information och
renomméférsamringar, riskera att skada allmanhetens och
kapitalmarknadens fortroende for Gruppen, vilket kan leda till
vasentligt negativa effekter for Gruppens verksamhet och
mojligheter att genomféra projekt samt anskaffa kapital till
formanliga villkor. Misslyckande med att genomféra sina projekt i
enlighet med kalkyler, med hégre kostnader an forvantat som f6ljd,
beddms kunna leda till méattligt vésentligt negativa effekter for
Gruppens resultat och finansiella stallning. Risken for att nagon
nyckelperson I&mnar Koncernen och risken for otillracklig intern
kontroll bedoms vara mattlig. Risken for att renomméforsamringar
sker bedoms vara lag.

Fastighetskostnader

Driftkostnaderna for de 37 forvaltningsfastigheter som ingar i
fastighetsportféljen Valerum uppgick under rakenskapsaret 2020
till 48,2 mkr, motsvarande 350 kronor per kvadratmeter.
Driftkostnaderna  for de 6  forvaltningsfastigheter i
Fastighetsportfoljerna som Oscar Properties tilltradde den 30 april
2021 uppgick under rakenskapséret 2020 till 16,0 miljoner kronor,
motsvarande 168 kronor per kvadratmeter. Koncernen kommer att
ha begrdnsad kontroll 6ver dessa driftskostnader, vilka
huvudsakligen bestdr av kostnader for varme, vatten,
fastighetsskotsel och forsakring. | den utstrackning som 6kningar
av sddana kostnader inte ar kompenserade i enlighet med villkoren
i hyresavtalen, eller genom omférhandling av hyresavtalen, kan det
komma att ha en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat
(se vidare under riskfaktor “Fastigheters vardeforandring”).
Bolaget anser att sannolikheten for en okning av de relativa
driftkostnaderna ar 1dg. Om risken skulle intraffa bedémer Bolaget
mot bakgrund av driftkostnadernas storlek att den potentiellt
negativa inverkan pa resultatet ar mattlig.

Underhallskostnader ar hanforliga till &tgarder som avser att
upprétthéalla byggnadernas standard och viérde och i tillagg dartill
ej forvantade utgifter relaterade till justeringar for hyresgaster.
Underhallskostnader for forvaltningsfastigheterna som ingar i
fastighetsportféljen Valerum uppgick under rakenskapsaret 2020
till 11,8 mkr, motsvarande 86 kronor per kvadratmeter.
Underhallskostnaderna for de 6 forvaltningsfastigheter i
Fastighetsportfoljerna som Oscar Properties tilltradde den 30 april
2021 uppgick under rakenskapsaret 2020 till 2,4 mkr, motsvarande
25 kronor per kvadratmeter. Of6rvantade och stora
renoveringsbehov av  forvaltningsfastigheter kan medféra
betydande utgifter for Koncernen. Bolaget anser att sannolikheten
for att risken intraffar ar 1adg. Om risken skulle intraffa bedémer
Bolaget mot bakgrund av underhallskostnadernas storlek att den
negativa inverkan pa resultatet 4r mattlig.

REGULATORISKA OCH LEGALA
RISKER

Beroende av lagar, tillstdnd och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och péverkas av ett stort antal
olika lagar och regelverk saval som olika processer och beslut
relaterade till dessa regelverk, bade pd politisk nivd och pa
tjanstemannanivd. Bland annat plan- och bygglagen (SFS
2010:900), byggnormer, sakerhetsforeskrifter, regler kring tillatna
byggmaterial, antikvarisk byggnadsklassning och olika former av
kulturmarkningar har stor inverkan p& Bolagets verksamhet samt
kostnader for och mojligheter till att utveckla fastigheterna pa
Onskvart satt. Det finns en risk att regelverk kan medftra att
Bolaget inte kan anvénda eller konvertera Gruppens fastigheter pa
Onskvart satt.

For att Gruppens fastigheter ska kunna anvéndas och utvecklas s&
som avsett kravs vidare olika tillstind och beslut, innefattande
bland annat detaljplaner och olika former av fastighetshildningar,
vilka beviljas och ges av bland annat kommuner och myndigheter,
och som beslutas bade pa saval nationell som lokal politisk nivéa
och pé tjanstemannaniva. Det finns en risk att Oscar Properties inte
beviljas de tillstand eller erhéller de beslut som kravs for att bedriva
och utveckla verksamheten pa ett 6nskvért sétt. | september 2020
underkénde Mark- och miljééverdomstolen bygglovet for Bolagets
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davarande projekt Biografen Penthouses vid Norra Djurgarden till
foljd av att en intilliggande parkmark inte hade 6verforts fran
foreningen till kommunen.

Det &r vanligt att beslut fordréjs och/eller Gverklagas, och
beslutspraxis eller den politiska inriktningen kan i framtiden
komma att forandras pa ett for Gruppen negativt satt. Det finns en
risk att Koncernen inte beviljas de tillstdnd eller beslut som
Gruppen behdver for att genomféra och utveckla verksamheten
enligt plan och att planerade projekt endast kan genomfbras till
hogre kostnader eller med forseningar, alternativt med en lagre
exploateringsgrad &n forvantat. Regelverksforéndringar, eller
Bolagets felaktiga tolkningar av tillampliga lagar och regler, kan
leda till att Bolagets projekt forsenas, fordyras eller inte alls kan
genomforas, vilket kan fa& en hog vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stéllning, resultat och
framtidsutsikter. Risken for att ndgon av de ovannamnda riskerna
intraffar bedoms vara mattlig.

Tvister

Oscar Properties dr, och kan komma att bli, inblandat i tvister eller
krav, exempelvis avseende entreprenader bade gentemot
bostadsréttsforeningar  och  anlitade  underentreprendrer.
Dotterbolaget Oscar Properties Bygg AB har pagéende tvister med
ett flertal underentreprendrer som enligt Bolagets bedémning inte
har levererat enligt ingdngna avtal. S&dana tvister kan vara
tidskravande och skulle kunna ha en negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och i forlangningen finansiella stéllning
om de faller ut till underentreprendrens fordel. Risken bedéms som
Iag att en sddan tvist uppstar som kan fa en hog vasentlig negativ
effekt p& Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella
stallning.

Dotterbolaget Oscar Properties Bygg kan vidare komma att bli
inblandat i tvister eller krav avseende fel i entreprenader och
garantidtaganden avseende uppforda bostader. Sadana tvister kan
medfora kostnader vars storlek inte alltid kan forutses och skulle
ddrmed kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och i forlangningen resultat och finansiella stallning.
Risken bedéms som mattlig att en sédan tvist uppstar som kan f&
en hog vasentlig negativ effekt pd Koncernens verksamhet, resultat
eller finansiella stéallning.

Under de senaste dren har det uppkommit och i massmedia
rapporterats om tvister rérande giltigheten av forhandsavtal mellan
bostadsrattskopare och bostadsrattsforeningar. Sadana avtal ar
bindande enligt bostadsrattslagen (1991:614), men i tvisterna har
bostadsrattskdparna gjort gallande att tidsangivelserna avseende
tidpunkterna for upplatelse och/eller tilltrade i forhandsavtalen ar
for vaga och darfor yrkat att avtalen &r ogiltiga. Flera domar har
kommit senaste aret som har tydliggjort kraven pé tidsangivelser i
forhandsavtal avseende upplatelsetidpunkt. Samtliga forhandsavtal
som framéver ingds inom ramen for  Koncernens
fastighetsutveckling kommer att upprattas i enlighet med dessa
véagledande domar..

Skatteregler

Gruppens verksamhet paverkas av de vid var tid gallande
skattereglerna i Sverige. Dessa inkluderar bolagsskatt, fastighets-
skatt, mervérdesskatt, regler rorande skattefri avyttring av aktier,
dvriga statliga och kommunala palagor samt ranteavdrag och
bidrag. Gruppens skattesituation paverkas ocksa av huruvida
transaktioner mellan bolag inom Koncernen eller med intresse-
foretagen, samt mellan Koncernen, intresseforetag och bostads-
rattsforeningar, i samband med projekt anses vara marknads-
madssigt prissatta. Det finns en risk att Bolagets tolkningar av
tillampliga lagar och regler pa skatteomradet, eller att rad fran
skatteradgivare, ar felaktiga, eller att sddana regler kan komma att
andras, eventuellt med retroaktiv verkan. Koncernen kan ocks3,
fran tid till annan, bli foremal for skattegranskning och
skatterevisioner som kan resultera i att Koncernen behéver betala
ytterligare skatter, rantor eller avgifter.

Vidare kan framtida forandringar i tilldmpliga lagar och regler
péaverka forutsittningarna for Gruppens verksamhet och resultat.
Den 1 januari 2019 tradde nya skatteregler for foretagssektorn i



kraft. Den dndrade lagstiftningen innebér att bolagsskatten sanks
till 20,6 procent i tva steg fram till 2021. Den nya lagstiftningen
inkluderar &ven forandrade rénteavdragsbegransningsregler som, i
korthet, begrénsar avdragsratten for ett foretags nettorante-
kostnader till 30 procent av foretagets skattemdssiga EBITDA. Den
del av rantekostnaderna som inte far dras av far rullas fram till
nastféljande ar, dock langst sex ar. En forenklingsregel har inforts
for att minska den administrativa bdrdan, som innebér att en
koncern far gora avdrag for upp till 5 mkr i nettorantekostnader
utan att applicera EBITDA-regeln. Réntebegreppet har i detta
avseende utvidgats. De nya skattereglerna kan innebédra okad
beskattning for fastighetssektorn. Det finns risk for att Oscar
Properties réntekostnader under 2021 eller darefter kommer att
Overstiga 30 procent av skatteméssigt EBITDA och att Oscar
Properties skattekostnad kommer att 6ka i och med de nya reglerna.
Risken bedoms som I3g for att detta kommer att intraffa. Om risken
realiseras skulle det med tanke pa beloppen kunna f& en negativ
inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning.

Den 30 mars 2017 presenterade den offentliga utredningen Vissa
fragor inom fastighets- och stampelskatteomradet (SOU 2017:27)
sitt forslag om nya regler vid forsdljning av aktier i
fastighetsagande bolag. Utredaren har haft som utgangspunkt att
forsoka jamstélla beskattning vid en direktforsdljning av
fastigheter med forsaljning genom sa kallad paketering, varigenom
fastigheter séljs indirekt genom overlatelse av andelar i
fastighetsdgande bolag, vilket for narvarande i regel inte utl6ser
nagon skyldighet att betala stimpelskatt. | dagslaget ar det oklart
huruvida forslaget kommer att genomforas. Skulle regler inforas
som medfor ett oOkat skatteuttag och/eller begransningar i
mojligheten att paketera fastigheter, vilket paverkar Koncernen
metoder for avyttring av fastigheter, kan detta fa en hog vésentlig
negativ inverkan p& Koncernens resultat och finansiella stallning.
Risken for att regeln kommer att inforas bedoms som méttlig.

Forandrade redovisningsregler och osékerhet i

uppskattningar

Oscar Properties verksamhet paverkas av de redovisningsregler
som fran tid till annan tillampas i Sverige, inklusive exempelvis
IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det innebér att
Koncernens eller dess intresseféretags redovisning, finansiella
rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att
paverkas av och behtva anpassas till forandrade redovisningsregler
eller forandrad tillampning av sadana redovisningsregler.
Exempelvis 6vergick Koncernen den 1 januari 2019 till att tillampa
IFRS 16 Leasing som innebar forandringar framfor allt betraffande
leasatagarens vérdering av leasingavtal. Efter inférande av IFRS
16 har Koncernens rorelseresultat belastats med en avskrivning pa
nyttjanderatter och finansnettot med en réntekostnad, innebéarande
att rorelseresultatet har paverkas positivt medan finansnettot
harpéverkas negativt.

Vidare tillampar Bolaget fran den 1 januari 2020 en ny princip for
redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom
bostadsrattsforeningar. Redovisningen &ar anpassad till den
bedémning Finansinspektionen har gjort av IFRS 10
Koncernredovisning, innebédrande att bostadsrattsforeningar
konsolideras i  Bolagets rékenskaper. Den  &ndrade
redovisningsprincipen enligt IFRS innebdr att projekten redovisas
i balansrakningen som pagaende arbeten, samt som rantebarande
kortfristiga skulder och innebar ocksa att intakter och saledes
resultat for bostadsutveckling genom bostadsréttsforeningar
redovisas vid en viss tidpunkt i samband med att Bolaget uppfylit
sitt  prestationsdtagande,  till  skillnad  fran tidigare
redovisningsprinciper som innebar att intékterna och kostnaderna
redovisades over tid i takt med projektets fardigstéllandegrad
genom en successiv vinstavrakning. Effekten pd Bolagets
finansiella rapportering av den fordndrade redovisningsprincipen
ar begransad med négot lagre soliditetstal som féljd.

Dessa och andra forandringar i redovisningsregler kan medféra
osékerhet kring Gruppens redovisning, finansiella rapportering och
interna kontroll samt skulle dven kunna paverka Gruppens
redovisade resultat, balansrdkning och egna kapital vilket skulle
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pad Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning. Risken for att fordndrade
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redovisningsregler paverkar Gruppens redovisade resultat,

balansrakning och egna kapital bedéms vara méttlig.

Uppréttandet av redovisning i enlighet med IFRS och god
redovisningssed kréver att foretagsledningen goér antaganden.
Redovisade tillgdngar och skulder, intikter och kostnader samt
ovrig information paverkas av bedémningar och uppskattningar
som gors baserat pa historisk erfarenhet och forvantningar om
framtida handelser som beddms rimliga. Det faktiska utfallet kan
skilja sig fran de bedémningar och uppskattningar som gors. Vid
Oscar Properties forsaljning och forvarv av fastigheter kan olika
bedémningar och uppskattningar géras, exempelvis avseende
sannolikheten for att detaljplaneandringar gors, att bygglov erhalls
eller att tillaggskopeskillingar utfaller. Detta kan paverka
Koncernens resultat och finansiella stallning. Om det skulle visa
sig att exempelvis en detaljplane&ndring beddmts som sannolik vid
forvarv av en fastighet men denna sedan inte genomfors kan det
séledes f& en negativ inverkan p& Koncernens resultat och
finansiella stallning. Bolaget beddmer att sannolikheten for
felaktiga uppskattningar och antaganden &r 1ag. Om risken skulle
intraffa anser Bolaget att den potentiella negativa inverkan ar 13g.

Miljorisk och miljokrav

Enligt milj6lagstiftningen &r utgangspunkten avseende ansvaret for
fororeningar och andra miljoskador att verksamhetsutdvaren,
nuvarande och tidigare, bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte
néagon tillstndspliktig verksamhet enligt miljobalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, verksamhetsuttvare pa
de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indirekt 4ger som
bedriver eller har bedrivit verksamhet pé ett sddant sétt att de anses
vara verksamhetsutévare enligt miljobalken.

Om inte nigon verksamhetsutévare kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fastighet kan dock den som forvarvat
fastigheten bli ansvarig for efterbehandlingen. Det innebér att krav
under vissa forutsattningar kan riktas mot Oscar Properties for
marksanering eller efterbehandling i syfte att stalla fastighet i
sadant skick som erfordras enligt miljébalken.

Vidare kan tidigare verksamhetsutdvare ha utfort efterbehandling
av en fastighet pd ett godtagbart sitt utifrén den davarande
anvandningen. P4 grund av andrad anvandning till bostadsandamal
kan dock kraven for Gruppen vara hogre. Vidare kan Oscar
Properties tinkta anvéandning av fastighet for bostadsandamal
innebdra att Gruppen kan behdva ta kostnader for efterbehandling
och sanering for att kunna anvanda fastigheten pa avsett satt.

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

FINANSIELLA RISKER

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att Koncernen vid var tidpunkt inte kan
infria sina betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten och/eller
att kostnaden for att erhalla betalningsmedel ékar avsevért. Oscar
Properties har per datumet for Prospektet likvida medel om cirka
7,1 mkr och ett rorelsekapitalunderskott om cirka 50 mkr.

For det fall Koncernen i framtiden inte kan méta sina
betalningsataganden, finns det en risk att ndgon av Koncernens
borgenarer vidtar &tgarder for att forsatta Oscar Properties i
konkurs och/eller att Oscar Properties anses bryta mot villkoren i
vasentliga avtal ingdngna av Koncernen, med foljd att dessa avtal
ségs upp, varvid ett ohanterbart rérelsekapitalsunderskott sannolikt
kommer att uppstd i Koncernen. En langsiktigt héllbar
kapitalstruktur och fortsatt likviditet & en forutsattning for att
Bolaget ska kunna fortsétta sin verksamhet och fullfélja sina
forpliktelser, p& savil kort som lang sikt. Ett framtida ohanterbart
rorelsekapitalunderskott skulle sdledes kunna ha en hog vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stallning
och kunna leda till att Bolaget kan komma att avveckla sin
verksamhet, inleda foretagsrekonstruktion eller forséttas i konkurs.
Likviditetsrisken bedéms vara lag.



Finansieringsrisk

Oscar Properties verksamhet, sérskilt avseende forvarv och
utveckling av fastigheter, finansieras till stor del genom lan fran
externa langivare och réntekostnader ar en betydande kostnadspost
for Gruppen. En stor del av Koncernens och Intresseforetagens
verksamhet utgdrs av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att fordrojas eller drabbas av oférutsedda, eller 6kade
kostnader. Om Oscar Properties projekt fordrojs eller drabbas av
oftrutsedda eller 6kade kostnader kan det innebéra att projekten
inte kan slutforas innan dartill kopplade lan forfaller eller att sddana
Okade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.
Eftersom Oscar Properties far betalt for fastighetsutvecklings-
projekt vid dess fardigstéllande och i samband med tilltraden av
objekt dr Oscar Properties kassafloden ojamnt fordelade over
respektive fastighetsutvecklingsprojekt. Om Oscar Properties inte
skulle kunna erhalla finansiering genom lan eller eget kapital for
forvarv eller utveckling, forlangning eller utékning av befintlig
finansiering eller refinansiering av tidigare erhllen finansiering,
eller bara kan erhalla sadan finansiering pa ofdrmanliga villkor,
skulle det kunna ha en hog vasentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet i stort, samt dess resultat och finansiella
stallning. Om négon av riskerna realiseras skulle Bolaget kunna
tvingas avyttra projekt vid ett tidigare tillfalle &n vad Bolaget har
planerat. I den man férsaljningar, delvis eller helt, sker i fortid ar
det inte sakert att bolaget kan realisera de ekonomiska vérden eller
forhandla sig till de villkor for forsaljningen som annars skulle
kunna uppnas. Risken for att Oscar Properties inte skulle erhélla
finansiering genom Ian eller eget kapital bedéms vara hog.

Finansiella dtaganden

Koncernens rantebdrande skulder (dvs. exklusive intresseforetag)
uppgick per den 31 mars 2021 till totalt 1 938,0 mkr, varav 721,6
mkr bestod av sékerstéllda skulder till kreditinstitut. Resterande del
utgjordes av obligationsldn om 965,5 mkr och évriga réntebarande
skulder om 250,9 mkr. Uppléningen fran kreditinstitut &r uppdelad
p& huvudsakligen tre olika kreditinstitut. Darutéver har &ven
intresseféretagen tagit upp beléning fran kreditinstitut och andra
parter. Bolaget har stéllt sakerheter och i vissa fall lamnat garantier
for lanen.

En del av finansieringsvillkoren inbegriper finansiella taganden,
vilka bland annat foreskriver att soliditeten i Koncernen ska uppga
till en viss niva (minst 25 procent) och att Koncernen vid varje
kvartal ska inneha likvida medel uppgéende till visst belopp (minst
30 mkr). En nedgang pa fastighetsmarknaden skulle kunna
medfora att Koncernen inte uppfyller villkoren for sina finansiella
ataganden. Vissa finansieringsvillkor innefattar dven bestammelser
kring agandet av de bolag som upptar belaningen.

Bolaget har emitterat ett obligationslan om totalt 450 mkr som
ursprungligen forfoll till betalning den 3 september 2019, men som
i maj 2019 genom ett skriftligt forfarande forlangdes till september
2021. Aven vissa andra &ndringar i villkoren for obligationslanet
vidtogs. | december 2019 amorterade Bolaget 112,5 mkr pa
obligationen som en del av villkorséndringen. Bolaget och
obligationsinnehavarna har den 2 november 2020 kommit 6verens
om ytterligare villkorséndringar av obligationen, innebdrande
bland annat forlangning av slutligt forfallodatum till den 3
september 2023, att rantan sanks till Stibor 3 manader plus 5,5
procent. Dartill har aterlésenpriset for obligationerna dndrats till
102 procent av det nominella beloppet till och med den 3 september
2021, med efterféljande arsvis hojning om 2 procent, till maximalt
106 procent det sista forlangningsaret. Den 3 december 2020
meddelande Bolaget att Bolaget i ett antal affarer aterkopt
obligationer till ett nominellt belopp om 52 896 168 kr. Utdver
detta har ytterligare obligationer aterkopts under aret till ett
nominellt belopp om 1 469 338 kr.

Bolagets dotterbolag VValerum AB (publ) har &ven den 30 oktober
2020 emitterat ett obligationsldn om totalt 710 miljoner.
Obligationen har en I6ptid om 2,5 &r och l6per med en rénta om
Stibor 3 manader plus 4,0 procent. Obligationsvillkoren innehaller
finansiella dtaganden for Valerumkoncernen inklusive begransning
av den tillitna belaningsgraden och minsta tillatna
rantetackningsgrad.
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Om Gruppen skulle bryta mot nagot eller nagra av dess ataganden
i laneavtalen skulle det kunna leda till att 1anet eller lanen, och &ven
andra laneavtal, sasom Bolagets obligationslan, vilka &ven
innehdller s& kallade cross default-bestammelser (dvs. en
uppsagningsgrund pa grund av att en uppsagningsgrund enligt ett
annat kreditavtal eller finansiellt atagande foreligger), sags upp till
omedelbar betalning eller att sakerheter ianspraktas, vilket skulle
kunna ha en hdg visentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksamhet och finansiella stéllning, medféra 6kade kostnader och
&ven kunna medféra en minskning av Koncernens tillgangliga
tillgdngar. Risken for att Gruppen skulle bryta mot nagot eller
nagra av laneavtalen bedéms vara hdg. Risken for att
obligationslanen forfaller till omedelbar betalning bedéms vara
mattlig.

Kredit- och motpartsrisk

Gruppen ar exponerad mot risken att inte fa betalt fér de Bostader
eller fastigheter som Koncernen ingatt avtal om forséljning av.
Kopare av Bostader producerade av Koncernen kan hamna i ett
sadant finansiellt lage att de inte langre lopande fullgér sina
forpliktelser i enlighet med ingangna avtal. Det kan vidare intraffa
att Oscar Properties inte far betalt for fastigheter som Koncernen
ingdtt avtal om forsaljning av till andra bolag eller
bostadsréttsforeningar.

Bostadsrattsforeningen  till vilken Oscar Properties i ett
fastighetsutvecklingsprojekt Gverlater fastigheten ingér avtal med
kunder avseende forvarv av bostadsratter. Om sadana avtal inte
foljs av motparten, eller om rattspraxis pd omréadet utvecklas sa att
motpart befrias fran dessa avtal, kan bostadsrattsforening till vilken
Oscar Properties overlater projektfastigheten gora géllande krav
mot motparten. Underlatande av att fullfélja inganget forhands-
eller upplatelseavtal kan fa till foljd att bostadsrattsféreningens
mojlighet att erlagga betalning for projektfastigheten till Oscar
Properties fordrojs, vilket skulle kunna péverka tillgdngen pa
likvida medel och medféra ett rérelsekapitalunderskott, vilket kan
fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens resultat och
finansiella stallning som &kar med antalet motparter som inte kan
fullfélja sina &taganden. Risken for att motparten inte foljer dessa
avtal eller befrias helt eller delvis fran dessa avtal bedoms vara
mattlig.

Forutom indirekta kreditrisker i forhallande till képare av bostader
producerade av Oscar Properties &r Bolaget exponerat mot
kreditrisker i forhallande till andra motparter. Framfor allt géller
det kreditrisker i forhallande till intresseforetag, for vilka Bolaget
stallt sakerheter eller limnat 1an om totalt 238 mkr per den 31 mars
2021. Sadana intresseforetags maojlighet till aterbetalning kan aven
bero pa delagares finansiella stallning. Om dessa motparter inte kan
uppfylla sina &taganden gentemot Oscar Properties skulle det
kunna medféra 6kade kostnader och paverka tillgangen till likvida
medel, vilket skulle kunna ha en hdg vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet och finansiella stallning. Risken for att
motparterna inte kan uppfylla sina &taganden i forhallande till
Oscar Properties bedéms vara I3g.

Rénterisk

Ranterisk &r risken att forandringar i rantelaget paverkar Gruppens
rantekostnader, som under perioden januari till och med december
2020 uppgick till 85,3 mkr. Gruppen har uppléning mot olika IBOR
plus en marginal, vilket innebdr att Gruppen &r exponerad mot
svangningar pa den relevanta IBOR-marknaden. Huvuddelen av
Bolagets storre krediter &r forvarvslan och byggnadskreditiv som
typiskt l6per under en byggnadsperiod om 18-36 ménader, for att
dérefter avvecklas. Darutover har Bolaget fran tid till annan
forvarvslan och obligationslan, vilka ofta har en langre Ioptid.
Foréndringar av réntor kan leda till forandringar av verkliga
varden, forandringar i kassafléden samt fluktuationer i Bolagets
resultat och om ranterisker realiseras skulle det kunna ha en mattlig
negativ inverkan pa Koncernens resultat och finansiella stéllning.
Risken beddms som méttlig for att forandringar i rantelaget kan
intraffa som skulle fa en negativ inverkan pa Koncernen.



Kontrollférandringar

| vissa av Oscar Properties samarbetsavtal avseende intresseforetag
finns bestdmmelser som aktualiseras vid forandringar i kontrollen
over Bolaget. Vid sadana forandringar kan vissa rattigheter for
motparten, eller skyldigheter for Koncernen intrdda som bland
annat kan komma att paverka Koncernens fortsatta dgande av
fastigheter. Exempelvis innehéller Koncernens samarbetsavtal
med Starwood Capital rérande projektet Primus bland annat
bestammelser om &garskifte som innebar att om nagon part
overstiger 50 procent av aktierna eller résterna i Bolaget, eller om
befintlig dgares andel av rosterna i Bolaget understiger 30 procent,
ska Starwood Capital ha rétt att kopa ut Koncernen fran SOF-11
Camilla S.A R.L. mot marknadsvérde med avdrag fér en rabatt om
20 procent. Om bestdimmelser om kontrollférandringar i
samarbetsavtalen aktualiseras skulle Koncernens &gande av
fastigheter skulle komma att forandras och Bolaget skulle kunna
tvingas att avyttra fastigheter till oférmanliga priser, vilket skulle
kunna ha en mattlig vasentlig negativ inverkan pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stallning. Risken for att en
kontrollférandring sker bedoms som méttlig.

RISKER RELATERADE TILL
BOLAGETS AKTIER

Framtida utdelning ar beroende av ett flertal

faktorer

Med undantag for aktiedgarminoritetens rétt att begdra utdelning
enligt aktiebolagslagen kan aktiedgare, om bolagsstdimman inte
beslutar om utdelning inte stélla krav avseende aktieutdelning.
Darutover far Bolaget enligt villkoren for Bolagets obligationslan
inte I&mna aktieutdelning (eller inlésen av preferensaktier av serie
B) fore obligationens forfall i september 2023. Eventuell utdelning
eller inlésen dessforinnan forutsétter att Bolaget kan erhélla ett
godkannande fran obligationsinnehavarna, eller, i forekommande
fall, en s& kallad waiver fran agenten avseende
utdelningsbegransningen. Om sadana godkannanden eller waivers
inte erhdlls &r Bolaget kontraktuellt forhindrat att Iamna utdelning
fram till obligationslanets forfall i september 2023. Det kan heller
inte uteslutas att framtida finansieringsarrangemang kan innehélla
motsvarande eller andra begrénsningar avseende beslut om
utdelning i Bolaget. Mot bakgrund av de beskrivna restriktionerna
kan utdelning p& saval Stamaktier som Preferensaktier i Bolaget
komma att helt eller delvis utebli. Risken for att sa blir fallet
beddms vara hog.

Om bolagsstdmma beslutar om utdelning har Preferensaktierna
enligt Bolagets bolagsordning foretradesratt framfor Stamaktierna
till &rlig utdelning uppgéende till i bolagsordningen angivna
belopp. For det fall bolagsstdmman i Oscar Properties beslutar att
inte 1&mna utdelning eller 1dmna utdelning som understiger de i
bolagsordningen angivna beloppen pa arlig utdelningen per
Preferensaktie ska det belopp som per Preferensaktie ej utbetalats
ackumuleras och raknas upp med en &rlig réntesats om 10 procent
till dess att full upplupen utdelning lamnats. Arsstimman den 18
maj 2021 beslutade att inte lamna nagon utdelning till
Preferensaktier, och Bolaget har atagit sig att inte lamna négon
utdelning fore dess att Bolagets utestdende obligationslan
aterbetalats. Det innebar att framtida utdelning till Stamaktier kan
komma att helt eller delvis utebli pd grund av Preferensaktiers
foretrade till arlig utdelning eller pd grund av att Bolaget har
utestdende utdelning till Preferensaktierna som forfallit till
betalning men &nnu inte utbetalats av Bolaget. Risken for att s blir
fallet beddéms vara hdg.

Likviditetsrisk

Om likviditeten i Bolagets aktier ar 13g kan detta innebara
svarigheter for aktiedgare att forandra sitt innehav samt att
fluktuationer i stamaktierna pris kan komma att forstarkas.
Likviditetsriskerna kopplade till Bolagets stamaktier beddms vara
hog.

Aktiedgare med betydande inflytande
Bolagets verkstéllande direktér Oscar Engelbert dger indirekt och
kontrollerar genom stamaktieinnehav cirka 12,55 procent av
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aktierna (motsvarande cirka 12,55 procent av rosterna) i Bolaget.
Foljaktligen har Oscar Engelbert ett betydande inflytande &ver
Bolaget. Det ar mdjligt att Oscar Engelberts intressen kan komma
att skilja sig fran Gvriga aktieagares intressen och att detta
inflytande kan ha en vasentlig negativ paverkan pa aktiernas
marknadsvérde. Risken for att Oscar Engelberts intressen kan
komma att skilja sig fran 6vriga aktieagares intressen bedoms vara
mattlig.

Paverkan pa aktiekursen

Oscar Properties stamaktier handlas pa Nasdagq Stockholm.
Bolaget kan, med iakttagande av bolagsordningens restriktioner i
detta avseende, fritt ge ut aktier. Dartill kan dess dgare sélja eller
pa annat satt Gverlata aktier. Nyemissioner, forsaljningar eller
andra Gverlatelser av ett betydande antal aktier, eller férvantningar
om att sddana nyemissioner, forsaljningar eller andra Gverlatelser
kan komma att ske, skulle kunna medftra vasentlig negativ
paverkan pd stamaktiernas marknadsvarde. Omfattande
férandringar av antalet aktier i Bolaget kan saledes komma att ske
och nya aktiedgare kan tillkomma i Bolaget. Det &r inte sakert att
tillkommande stamaktieégare avser att behalla erhalina stamaktier.
Vidare star det aktiedgare fritt att silja nya stamaktier i Bolaget
efter att stamaktierna har emitterats. Skulle betydande forsaljning
av stamaktier ske kan det komma att paverka marknadsvérdet pa
stamaktierna negativt. Risken for att en nyemission (utéver de nu
aktuella nyemissionerna), som paverkar marknadsvardet pa
stamaktierna, kommer att ske bedoms vara lag. Risken for att
Bolagets storre aktieagare, siljer eller p& annat satt dverlater aktier,
som paverkar marknadsvardet pa stamaktierna, bedéms vara Iag.
Risken att tillkommande &gare i de nu aktuella nyemissionerna
siljer eller pd annat sitt Gverldter aktier, som paverkar
marknadsvardet pa stamaktierna, bedéms vara hog.

Stamaktiernas kurs kan vidare bli féremal for betydande
fluktuationer, till foljd av en fordndrad uppfattning pa
aktiemarknaden avseende aktierna och olika omstandigheter och
handelser, sasom andringar i tillampliga lagar och andra regler som
péverkar Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.
Aktiemarknader kan frén tid till annan uppvisa betydande
fluktuationer avseende pris och volym som inte behdver vara
relaterade till Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter (se avsnitt
”Spridningen av Covid-19”). Darutéver kan Bolagets resultat och
framtidsutsikter, fran tid till annan, komma att vara lagre an
forvantningarna fran aktiemarknader, analytiker eller investerare.
Risken for oftrutsdgbara och vésentliga fluktuationer avseende
aktiekurserna for Bolagets stamaktier beddms som hég. En eller
flera av dessa faktorer kan medfora att priset for stamaktierna faller
till en nivd som understiger priset en investerare forvarvat
stamaktier pd och att en investerare darmed gor en forlust vid
framtida avyttring.

Aktiedgare i USA eller andra lander utanfor
Sverige kan eventuellt inte delta i potentiella

framtida foretradesemissioner

Om Oscar Properties i framtiden emitterar nya aktier med
foretradesratt for befintliga aktiedgare kan aktiedgare i vissa lander
vara foremal for begransningar som innebar att de inte kan delta i
sadana foretradesemissioner eller att deras deltagande pé annat satt
forsvaras eller begransas. Aktieagare i USA kan exempelvis inte
utdva sina rattigheter att teckna nya aktier sévida det inte finns
registreringshandlingar i enlighet med U.S. Securities Act géllande
sadana aktier eller om ett undantag fran registreringskravet i U.S.
Securities Act &r tillampligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner
utanfor Sverige kan paverkas pa liknande satt. Oscar Properties har
ingen skyldighet att 1&mna in registreringshandlingar enligt U.S.
Securities Act eller att soka liknande godkannanden eller relevanta
undantag enligt ndgon annan jurisdiktions lagstiftning an Sveriges,
och att gora det i framtiden kan vara forknippat med praktiska
svarigheter och kostnader. | den mén Oscar Properties aktie4gare i
jurisdiktioner utanfor Sverige inte kan utdva sina rattigheter att
teckna nya aktier i eventuella framtida foretradesemissioner
kommer deras proportionella &gande i Oscar Properties att minska.



Bakgrund och motiv

Oscar Properties ar ett fastighetsbolag som sedan den 30 december 2020 har bade fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling som sin
karnverksamhet. Bolaget lade da grunden for ett eget bestand av férvaltningsfastigheter genom forvarvet av Valerums fastighetsportfolj med
ett varde av 1,4 miljarder kronor fran SBB, och avsikten &r att utoka fastighetshestandet framéver. Forvaltningsverksamheten ger Bolaget ett
stabilt och forutsagbart kassafléde, som gor att Bolaget uppndr ett positivt kassafléde utan att vara beroende av den fluktuerande
utvecklingsverksamheten. Med denna bas har Bolaget mdjlighet att kombinera fastighetsférvaltning med vérdeskapande utveckling, och
realisera det fulla vardet av den attraktiva projektportfolj av bostader och samhéllsfastigheter som Bolaget besitter.

Framtida utvecklingsprojekt kommer i huvudsak att genomforas i JV-strukturer med finansiellt starka partners, vilket ger Oscar Properties
mojlighet att i storre utstrackning fokusera pa sin kdrnkompetens; design, marknadsforing och forséljning. Byggrisken kommer att minimeras
genom entreprenadkontrakt med finansiellt stabila leverantdrer. Darutdver ska bostadutvecklaren Norrterna, som utvecklar och bygger
kvalitetsbostader pa expansiva orter runtom i Sverige till priser som konkurrerar med nybyggda hyresrétter, fortsitta att expandera.

De forvarv som offentliggjordes den 9 mars 2021 avseende tvd kommersiella fastigheter i Falkoping och Katrineholm, den 15 mars 2021
avseende tva kommersiella fastigheter i industriomradet Tornby i Linkopingsamt den 12 maj 2021 avseende fem fastigheter i Koping
finansieras delvis av riktade emissioner av sammanlagt 175 645 100 stamaktier. Bolagets styrelse har den 1 juli 2021, genom utnyttjande av
emissionsbemyndigande fran arsstimman 2021, beslutat om riktade emissioner till respektive séljare, avseende de ovan beskrivna forvarven.
Bolaget tillfors inte nagra likvida medel i samband med emissionerna. Detta Prospekt har upprattats for ansékan om upptagande till handel av
de nya stamaktierna p& Nasdaq Stockholm. Planerad forsta dag for handel ar den 15 juli 2021.

Bolagets bedomning ar att Bolaget inte har tillrackligt med rérelsekapital for att tacka de aktuella behoven under de kommande tolv manaderna
fran och med dagen for Prospektet. De kommande tolv manaderna uppgar Oscar Properties uppskattade rorelsekapitalsbehov, inklusive
finansiella &taganden och forfallna leverantérsskulder, till drygt 770 mkr. Bolaget planerar att inbringa rorelsekapital om cirka 686 mkr vilket
ska ske dels genom avyttring av delar av befintligt bestand (308 mkr), avyttring av osalda bostadsratter (11 mkr), driftnetto fran tilltradda
forvaltningsportfoljer (170 mkr) samt genom vinstdelning och aterbetalning av investerat kapital i pagaende projekt (195 mkr). Utéver
ovanstdende atgarder planerar Bolaget att forlanga befintliga 1dn om cirka 351 mkr som forfaller under aret for att ytterligare minska
rorelsekapitalbehovet de narmsta tolv manaderna. Bolaget har per datumet for Prospektet likvida medel om 7 miljoner kronor och ett
rorelsekapitalunderskott om cirka 50 miljoner kronor.

Styrelsen for Oscar Properties Holding AB (publ) &r ansvarig for innehallet i Prospektet. Enligt styrelsens kannedom overensstammer den
information som ges i Prospektet med sakforhallandena och ingen uppgift som skulle kunna paverka dess innebérd har utelamnats.

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

15



Marknadsdversikt

Nedan féljer en oversiktlig beskrivning av marknaden dar Oscar Properties verkar. Bolaget &r primart verksam pa fastighetsmarknaden i
Sverige med fokus pa forvaltningsfastigheter i mellersta och sodra delen av landet samt pa fastighetsutveckling i Storstockholmsomradet samt
i utvalda lagen i andra delar av Sverige. Prospektet innehdller statistik och annan information om marknaden inom vilken Oscar Properties
verkar och till viss del kommer informationen fran tredje part. Information som kommer frén tredje part har atergivits korrekt och savitt Oscar
Properties kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhallanden utelamnats som skulle
gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Vidare anser Bolaget att de externa kallorna som angivits &r tillforlitliga, men
Oscar Properties har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att informationen &r korrekt eller fullstandig.

OSCAR PROPERTIES MARKNAD

Oscar Properties koper, forvaltar, utvecklar, konverterar och séljer
fastigheter i Sverige.  Fokus ligger frdmst  inom
fastighetsforvaltning i mellersta och sodra Sverige, samt pa
fastighetsutveckling i Storstockholmsomradet och i ett fatal
utvalda lagen i andra delar av Sverige.

Forvaltning av fastigheter

Oscar Properties dger och forvaltar sedan det fjarde kvartalet 2020
en fastighetsportflj bestdende av valdiversifierade fastigheter i ett
flertal regionstader i sodra och mellersta Sverige. Den 30 april
2021 tilltraddes ytterligare sex fastigheter beldgna i Helsingborg,
Alvsjo  och  Vistberga. Omkring 70  procent av
forvaltningsfastigheterna i termer av fastighetsvarde aterfinns i
Sodra Sverige. Fastighetsportfoljen bestdr i huvudsak av
fastigheter for kontor, detaljhandel, lattindustri och lager, hotell
och bostader.

Fastighetsutveckling

Oscar Properties andra karnverksamhet &r, och har varit sedan
starten av Bolaget, utveckling av unika bostadsfastigheter med
fokus pa Storstockholmsomradet. Bolaget arbetar bade med
nybyggnationer och konvertering av fastigheter och Bolaget har
visat hur man med kunskap och visioner kan omvandla nedgangna
kontor och fore detta industrifastigheter till attraktiva bostader.

Under 2019 presenterades det nybildade bolaget Norrterna i vilket
Oscar Properties tillsammans med SBB ska utveckla och bygga
kvalitetsbostader pa expansiva orter runt om i Sverige till priser
som konkurrerar med hyresratter. Norrterna ser samtliga
kommuner med underskott av bostédder som sin marknad.

MARKNADENS DRIVKRAFTER
Fastighetsmarknaden och forutsdttningarna for fastighets-
utveckling och forvaltning paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom allméan konjunkturutveckling,
politiska beslut, tillvdxt, sysselsittning, lonenivéer samt
rantenivaer. Mot bakgrund av Bolagets verksamhet 4r Bolaget dven
séarskilt exponerat mot lokala obalanser mellan utbud och
efterfrdigan p& bostader och bostadskopares tillgdng till
finansiering, samt efterfragan pa den aktuella hyresmarknaden med
effekt pd vakans- och hyresnivaer, sérskilt i forhallande till
kommersiella lokaler. Oscar Properties bedémer att de viktigaste
faktorerna som paverkar Bolagets marknad &r:

Makroekonomisk utveckling
Hushallens betalningsformaga
Befolkningsutvecklingen
Fastighetsmarknadens utveckling
Stockholms stadsutveckling
Bostadspriserna

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

3 Konjunkturinstitutet, BNP - Fasta priser.

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

5 Eurostat, GDP per capita, consumption per capita and price level indice

6 Statistiska centralbyran (SCB), Arbetslsa samt dérav heltidsstuderande 15-74 &r
(AKU) efter kon och &lder. Ar 2005 - 2020

7 Konjunkturinstitutet, Arbetsldshet, andel av arbetskraften 2021.

8 Sveriges Riksbank, Sok rantor & valutakurser.
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Makroekonomisk utveckling

Sverige, som &r en liten och 6ppen ekonomi som paverkas starkt
av den globala ekonomin, har i stort utvecklats val de senaste
artiondena. Landets ekonomiska tillvaxt &r, bortsett fran
nedgangen under Covid-19-pandemin, forhallandevis god och det
finns tecken pa aterhdmtning i bade produktion och den allménna
efterfrdgan sedan pandemins utbrott. Sveriges BNP har i
genomsnitt vuxit med mellan 2,1-2,4 procent arligen mellan 1981-
2019 och uppgick ar 2019 till 5 024 miljarder kronor.? 2020
minskade BNP med 2,8 procent till fljd av Covid-19, och BNP
prognostiseras sedan 6ka med 3,2 procent under 2021.3 Sveriges
regering forvantar sig samtidigt att BNP kommer att 6ka med cirka
2 procent arligen fram till 2035.*

Sverige tillhor fortfarande det 6vre skiktet gallande BNP per capita
globalt och 1&g 2019 pa en sjatteplats i Europa.® Den relativt hoga
BNP-nivan per capita indikerar att befolkningen har det
forhallandevis gott stallt och att befolkningen har en mojlighet att
konsumera i en relativt hdg utstrackning.

Sverige uppvisade en stark konjunktur med historiskt hoga nivaer
for sysselsattningsgraden innan Covid-19.° Arbetslosheten, som
2019 I1ag pé 6,8 procent, har pendlat mellan cirka 6-9 procent sedan
2005. Covid-19 har haft en negativ paverkan pa
sysselsattningsgraden i landet det senaste aret. Arbetslosheten i
Sverige 2020 uppgick till 8,3 procent och den forvéntas enligt
Konjunkturinstitutet oka till cirka 9,0 procent under 2021.°
Arbetslosheten forvantas dock pé sikt sjunka till cirka 7 procent
fram till & 2035, vilket indikerar att sysselsattningsgraden
forvantas stabiliseras pé en lagre niva an den vi ser idag. *

Sverige har under ett flertal ar haft ett Iagt rantelage som forvantas
kvarstd under nastkommande ar. Reporantan har varit pa en niva
under 1 procent sedan 2014 och den har &ven varit negativ under
perioden februari 2015 till januari 2020, da den ater hojdes till 0
procent. ® Vidare har Riksbanken annonserat ett prognosticerat
nollrantelage fram till 2023 for att fortsatt stimulera efterfragan
efter Covid-19.° Den svenska inflationen har sedan 2010 legat
mellan -0,1-2,6 procent och 2020 landade inflationen pa 0,6
procent medan Riksbankens inflationsmal ligger pé 2 procent.°

Sveriges regering har vidtagit atgarder for att stédja ekonomin till
foljd av Covid-19 och regeringen presenterade i september 2020
ett budgetforslag med finanspolitiska stimulanser. Bland annat har
regeringen indikerat finanspolitiska stimulanser och reformer till
ett varde om drygt 105 miljarder kronor under 2021 och 85
miljarder kronor under 2022.%

Vid en analys Over olika regioner i landet kan noteras att
Stockholm historiskt har haft en starkare ekonomisk tillvaxt &n
dvriga delar av Sverige.*? Vidare har de Nordiska landerna varit
mindre paverkade ekonomiskt sett av Covid-19 jamfort med resten

9 Riksbanken, 2020 (https://www.riksbank.se/sv/press-och-publicerat/nyheter-och-
pressmeddelanden/pressmeddelanden/2020/nollranta-och-utokade-vardepapperskop/)
10 SCB, 2020 (https://Awww.sch.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/priser-och-
konsumtion/konsumentprisindex/konsumentprisindex-kpi/pong/tabell-och-
diagram/konsumentprisindex-kpi/inflation-i-sverige/")

11 Regeringskansliet, 2020 (https://www.regeringen.se/artiklar/2020/09/budgeten-for-
2021-pa-fem-minuter/)

12 3CB, 2020
(https://www.statistikdatabasen.sch.se/pxweb/sv/ssd/START__NR__NR0105__NR010
5A/NRO105ENS2010TO1A/#)



av Europa pa grund av starka ekonomiska forutsattningar fran start,
solida offentliga finanser och valfungerande kapitalmarknader.*®

Hushaéllens betalningsférmaga

Hushallens formaga att konsumera och betala boendekostnader
paverkas av hushallens disponibla inkomster, vilka paverkas av
sddant som sysselsattningsutveckling, l6neutveckling och skatter.
Vidare péverkas betalningsformagan av finansieringskostnaderna,
amorteringskrav och hushéllens majligheter att 6verhuvudtaget
erhalla lanefinansiering.

En god konjunktur, historiskt lag ranteniva och goda majligheter
att f& 1an har sedan 2009 haft en positiv effekt pad hushallens
betalningsférméga for boende och konsumtion.

Finansinspektionens regler for amorteringskrav pa bostadslan
andrades 2018. Enligt de tidigare amorteringsreglerna som
inférdes under 2016 har amorteringen pa bolan styrts av lanets
storlek i forhallande till bostadens vérde, men fran och med den 1
mars 2018 paverkar dven bruttoinkomst hur mycket ett hushall
behdver amortera. Sammantaget har dessa forandringar enligt
Bolagets bedémning markant forsvdrat mojligheten for
bostadskdparna att finansiera ett bostadskop.

2

Réntelagets  specifika  inverkan  pa  bostadskdparnas
betalningsférméga, samt konsumtion i stort, &r stor och
svarbedomd.

- DISPONIBEL INKOMST, SAMTLIGA HUSHALL,
SVERIGE™ -
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Befolkningsutveckling

Befolkningstillvaxten i regionerna dér Oscar Properties &r
verksamma ar en stark drivkraft for sdval hyresnivaer pé olika typer
av fastigheter som konvertering och nybyggnation av bostéader.
Befolkningstillvaxten i Stockholm och Sverige driver efterfragan
pé boende och skapar behov av nya bostader. Trots en minskning i
bostadsbyggandet under senare ar kan det till foljd av
befolkningstillvaxten forvantas att bostadsbyggandet kommer att
Gka pa sikt.

- PROGNOSTISERAD BEFOLKNINGSOKNING i Sverige® -
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13 pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics

14 Statistiska centralbyran (SCB), Disponibel inkomst for hushall efter hushallstyp
2011-2019, medianvérde.

15 Statistiska centralbyrén (SCB), Sveriges Befolkning.

16 Stockholms stad, Stockholms stads befolkningsprognos 2020-2040 samt Statistiska
centralbyran, befolkningsprognos Stockholms l4n.
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- PROGNOSTISERAD BEFOLKNINGSOKNING i Stockholm?®
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Befolkningsdkning i Stockholms I&n

Fastighetsmarknaden i Sverige

2019 var ett rekordér for den svenska fastighetsmarknaden, med en
transaktionsvolym som okade med 51 procent till cirka 235
miljarder kronor jamfort med aret innan. Antalet affarer var dock
pé en relativt 1&g niva jamfort med de senaste 5 &ren, vilket kan
tillskrivas att det skedde allt fler storre portfoljaffarer under aret.

2020 forvantades vid arets ingang bli annu ett starkt ar drivet av
fortsatt Iaga rantor, den svaga svenska kronan och ett stérre antal
forvantade foljdaffarer och portféljjusteringar i kélvattnet av de
storre fastighetstransaktionerna 2019. 2020 &rs transaktionsvolym
slutade pa cirka 189 miljarder kronor, vilket &r en nedgang med 19
procent fran rekordéret 2019. Vart att notera &r dock att det ar den
tredje hogsta noteringen nagonsin, som uppnas trots utspridningen
av Covid-19. Det var framfor allt den andra halvan av aret som
uppvisade hoga transaktionsvolymer och segmentsmassigt stod
bostader och samhallsfastigheter for den storsta andelen (cirka 55
procent av volymen).®

1 tillagg s& har den 6verlag starka tillvéxten i Sverige, bortsett fran
perioden sedan Covid-19 brét ut, i kombination med den pégéaende
urbaniseringen genererat en hog efterfrigan pd hégkvalitativa
lokaler i attraktiva lagen, vilket i sin tur 6kat totalavkastningen pa
fastigheter.®

Eftersom rantan forvantas forbli pd laga nivaer under en
overskadlig framtid forvantas fastigheter fortsatta attrahera
investerare, och de laga réntorna bedoms &ven bidra till fortsatt
laga direktavkastningskrav pa fastighetsmarknaden.?

- TRANSAKTIONSVOLYM PA FASTIGHETSMARKNADEN
| SVERIGE*
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® Transaktionsvolym - miljarder sek
Kontorsfastigheter, som &r en viktig del av Bolagets

fastighetsportf6lj, har innan Covid-19 pandemin gynnats av det
starka makroekonomiska l&get i Sverige samt urbaniseringen.
Osékerheten kring kontorsfastigheter 6kade dock under 2020 till
foljd av Covid-19, da en stor andel kontorsanstallda bérjade arbeta
hemifran i hogre utstrackning. Den totala transaktionsvolymen for

17 pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
18 pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
19 pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
2 Pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics
21 pangea Property Partners, 2021, Pangea property Outlook 2021 - Nordics



kontorsfastigheter minskade till 29 miljarder kronor 2020, en
minskning med 47 procent jamfort med 2019.2

Detaljhandel, som ocksa utgor en relativt stor del av Bolagets
fastighetsportfolj, genomgar just nu ett storre skifte drivet av
digitaliseringen i samhéllet. En generell trend &r att det sker en
lagre konsumtion i fysiska butiker till forman for online-handel och
tjanstekonsumtion, sa som restaurangbesck. Butiker med bra lagen
har dock visat sig std emot trenden val och hyrestillvéxten for de
butiker som definierats som bra i gatuldgen har 6kat omkring 5
procent per ar 2016-2019. Motsvarande siffror for butiker i
kopcentrum &r mellan cirka 2-5 procent under samma period.?®

Marknaden for fastigheter inom lager och lattindustri har generellt
gynnats de senaste aren pa grund av den goda ekonomin och den
hdga sysselsattningsgraden. Lagerlokaler har &ven sérskilt gynnats
av den 6kade online-handeln som drivit upp efterfragan inom
segmentet, speciellt under Covid-19.% Bolaget anser vidare att
péverkan av Covid-19 pé fastigheter riktade mot lattindustrin varit
begransad i Sverige pa grund av mindre restriktioner jamfort med
andra lander.

Hotell utgdr en mindre andel av Bolagets fastighetsportfolj. Dessa
fastigheter har historiskt gynnats av den starka ekonomin, ett dkat
resande, globalisering och en generellt hdgre tjanstekonsumtion av
till exempel restaurangbesok och hotellévernattningar i sin
hemstad. Under perioden 2010-2019 har efterfrigan pa den
svenska hotellmarknaden okat, och antalet géastnatter pa hotell i
Sverige har stigit med cirka 4 procent per ar.% Efterfrdgan pa
hotellnatter minskade dock drastiskt under 2020 till foljd av
spridningen av Covid-19. Under de elva forsta manaderna av 2020
uppgick antal hotellnatter i riket till 21 438 182 vilket kan jamforas
med 36 997 367 hotellnétter samma period 2019, motsvarande en
minskning pa 42 procent.?

Efterfragan pa bostader var fortsatt hog under 2020 och &rshyran
per kvadratmeter i hela riket 6kade med 3,1 procent jamfort med
foregaende ar.?" | ett langre perspektiv har efterfragan varit stadigt
6kande, dé arshyra per kvadratmeter i hela riket har okat varje ar
sedan 1969.%7

Stockholms stadsutveckling

En parameter for att skapa forutsattningar for en fungerande
bostadsmarknad i en véxande region &r stadsutveckling. Totalt
fanns det cirka 484 000 respektive cirka 579 000 bostader i
Stockholms stad respektive Stockholms l&n (exklusive Stockholms
stad) vid &rsskiftet 2017. 2 Ar 2027 véntas bostadsbestandet
(exkluderat rivna bostader) uppga till cirka 558 000 respektive
cirka 766 000 bostéader i Stockholms stad respektive Stockholms
lan (exklusive Stockholms stad).?*

| Stockholms stad ar det framst stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret som ansvarar for planeringen och
utvecklingen av stadens byggande. For att mota den Okade
efterfrdgan planerar Stockholms stad att véxa dels genom
fortatning, dels genom utbredning av staden. For att underlatta
fortdtning av staden &r ombyggnation genom konvertering av
omoderna lokaler till bostader ett naturligt alternativ. %

Enligt stadsbyggnadskontorets strategi Arkitektur Stockholm ska
arkitektur, nytédnkande och design premieras i framtida
upphandlingar.® Stockholms stad har som uttalat mal att framja
nyskapande arkitektur av hog kvalitet for att starka Stockholm i
rollen som Sveriges huvudstad.

Bostadspriserna

Saval viljan som férmégan att betala for bostader har en avgorande
betydelse for Oscar Properties lI6nsamhet for
utvecklingsverksamheten. Enligt Svensk Maklarstatistik har
priserna pa bostadsratter i centrala Stockholm stigit varje ar under

22 CBRE, Sweden office market Q4 2020 - Nordics real estate market snapshot.

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

24 postnord, 2020, e-barometern december 2020.

25 Statistiska centralbyrdn (SCB), 2020, Antal géstnétter pa hotell efter region och &r.

26 Statistiska centralbyrdn (SCB), Antal géstnétter efter anldggningstyp och region.

27 Statistiska centralbyran (SCB), Hyror och den allménna prisutvecklingen 1970-2020.
28 Stockholms léns landsting, Stockholms ldns demografirapport 2018-2027.
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perioden 2009-2016, med en 6kning om i snitt cirka 7,6 procent per
ar under samma period. Under ar 2017 foll dock priserna pa
bostader i Storstockholmsomradet delvis till foljd av hardare
amorteringskrav och ett stort utbud av lagenheter till salu. Trots att
utbudet under 2018 Iag pa en hog niva aterhamtade sig marknaden
nagot, vilket resulterade i en o6kning om cirka 1 procent pa
bostadspriserna i centrala Stockholm samtidigt som priserna i
Storstockholm var oférandrade jamfort med foregaende ar.

Under 2019 fortsatte bostadspriserna att aterhamta sig innebarande
att priserna steg med cirka 7 procent i bade Stockholms stad och
Stockholms lan. Efter en nedgang under stora delar av det forsta
halvaret av 2020 borjade bostadspriserna éter stiga i juli 2020.
Medelpriset for en bostadsratt i centrala Stockholm uppgick i
december 2020 till cirka 98 240 kronor per kvadratmeter och i
Stockholms lan till cirka 62 587 kronor per kvadratmeter.®? Vidare
ar det mojligt att den rddande Covid-19-pandemin kan ha en
ytterligare paverkan pd utbudet och efterfrigan pa bostader
framover, vilket i sin tur kan paverka prisnivaerna.

Ovriga marknadsfaktorer

| takt med att stadsbilden och invanarnas preferenser forandras
fyller bolag som inom sin verksamhet har mdjlighet att bygga om
befintliga byggnader for andrad anvéndning en viktig funktion.
Bolagets bedémning &r att det nuvarande utbudet av kvarvarande
attraktiva fastigheter har minskat, men att det fortfarande finns ett
visst utbud av byggnader med intressant arkitektur och lage som
kan utgdra framtida intressanta konverteringsobjekt.

Det finns en stor och stadigt 6kande efterfragan p& bostader i
Stockholm, framst till foljd av en véxande befolkning. Ett 6kande
utbud de senaste aren har langt ifran tillgodosett behovet och sedan
nedgdngen p& bostadsmarknaden inleddes 2016  har
nybyggnadstakten minskat dramatiskt. Kommunerna i och
omkring storstadsomraden har en stor utmaning i att géra ny
byggbar mark tillgénglig samtidigt som allt farre projekt startas pa
grund av svarigheten att fa ekonomi i projekten.

FORANDRADE
MARKNADSFORUTSATTNINGAR

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

Covid-19

Spridningen av Covid-19 har lett till en omfattande nedgang i den
allmanna konjunkturen. Spridningen har medfdrt en minskning av
BNP i Sverige med cirka 2,8 procent under 2020 jamfort med 2019,
och kan forvantas fortsitta ha en inverkan pa marknaderna dar
Bolaget ar verksamt. ® Bolaget péverkas indirekt av pandemin
genom utbrottets direkta och indirekta effekter pa den
makroekonomiska  utvecklingen ~ dar  Bolaget  driver
projektutveckling samt innehar forvaltningsfastigheter. | och med
att dven Bolagets hyresgaster paverkas av pandemin kan det fa en
péaverkan pa Bolaget genom bland annat krav pa sankta hyresnivaer
och okade vakansgrader. Dértill medfor pandemin en okad
finansiell osékerhet som bland annat for med sig en allmén
marknadsvolatilitet. Vidare 4r det méjligt att den radande Covid-
19-pandemin kan fa en paverkan p& utbudet och efterfrigan pé
bostader framdver, vilken i sin tur kan paverka prisnivaerna pa
bostadsréatter i Stockholm. Bolaget bedémer att ovan identifierade

29 Stockholms lans landsting, prognos i Demografisk rapport 2015:8, bilagan
Bostadsbyggnadsplaner 2015-2024/50.

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

31 Stockholms Stad, Arkitektur Stockholm, 25 mars 2014.

32 Svensk Méklarstatistik, www.maklarstatistik.se, centrala Stockholm och
Storstockholm 2020.

33 Konjunkturinstitutet, BNP - Fasta priser.



potentiella risker hanforliga till den fortsatta spridningen av Covid-
19 innebdr en 6kad riskexponering.

KONKURRENS

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

Géllande fastighetsutveckling finns ett antal aktorer i Stockholm.
Flera av dessa soker aktivt investeringar inom konverteringsbara
fastigheter. De flesta soker projekt i storleksordningen upp till 100
miljoner kronor och Bolagets beddmning &r att konkurrensen &r
mer begransad for fastigheter dver 100 miljoner kronor.

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

Oscar Properties position

Oscar Properties utvecklingsverksamhet &r frdmst baserad i
Storstockholmsomrédet. Bolaget har aven projekt i Karlskrona och
Sundsvall, samt en fastighetsportfolj med fastigheter i framst Sédra
Sverige. Bolagets beddémning &r att Bolaget har ett starkt
varumarke som associeras med Bolagets uttalade ambition att
erbjuda de mest attraktiva bostaderna i de omraden det ar verksamt
inom. Projekt som Norra Tornen och 79&Park har visat pa
Bolagets formaga att bygga bostader med hog féradlingsgrad
avseende arkitektur, design och materialval.

Bolaget identifierar 16pande fastigheter och fastighetsportfoljer
med de réatta forutsattningarna for nyproduktion eller omvandling
till bostader, samt forvaltning. Oscar Properties har dérmed,
baserat pd en ladng historik av bostadsutveckling och
fastighetsmarknaden i stort, en informerad uppfattning om vilka
projekt som kan vara attraktiva och &r val forberett nar ett
forvarvstillfalle uppstar. Merparten av Oscar Properties forvary
sker genom relationer som byggts upp under lang tid. Vid
nybyggnation i Stockholm &r Bolagets ambition att utveckla
boendemiljoer pd ett satt som Gverensstimmer med saval
stadsbyggnadskontorets som exploateringskontorets plan och
vision fér Stockholms stad.



Verksamhetsbeskrivning

OVERSIKT

Oscar  Properties har idag tvd verksamhetsomréaden,
fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling. Bolaget, som
grundades av Oscar Engelbert 2004, har historiskt haft ett fokus pa
utveckling av unika bostader i framforallt Stockholmregionen, dér
Bolaget har haft en attraktiv projektportfélj. For att kunna realisera
det fulla vardet av projektportféljen identifierade Bolaget ett behov
av att komplettera utvecklingsverksamheten med ett eget bestand
av forvaltningsfastigheter for att darigenom sékra en for Oscar
Properties stabil och forutsagbar intéktskélla. Dérfor forvarvade
bolaget under 2020 den véldiversifierade forvaltningsportféljen
Valerum och den 30 april 2021 tilltraddes vytterligare ett
fastighetsbestand belaget i Helsingborg, Alvsjo och Vistberga,
som bidrar till att skapa ett bolag med stabila kassafléden fran
forvaltningsportféljen och en solid finansiell stélining. Bolagets
nuvarande struktur med stabila kassafloden = mojliggor
vérdeskapande forvarv och ytterligare utvecklingsprojekt.

HISTORIK

Bolaget har sedan starten 2004 utvecklats fran att vara en
bostadsutvecklare med fokus pad nytankande arkitektur, hog
kvalitet och stor variation till att dven fokusera pé stadig
fastighetsforvaltning som bidrar med finansiell stabilitet.

| sammanstéllningen nedan ges en oversikt 6ver viktiga handelser
i Bolagets historia sedan verksamheten grundades.

Sammanstallning 6ver viktiga héndelser

2004

Verksamheten grundas av Oscar Engelbert.

2006
Projektet Posthornet 2 fardigstalls.

2007

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

2008
Projekten Bodbetjanten och Stettin 4 fardigstalls.

2009

Projekten Isprinsessan och Luma 4 féardigstalls.

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

2011
Byggverksamheten* etableras och Oscar Properties Bygg AB bildas. Projekten Ateljé-
huset och Tegeludden férdigstalls.

2012

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

2013

Emission av preferensaktier av serie A om sammanlagt 150 miljoner kronor och notering
p& Nasdaq First North Premier. Intresseforetaget Eriksbergs Intressenter AB bildas
mellan Oscar Properties och Veidekke. Projekten Laderfabriken och Karlavagen 76
fardigstalls.

34 Byggbolaget konsoliderades under 2013 i Bolagets koncernredovisning.

2014

Emission av stamaktier till ett varde om sammanlagt 109,5 miljoner kronor och notering
p& Nasdaq First North Premier. Projektet Biografen pd Ruddammen fardigstélls.
Emission genomfdrs av ett icke sakerstéllt obligationslan om 350 miljoner kronor inom
en ram om 500 miljoner kronor.

2015

Notering av stamaktier p& Nasdaq Stockholm. Inlgsen av befintliga preferensaktier samt
emission av aktier i nytt preferensaktieslag, vilket tillforde Bolaget cirka 268 miljoner
kronor fore emissionskostnader och sedermera noterades pa Nasdag Stockholm. Oscar
Properties emitterade i december 2015 obligationer om 100 miljoner kronor inom
Bolagets obligationslan med ett rambelopp om 500 miljoner kronor och totalt emitterat
belopp inom rambeloppet uppgar efter den emissionen till 450 miljoner kronor. Projekten
Tyres6 Tradgardar och Chokladfabriken fardigstalls.

2016

| mars 2016 emitterade Bolaget 400 000 preferensaktier av serie B, vilket tillforde Bolaget
cirka 197,6 miljoner kronor fore emissionskostnader. Projekten Lyceum och HG7
fardigstalls.

2017

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

2018

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

2019

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

Flera &tgarder vidtogs i syfte att anpassa projektportféljen till radande marknadslage.
Bland annat beslutade Bolaget att &terlimna markanvisningen for projektet Cubrick i
Sundbyberg och projekt Umbra i Gustavsberg, samt att inte fullfélja forvarvet av en av
de byggratter som ingick i Nacka Strand, No7. Vidare naddes Gverenskommelse med
N&S Industrifastigheter AB om att aktiedverlatelseavtalet som ror byggrétter i Veddesta
ska upphdra att géalla och ett samarbetsavtal avseende projekt Kraus i Solna ingicks.
Bolaget inledde en avveckling av byggentreprenadverksamheten i det helagda
dotterbolaget Allegro Projekt AB. Oscar Properties och Stockholms stad ingick ett
tillaggsavtal avseende projekt Gasklockan. Avtalet innebar att Oscar Properties och
Stockholms stad kom 6verens om att projektet skulle omfatta minst 38 500 kvadratmeter.
Enligt andringsavtalet skulle Oscar Properties tilltrada marken for projektet under oktober
2019. Oscar Properties kunde inte tilltrada marken i projektet Gasklockan den 31 oktober
2019 som planerat pa grund av meningsskiljaktigheter med motparten Stockholms stad.
Vidare avyttrade Oscar Properties dotterbolaget Nacka 5 AB:s forvaltningshus i Nacka
Strand for 240 miljoner kronor. Bolaget gav samtidigt en hyresgaranti pa ett &r for en



vakant yta med ett maximalt dtagande om 6,6 miljoner kronor. Oscar Properties ingick
ett overlatelseavtal med Slattd Fastpartner 11 AB om att sélja 50 procent av aktierna i
Torsplan Holding AB och darmed indirekt 50 procent av bostadsprojekt Helix (intakt 100
miljoner  kronor). tingsratt en tvist
Bostadsrattsféreningen Stettin 7 — projektet 79&Park p& Gérdet i Stockholm — och en
kopare som onskat frantrada ett bindande férhandsavtal. Tingsrétten konstaterade att
forhandsavtalet var bindande samt att forseningen av tilltréddet med tvd manader inte var
ett sddant vésentligt avtalsbrott som ger koparen ratt att héva avtalet.

Stockholms meddelade dom i mellan

Under &ret fardigstalldes &ven projektet Innovationen och Nybrogatan 19. Innovationen
&r en av de tva byggnader som utgér Norra Tornen, och togs fram av den prestigefyllda
arkitektbyran OMA. Projekt Nybrogatan 19 avsg renovering och uppdatering av en
skolbyggnad och en byggnad som tidigare var lararbostéder fran sekelskiftet, dar Oscar
Properties i material och I6sningar har tagit inspiration av husets historia och de d&
rddande stilidealen for att skapa ett harmoniskt och samtida boende.

Plania avyttrades till Stenvalvet, med mojlighet for tillaggskopeskilling.

2020

Under aret har projektportfoljen anpassats ytterligare genom ett flertal avyttringar. Oscar
Properties ingick i mars 2020 avtal om forsljning av tre tomter p& Dalard till en extern
kopare for en overenskommen kopeskilling om 5 miljoner kronor, samt for en
tillaggskopeskilling om ytterligare 16 miljoner kronor. Projektet Cykelfabriken i Uppsala
avyttrades till SI4tt6 Bostad Holding AB till en kdpeskilling om 60 miljoner kronor plus
en tillaggskopeskilling baserad pa projektets vinst. Nackahusen, inklusive de heldgda
fastighetsdgande dotterbolagen, avyttrades till ett av Genova Property Group och
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden samégt bolag, med en mdjlig tillaggskopeskilling om
240 miljoner kronor. Koparna oOvertog ansvaret for Nackahusens utestdende
obligationslan om 360 miljoner kronor.

Bolaget beslutade under aret att andra redovisningsprinciper avseende konsolidering av
bostadsréattsféreningar, innebérande att bostadsrattsforeningar kommer att konsolideras i
Oscar Properties rakenskaper fran och med den 1 januari 2020 och att omréakningstal
kommer att publiceras. Under april beslutade &ven Finansinspektionen att skriva av ett
darende om hur Oscar Properties har redovisat fastighetsutveckling genom
bostadsrattsforeningar.

Efter att Oscar Properties misslyckats med att fa till en Gverenskommelse med
Stockholms Stad avseende bostadsprojektet Gasklockan beslutade Bolaget under &ret att
gora nedskrivningar for upparbetade kostnader i projektet om 182 miljoner kronor, samt
nedskrivningar om 125 miljoner kronor avseende projektportfoljen, vilket gjordes i
arsredovisningen for 2019. Efter avbrutna diskussioner med Stockholms Stad lamnade
Oscar Properties in en stdmningsansokan avseende Gasklockan och stamde Stockholms
Stad pa 169 miljoner kronor. Stamningsansokan avvisades dock av Stockholms Stad i
augusti, och Oscar Properties har darefter lamnat in en ny stamningsansékan med
skadestandsansprék till tingsratten.

| september 2020 underkande Mark- och miljoéverdomstolen bygglovet fér Bolagets
projekt Biografen Penthouses vid Norra Djurgdrden till foljd av att en intilliggande
parkmark inte hade 6verforts fran féreningen till kommunen. Nytt bygglov som &r i
Overensstdmmelse med de krav som stélldes i det beslut som underkénde tidigare sokt
bygglov kommer att lamnas in.

| oktober 2020 offentliggjorde Oscar Properties avsikten att férvarva en fastighetsportfolj
for 1,4 miljarder kronor fran Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ). Genom
férvérvet utokade Bolaget sin verksamhet fran projektutveckling till fastighetsférvaltning
och projektutveckling. Bolaget tilltrade den forvarvade portfoljen den 30 december 2020.
| samband med offentliggorandet av forvarvet av Valerumportféljen offentliggjordes
avsikten att konvertera Bolagets utestaende preferensaktier till stamaktier. Samma manad
vann Norra Tornen det prestigefyllda priset International High Rise Award for varldens
mest innovativa héghus.

| december 2020 tecknade Oscar Properties avtal om att forvarva fem kommersiella
fastigheter och en lagerfastighet for ett totalt vérde, tillika mellan parterna
dverenskommet marknadsvérde, om 1 390 miljoner kronor, villkorade av finansiering.

2021

| januari 2021 erhdll Samterna AB, som ags till hélften av Oscar Properties och till halften
av Samhallshyggnadsbolaget i Norden AB, bygglov for projekt Skogsglanta i Gullberna
Park i Karlskrona. Projektet bestar av 80 bostader i Gullberga Park i Karlskrona.

| februari 2021 offentliggjorde Oscar Properties att Bolaget har forvarvat tre byggratter
for produktion av bostéder i centrala Sundsvall samt tecknat avtal om att forvarva en
nyproducerad fastighet i Rotebro.

| mars 2021 forvérvade Bolaget fyra fastigheter i Katrineholm, Falkoping och Linkdping
samt s beviljades ett bygglov for en ny butik &t Byggmax i Hoganas kommun.

Den 18 mars 2021 beslutade Bolaget att genomféra en riktad emission om cirka 38 mkr
till Investment AB Oresund motsvarande 10 procent av det vid tidpunkten befintliga
antalet stamaktier i Bolaget. Efter den riktade emissionen sa &ger Investment AB Oresund
cirka 9 procent av aktierna i Bolaget.

1 april 2021 beslutade och genomférde Bolaget en foretradesemission om cirka 150 mkr.
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Den 22 april 2021 tecknade Bolaget avtal om att forvarva fem kommersiella fastigheter i
Skane med ett fastighetsvdrde uppgdende till 55 mkr och den 23 april 2021 tecknades
avtal om férvarv av 16 kommersiella fastigheter med ett fastighetsvarde uppgaende till
930 mkr.

Den 30 april 2021 tilltradde Bolaget 6 kommersiella fastigheter i Helsingborg, Alvsjo och
Vastberga. | maj 2021 har Bolaget tecknat avtal om att forvérva fyra fastigheter i Képing
med ett underliggande fastighetsvarde om 119 mkr samt tre kommersiella fastigheter i
Goteborg, Trollhattan och Nykdping med ett fastighetsvarde pa 77 mkr.

AFFARSIDE OCH VISION

Afférsidé
Oscar Properties 4r ett fastighetsholag med fokus pa forvaltning
och projektutveckling.

Vision
Oscar Properties vision &r att vara det fastighetsbolag i Sverige som
ar bast pa att skapa vérde i sina fastigheter och projekt.

STRATEGI

Overgripande strategi

Bolaget avser kombinera fastighetsforvaltning som bidrar med
stabila  kassafloden med vérdeskapande forvarv  och
utvecklingsprojekt. Framtida utvecklingsprojekt kommer i
huvudsak att genomforas i en samriskstruktur med finansiellt
starka partners, vilket ger Oscar Properties mojlighet att i storre
utstrackning  fokusera pd sin  kdrnkompetens;  design,
marknadsféring  och  forséljning.  Samarbeten ~ genom
intressefOretag syftar till att bidra till effektivt kapitalutnyttjande,
effektiva affarsfloden, begransa risker och ge skalfordelar.
Byggrisken kommer att minimeras genom entreprenadkontrakt
med stabila och erfarna leverantérer.

Den nedbrutna afférsstrategin innefattar foljande delar:

e Utveckla forvaltningsportfdljen som garanterar ett
kassaflode som langsiktigt stodjer
projektutvecklingsaffaren

. Lopande géra kompletterande forvarv, savil inom
forvaltning-som projektverksamheten

En viktig parameter i Bolagets strategi ar att dra nytta av den
mangariga erfarenhet fran fastighetsutvecklingsprojekt och
fastighetsmarknaden i stort, samt det stora kontaktnatverk som
Bolaget besitter. Denna marknadskunskap gor att Bolaget kan
utforma sarpraglade boenden med utgangspunkt i interiéra och
exteridra designkoncept samt identifiera potentiella forvarv for
bade utveckling -och férvaltningsverksamheten.

Fastighetsférvaltning

Strategin for verksamhetsomradet ar att fortsatta att expandera via
ytterligare forvarv i Sverige. Bolaget kommer att fortsatta investera
i olika typer av fastigheter for att bibehalla en hog diversifiering.
Det primdra investeringskriteriet &r att de tilltdnkta fastigheterna
ska generera stabila kassafldden och en god avkastning (definierat
som driftnetto i relation till fastighetsvéardet) om minst 5,5 procent.

Bostadsutveckling i Storstockholm

Bolaget bedriver fastighetsutveckling genom att kopa, utveckla,
konvertera och silja fastigheter for framst bostadsandamal i
Storstockholmsomrédet och utvalda lagen i andra omraden i
Sverige. Genom konvertering av byggnader i vilka verksamheter
som exempelvis industri-, kontors- eller skolverksamhet tidigare
bedrivits och genom nybyggnation, skapar Oscar Properties
moderna och sdrpraglade bostéder. Gemensamt for bostader som
skapas av Bolaget 4r de hoga kraven pé arkitektur, design och
nyténkande. Ingen byggnad producerad av Oscar Properties ar den
andra lik och Oscar Properties stravar alltid efter att skapa boenden
anpassade utifrén varje byggnads givna forutsittningar. Aven
byggnadens gemensamhetsytor omfattas av designkonceptet, med
diverse faciliteter och kringservice sd som restaurang- och
deliverksamhet for att underlatta vardagen for de boende. Att



utveckla ett helhetskoncept pa detta satt bidrar till en 6kning av
marknadsvardet pé fastigheten.

Bostadsutveckling i tillvaxtorter

Bolaget producerar prisvarda bostdder genom initiativet
Norrterna.®® Norrternas affarsidé ar att bygga och salja bostéder
med hog kvalitet i tillvaxtorter till ett pris for en bredare malgrupp
som konkurrerar med priset for nybyggda hyresrétter. Genom att
bygga standardiserade koncept ar malsattningen att bostaderna kan
byggas kostnadseffektivt samtidigt som kvalitet, funktionalitet och
langsiktighet sakerstalls.

Nya, kompletterande affarsomraden

Oscar Properties starka position pa bostadsmarknaden har linge
skapat ett intresse i andra segment av fastighetssektorn. Oscar
Properties driver en rad utvecklingsprojekt for att kapitalisera pa
den etablerade positionen och Gverfora den till nya omréaden.
Vidare arbetar Bolaget med optimering av befintlig projektportfolj
dar bostadsprojekt omvandlas till exempelvis samhéllsfastigheter
eller kontor.

Projektportfoljen utvarderas stindigt dar Koncernen tittar pa att
omvandla bostadsprojekt till samhallsfastigheter (till exempel for
vard och skola), kontor och foretagshostader. Forsta projektet &r
redan genomfort i form av Plania som omvandlats till skola dér
man ingatt ett 12-arigt hyresavtal med Jensen Education, och
fastigheten har sedan sélts till Stenvalvet via forward-funding.

Systematisering och standardisering

Oscar Properties arbetar for att stdndigt forbattra kvaliteten i
fastighetsportféljen och projekten med bibehéllen ambitionsniva
vad galler hojden pad koncept och design. Verksamheten &r
organiserad for att arbeta i strukturerade processer med tydliga
beslutspunkter som skapar forutsattningar fér god uppféljning och
kontroll. Genom fortsatt systematisering och standardisering kan
lénsamheten i fastighetsportfdljen och projekten fortsétta att hojas.

Finansiell kontroll och flexibilitet

Oscar Properties fastighetsportfolj genererar stabila kassafléden
och enstaka eller flertalet fastigheter kan vid behov séljas for att
generera ytterligare kassafléden. Oscar Properties
finansieringsalternativ inkluderar eget Kkapital, banklan och
marknaden for obligationslan. Bolaget har en etablerad modell for
att driva projekt i samarbete med partners vilket bidrar till effektivt
kapitalutnyttjande. Kapitaleffektiviteten vid forvarv av mark ar
relativt hog, dd den normalt inte tilltrads och betalas forran
detaljplan vinner laga kraft. Foradlade projekt kan séljas innan de
fardigstallts nar detta & mer fordelaktigt.

Bestallarkompetens

Oscar Properties &r en tydlig och kompetent bestéllare dér
erfarenheter frdn ménga ars uppforande av sérpriglade och
uppméarksammade projekt samlas. Bolagets expertis inom
projektutveckling har foradlats med tiden, och utgdér en
karnkompetens och ett konkurrensmedel for bolaget. Ut6ver detta
besitter Bolaget en expertis inom upphandling av externa
totalentreprendrer vilket minimerar byggrisken i projekten.

FINANSIELLA MAL

Genomsnittlig projektmarginal ska uppga till 1agst

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

35 Fér mer information, se avsnittet “Projekt- och fastighetsportfolj — Projektfastigheter
— Norrterna”.
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Effektivt kapitalutnyttjande och riskspridning

Ett grundlaggande mal for Bolaget &r att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken avses reduceras for att
eventuella problem i enskilda projekt sprids till andra projekt.

Koncernens soliditet ska uppga till lagst 30 procent
Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i dvrigt. Per den 31 mars 2021
uppgick soliditeten i Koncernen till 31 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska Bolaget lamna hélften av Bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pa Stam- och Preferensaktier. Eftersom
Oscar Properties under de narmaste aren kommer att prioritera
tillvdxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pa
Stamaktierna komma att bli Ig eller helt utebli. Preferensaktierna
medfor foretradesrétt framfor stamaktierna enligt gallande
bestdmmelser i bolagsordningen.

Bolaget har som en del av Obligationsforlangningen atagit sig att
inte lamna aktieutdelning férran obligationslanets forfall i
september 2023.

REGELVERK

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

Koncernens verksamhet &r vidare i hdg utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende beviljade detaljplaner och bygglov.

Dartill ar Bolaget foremal for de regelverk som galler for alla
noterade bolag oavsett verksamhet, déribland aktiebolagsrattsliga
och aktiemarknadsrattsliga regler (se avsnittet “Bolagsstyrning”),
skatterattsliga regler samt tillampliga redovisningsprinciper.

MILJORISK, MILJOKRAV OCH
HALLBARHETSARBETE

Bolaget arbetar aktivt med fragor som ror héllbarhet och socialt
ansvar, och fragor som arbetsmiljo, sékerhet, energifragor och
motverkan av korruption &r en naturlig del av Bolagets verksamhet.
Genom att systematisera och standardisera arbetssatt, metoder och
materialval sakerstiller Bolaget att de ldgger fokus pa de fragor
som gor skillnad.

Bolaget bedriver inte nagon tillstAndspliktig verksamhet enligt
miljobalken. Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyresgéster
p& de fastigheter som Bolaget direkt eller indirekt dger som
bedriver eller har bedrivit verksamhet pa ett sddant sétt att de anses
vara verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Se vidare avsnittet
”Riskfaktorer — Miljorisk och miljokrav”.

MEDARBETARE

Organisationen bestar av medarbetare med en bred bakgrund och
erfarenhet inom forvaltning, design, arkitektur, projektutveckling,
upphandling,  bostadsforséljning, ekonomi och finans.
Medelantalet anstallda i Koncernen uppgick under 2020 till 36,
varav 13 man och 23 kvinnor. Vid slutet av rikenskapsaret 2019
uppgick antalet anstéllda i Koncernen till 52 medarbetare, varav 16
man och 36 kvinnor. Vid slutet av rakenskapséret 2018 uppgick
antalet anstallda i Koncernen till 139 medarbetare inklusive
konsulter, varav 76 méan och 63 kvinnor. Tabellen nedan visar antal
medarbetare i Koncernen fordelade pa Koncernens bolag och
funktionsomréaden per den 31 mars 2021.



— ANSTALLDA | KONCERNEN —

31 mars 2021

OPH 2

OPF

Eftermarknad 2
Reception 2
Ekonomi 8
Sélj 1
Produktutveckling 2
Kommunikation 1
Fastighetsforvaltning 3
2

Norrterna

Totalt antal anstéllda 23

Oscar Properties har genom langsiktigt och malmedvetet arbete
skapat ett starkt varumarke som attraherar personer med gedigen
erfarenhet av fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Bolaget arbetar aktivc med intern  kunskaps- och
erfarenhetsaterforing, till exempel fran avslutade projekt till nya,
for att utveckla och forstarka kunskapen i organisationen. Under de
senaste dren har organisationen anpassats efter nya
marknadsforutsattningar.

ORGANISATION

Marknads- och afférsutveckling

Funktionen Marknads- och affarsutveckling arbetar aktivt med att
identifiera och utvardera nya projekt och transaktionsmdjligheter
och tar tillsammans med 6vriga funktioner inom Bolaget fram
utvarderings- och beslutsunderlag for de affarsméjligheter som
uppkommer. Funktionen arbetar ocksd med att ta fram de tidiga
projektkoncepten samt ansvarar for att marknadsféringsmaterial
tas fram och nér det erfordras anlitas extern kompetens.

Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning ar den funktion inom bolaget som ansvarar
for all férvaltning av Bolagets fastigheter fran forvarv till eventuell
avyttring. Oscar  Properties har anstallt en effektiv
forvaltningsorganisation fran SBB som ansvarar for det dagliga
underhallet av fastigheterna och tar hand om all kontakt med
nuvarande och potentiella hyresgaster.

Projektutveckling

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

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design- och konceptutveckling arbetar Oscar
Properties egna arkitekter med att ta fram interidra och exterira
designkoncept. Tillsammans med projektutveckling ansvarar
funktionen for underlag till ansdkan om bygglov och &ndringar av
detaljplaner. | de flesta projekt samarbetar Bolaget med externa
arkitekter, dar formaga till nytinkande kombinerat med
genomforbarhet &r en viktig forutsattning vid valet av samarbets-
partner.

Férsaljning & Kund

Funktionen Forséljning & Kund ansvarar for att etablera en
forséljningsstrategi for projekten samt planering och koordinering
av saljaktiviteter. Forsaljning & Kund hanterar &ven relationen
med externa fastighetsmaklare och ansvarar for l16pande kontakter
infor tilltraden.

Legal struktur
Fér dversikt av legal struktur, se avsnittet ”Legala fragor och 6vrig
information”.

INTRESSEFORETAG

Oscar Properties ager fastigheter och genomfér projekt inom
konvertering och nybyggnation saval sjélvstandigt som
tillsammans med deldgare i intresseforetag. Per den 31 mars 2021
var Bolaget del&gare i 9 intresseforetag. Oscar Properties bidrar
framfor allt med affarsgenerering och projektledning, medan
delégarna huvudsakligen bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties beddmer att strukturen med delat &gande i olika
konstellationer bidrar till effektivt kapitalutnyttjande och
afféarsfloden, begrénsar risk och ger skalfordelar. Den néra
relationen med delagarna, dar flertalet ager och forvaltar stora
fastighetsbestand, ger ocksd Oscar Properties battre forutsattningar
att identifiera nya intressanta projektmdjligheter.

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

| koncernredovisningen redovisas samtliga intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebédr att resultatrakningen
redovisar Koncernens andel av forandringar i intresseforetagens
nettotillgdngar och att balansrakningen redovisar endast
Koncernens andel av intresseforetagens eget kapital.

| tabellen nedan ges en dversikt 6ver Bolagets intresseforetag per
den 31 mars 2021. Fér mer information om Bolagets samarbeten i
intresseforetag, se avsnittet ”Legala fragor och évrig information
— Vasentliga avtal — Samarbetsavtal betrdffande intresseforetag”.



— OVERSIKT INTRESSEFORETAG PER DEN 31 mars 2021 —

Bokfort véarde
Intresseféretag Delagare Kapitalandel andelar, mkr
Projektbolaget Oscarshorg AB Fabege 50% 1,1
Eriksberg Intressenter AB? Veidekke 50% 0,2
Ostam Holding AB Wallenstam 50% 0,2
Oscar Main One AB NIAM 159%3 -2,8
SOF-11 Camilla S.AR.L. Starwood 30%* 18,1
Projektbolaget Straet Ungarco Forvaltnings, SaRot Investment och Dalbgrob 50%° 6,6
Samterna® SBB 50%" 8,2
Torsplan Holding AB Slatto Fastpartner 50%° 292,8
Summa andelar i joint ventures/intresseféretag 324,4

1 Informationen i tabellen baseras pa uppgifter frAn Oscar Properties &rsredovisning fér 2020, vilken har inférlivats i detta Prospekt genom hanvisning. Arsredovisningen har
granskats av Bolagets revisor.

2 Eriksbergs Intressenter AB har inte haft ndgon verksamhet under aret eller féregdende ar.

3 Stamaktier fordelar sig 50/50 medan preferensaktierna férdelar sig 15/85 mellan Oscar Properties/Niam. Vinstdelning med Niam avviker frén angiven kapitalandel.

4 Aktiekapitalet fordelar sig 30/70 Oscar Properties/Starwood. Vinstdelningen med Starwood avviker fran angiven kapitalandel. Projektet avser Primus.

5 Aktiekapitalet férdelar sig pa Oscar Properties 50%, Ungarco Férvaltnings 36 %, SaRot Investment 11% och Dalbgrob 3%.

6 Samterna Utvecklings AB och Samterna Holding 1 AB (notera att detta inkluderar tva bolag).

7 Aktiekapitalet fordelar sig p& Oscar Properties 50% och SBB 50%.
8 Aktiekapitalet fordelar sig pd Oscar Properties 50 %, Sltto Fastpartner 50%. Vinstdelningen med Slétté Fastpartner avviker fran angiven kapitalandel. Projektet avser Helix.
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Fastighets- och projektportfolj

| detta avsnitt redogors for Gruppens fastighets- och projektportfdlj per den 31 mars 2021. Informationen i detta avsnitt ar, i allt vasentligt,
Bolagets aktuella beddmning av fastighets- och projektportféljen. Dessa bedémningar, och det slutgiltiga utfallet av respektive projekt, kan
komma att férandras pa grund av faktorer saval 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

forandras.

Oscar Properties fastighetshestand bestod per 31 mars 2021 av 38
fastigheter i regionstdder i priméart Sodra Sverige. Det
underliggande fastighetsvardet for portfoljen uppgick till 1 753
miljoner kronor och den uthyrbara arean ar 144 905 kvadratmeter,
vilket &r uppskattat att generera ett driftnetto om cirka 90 miljoner
kronor per ar. Fastighetsportféljen ar valdiversifierad och bestar
framst av lokaler av typ kontor, detaljhandel, lattindustri och lager,
hotell samt bostéder.

Den 10 december 2020 avtalade Bolaget om forvarv av ytterligare
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvarde om 1 390
miljoner kronor. Férvérven inkluderar 5 kommersiella fastigheter i
Vistberga/Alvsjo och en lagerfastighet i Helsingborg, med en total
uthyrbar area om 95 491 kvadratmeter och ett driftnetto pé cirka 83
miljoner kronor per ar.

Den 9 mars 2021 avtalade Bolaget om forvérv av ytterligare tva
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvérde om 150
miljoner kronor. Forvarvet inkluderar tvd kommersiella fastigheter
i Falkoping och Katrineholm med en total uthyrbar area om 22 000
kvadratmeter och ett driftnetto pa cirka 10 miljoner kronor per ar.

Den 15 mars 2021 avtalade Bolaget om forvarv av ytterligare tva
forvaltningsfastigheter med ett totalt marknadsvérde om 97,5
miljoner kronor. Forvarvet inkluderar tvd kommersiella fastigheter
i Linkdping med en total uthyrbar area om 11 614 kvadratmeter
och ett driftnetto pa cirka 6,1 miljoner kronor per ar.

Bolagets projektportfélj aterfinns i Storstockholmsomradet och i
utvalda lagen i andra kommuner i Sverige. Projektportfoljen bestar
dels av byggnader, med potential att konverteras till bostader, dels
av fastigheter med befintliga eller planerade byggratter for
nyproduktion och dels av fastigheter med kommersiella
utvecklingsmdjligheter.

FORANDRINGAR I FASTIGHETS- OCH
PROJEKTPORTFOLJEN UNDER 2019

OCH 2020

Under 2019 slutfordes projekten Industriverket, 79&Park, Bageriet
och No.4 enligt plan. Flera atgarder vidtogs i syfte att ytterligare
anpassa projektportféljen till radande marknadslage. Oscar
Properties beslutade att aterlamna markanvisningen for projektet
Cubrick i Sundbyberg, samt att inte fullfolja forvérvet av en av de
byggratter som ingick i omrédet Nacka Strand, No7. Bolaget
beslutade &ven att aterlamna markanvisningen for projektet Umbra
pa Varmdo.

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

Oscar Properties och Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment
AB och Dalbgrob AB tecknade ett tillagg till tidigare avtal gallande
projektet Kraus i Solna, innebarande att parterna delar pa den
framtida projektvinsten i projektet. Vinstdelningen effektueras
genom att Oscar Properties i anslutning till undertecknandet av
tilliggsavtalet Gverlater 50 procent av aktierna i bolaget till
Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment AB och Dalbgrob
AB.
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I juli 2019 avyttrade Koncernen 50 procent av aktierna i Torsplan
Holding AB till Slattd Fastpartner 11 AB (ett bolag &gt av
Fastpartner AB och Slatté VI11). Torsplan Holding AB é&r det bolag
som driver projektet Helix. Parterna ager 50 procent av aktierna i
bolaget vardera (vinstdelningen med Slatto avviker fran
aktiedgandet).

Projektet Unité atergick till att vara ett bostadsutvecklingsprojekt
p& grund av de forbattrade marknadsforutsattningarna. Projektet
bestdr av tre byggnader omfattande 42 lagenheter samt 4
stadsradhus. Produktionen aterupptogs under Q3 2020 och
kommer fardigstéllas under Q2 2021.

Oscar Properties kunde inte tilltréda marken i projektet Gasklockan
den 31 oktober 2019 som planerat pd grund av
meningsskiljaktigheter med motparten Stockholms Stad om att
marken inte lever upp till uppsatta miljokrav. Stockholms Stad har
havt avtalet och Oscar Properties har skickat in en stdmning till
Stockholms tingsratt med ett skadestdndsansprak pa 169 miljoner
kronor samt utebliven projektvinst.

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

Under 2020 har ett flertal projekt och fastigheter avyttrats. | mars
2020 ingick Oscar Properties avtal om forsaljning av tre tomter pa
Dalard till en extern kdpare for en éverenskommen kdpeskilling
om 5 miljoner kronor, samt for en tillaggskopeskilling om
ytterligare 16 miljoner kronor.

Projektet Cykelfabriken/The Mill i Uppsala avyttrades i juli 2020
till Slattd Bostad Holding AB till en képeskilling om 60 miljoner
kronor plus en tillaggskopeskilling baserad pa projektets vinst.
Projektet ar fordelat pa de tva fastigheterna Kvarngardet 28:6 och
28:7 beldgna i centrala Uppsala och utgors av byggratter om cirka
8 000 kvadratmeter BTA fordelat dver fem vaningar.

Nackahusen, inklusive de heldgda fastighetsagande dotterbolagen,
avyttrades i augusti 2020 till ett av Genova Property Group och
Samhallshyggnadsbolaget i Norden saméagt bolag med en méjlig
tillaggskopeskilling om 240 miljoner kronor. | transaktionen
avyttrade Oscar Properties fastigheterna Nacka Sickladn 13:24,
13:139 och 362:1 samt del av Sickladn 13:78, 13:135 och 13:87.
Fastigheterna utgors av kommersiella lokaler samt byggratter déar
kommande detaljplan férvantas medge utveckling av bostader och
lokaler om cirka 39 400 kvadratmeter BTA.

Under det fjarde kvartalet 2020 forvarvade Oscar Properties
fastighetsportféljen ~ Valerum.  Valerum bestdr av 37
valdiversifierade fastigheter i ett flertal regionstéder i primért sédra
Sverige. Forvarvet finansierades genom emission av ett sékerstallt
obligationslan uppgéende till 720 miljoner kronor, ett banklan om
200 miljoner kronor, eget kapital om 271 miljoner kronor samt en

séljarrevers 230 miljoner  kronor. Det underliggande
fastighetsvardet for portfoljen uppgar till 1 430 miljoner kronor.
PROJEKTPORTFOLJ OCH
FASTIGHETSBESTAND

Projekt dar Koncernen ar deldgare redogors for ytterligare ovan
under avsnittet Verksamhetsoversikt — Intresseféretag”. Nedan
redovisas fastigheter och projekt i vilka Gruppen hade ett
engagemang per den 31 mars 2021.



— OVERSIKT FORVALTNINGSPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2021 —

Oscar Properties forvaltningsportfolj bestar av 38 valdiversifierade
fastigheter i ett flertal regionstéder i primért sddra Sverige. Det
underliggande fastighetsvardet for portféljen uppgar till 1753
miljoner kronor.

Den totala uthyrningsbara arean i forvaltningsportfoljen uppgar till
144 905 kvadratmeter, och bestar i huvudsak av fastigheter for
kontor, detaljhandel, lattindustri och lager, hotell och bostéder.

Forvaltningsportfdljen har en genomsnittlig avkastning om 5,4
procent, motsvarande ett driftnetto om 91,3 miljoner kronor per ar.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till cirka 97 procent,
justerat for hyresgarantier och tillfalliga omflyttningar. Storsta
hyresgaster i det forvarvade bestdndet ar  Ericsson,
Arbetsformedlingen  och  Region  Dalarna.  Portféljens
genomsnittliga kontraktstid ar 2,6 &r, och de genomsnittliga
hyresintakterna uppgar till 888 kronor per kvadratmeter.

Oscar Properties har i fastighetsportfoljen &ven identifierat
byggratter om cirka 82 000 kvadratmeter inom befintliga
detaljplaner, vilka Bolaget avser att foradla.

Bolaget genomfor en marknadsvardering pa samtliga fastigheter
varje kvartal. Under en rullande 12-manadersperiod vérderas varje
fastighet av en valrenommerad extern vérderingsfirma och vid
varje kvartal utfors marknadsvérdering internt enligt samma
grundprinciper som vid extern vardering, men i en nagot férenklad
form. Externvarderingarna ar utférda av Newsec och Savills.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13.

FASTIGHETSPORTFOLJENS GEOGRAFISKA SPRIDNING
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GEOGRAFISK FORDELNING AV FASTIGHETSVARDE,
ANDEL AV TOTALT FASTIGHETSVARDE
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FORVALTNINGSPORTFOLJENS TIO STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 MARS 2021

Andel av total

A it 2 2
Hyresgast Hyresintakt, mkr hyresintakt Area, m SEK/m
Ericsson 12118 593 9,1% 12 297 985
Arbetsformedlingen 6302 739 4,7% 4673 1349
Region Dalarna 3918 768 2,9% 3098 1265
Lager 157 3811246 2,9% 3585 1063
Motala Stadshotell 3179 562 2,4% 3532 900
Nordea 3120 108 2,3% 2241 1392
Garden Store Nordic 2974050 2,2% 6 609 450
Fiskars 2 847008 2,1% 1511 1884
Int. Aluminum Casting 2608 541 2,0% 7765 336
Elektroskandia Sverige AB 2313899 1,7% 1302 1777
Summa 43194514 32,5% 51 091 845
Ovrigt 89 878 980 67,5% 86 411 914
Totalt 133073494 100,0% 137 502 888
URVAL AV FASTIGHETER | VALERUM
Fastighet Danmark 29 Skeppsbron 3 Noshérningen 2, 12, 21 Myran 24
Stad Helsingborg Karlskrona Hoganés Oskarshamn
Hyresintakt,
mkr 15,9 5,0 49 18
Urval Avrbetsformedlingen, Handelsbanken, Outpost24, PP
hyresgéaster  Migrationsverket Karlskrona kommun Lager 157 Lansfbrsakringar, EY
ﬁ‘ma' ) 41 5 4 9
yresgéster

Stark bas av offentliga

hyresgéster dar . x . . . Bostads- och
Kommentar  Arbetsférmedlingens FramfGrallt kontor, belagen  Fastigheten nyttjas primart kontorsfastighet med flera

nuvarande hyreskontrakt
I6per fran 2010

i centrala Karlskrona

av butiken Lager 157

hyresgaster
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DETALJERAD OVERSIKT AV FASTIGHETSPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2021

Fastigheter Kommun Area, m2 Markr;eqlﬁls’varde, Drigrllertto, Avkastning
Danmark 29 Helsingborg 11105 254 12,5 5,00%*
Psilander 60 Karlskrona 14 470 139 9,6 7,00%*
Noshérningen 2, 12, 21 Hbganés 8022 104 4 4,40%*
Paradiset 18 Véstervik 6184 81 5 6,30%
Basaren 7 Motala 7164 86 35 4,50%
Heimdal 17 Skévde 5052 7 3,8 4,90%
Skeppsbron 3 Karlskrona 1935 67 4,3 6,50%
Platen 8 Motala 5904 56 3,2 5,80%
Lejonet 15 Oskarshamn 3718 48 2,9 5,40%
Tjorrod 6:8 Hbganas 2203 50 34 6,90%
Lejonet 16 Oskarshamn 1977 47 2,3 4,70%
Brovakten 4 Nykédping 4257 48 2,2 4,80%
Litografen 7 Eskilstuna 8 360 35 2,4 6,20%
Vintergatan 22 Eskilstuna 7765 34 2,3 6,60%
Jaguaren 4 Hoganés 5780 37 2,1 6,90%
Rogberga-Vissmalen 1:9 Jonkdping 9711 26 15 5,50%
Langsbyn 6:9 Hedemora 4357 25 2,6 10,80%
Elefanten 29 Oskarshamn 1987 21 11 4,60%
Myran 24 Oskarshamn 1503 25 1,1 4,90%
Visteras 9 Vastervik 2033 24 13 6,00%
Alstrum 6:3 Karlstad 3347 26 0,9 4,40%
Frej 1 Oskarshamn 1283 25 0,9 4,80%
Tjorrod 6:10 Hoganés 3107 18 1,2 7,00%
Bjornange 6:3 Soderhamn 3576 15 15 10,30%
Skeppsbron 2 Karlskrona 400 15 0,9 6,20%
Direktdren 9 Néssjo 1200 10 1 10,30%
Biet 16 Oskarshamn 837 10 0,5 5,20%
Stadet 16 Flen 1799 10 0,5 5,40%
Vastanvik 1:690 Torsby 395 9 0,5 5,70%
Lejonet 11 Oskarshamn 801 9 0,5 5,80%
Jaguaren 3 Hoganés 1455 10 0,4 4,80%
Algen 1 Hedemora 1622 17 0,3 3,70%
Svalan 11 och 15 Oskarshamn 1676 4 05 6,40%
Sorby 1:169 Hagfors 278 6 0,3 5,20%
Ratten 9 Oskarshamn 1132 7 0,3 5,30%
Bryggaren 14 Oskarshamn 882 6 0,3 5,50%
Vesta 12 Oskarshamn 300 4 0,2 5,40%
Sickladn 88:1 Nacka 7328 271 9,5 3,51%
Total 144 905 1753 91,3 5,37%




OVERSIKT AV BYGGRATTER | FASTIGHTSPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2021
Oscar Properties har identifierat ett flertal byggrétter i fastighetsportfoljen, utspridda éver 25 fastigheter i 14 kommuner, vilka Bolaget
planerar att foradla med kassafloden fran befintliga fastigheter.

. BTA,
Fastighet Kommun kvadratmeter Lokaltyp Kommentar
Litografen 7 Eskilstuna 12200 Lattindustri och Nybyggnation av industrifastighet pa tva vaningsplan i sédra
lager Eskilstuna
Vintergatan 22 Eskilstuna 8000 Lattindustri och Nybyggnation/tillbyggnad av tva'vaningsplan pa nuvarande
lager industrifastighet
Stédet 16 Flen 4570 Kontor Tillbyggnad av vaningsplan pa befintlig fastighet
. Tillbyggnad av vaningsplan pa befintlig fastighet, méjlig
Danmark 29 Helsingborg 1050 Kontor anvandning som kontor
Danmark 29 Helsingborg 850 Bostider Tillbyggnad av vén.lvngsplan pa befmtpg fastighet, méjlig
anvandning som bostéder
Jaguaren 3 Hoganés 4400 Léttindustri och ) Tlllbygg_nad av vaningsplan pa befintlig fastighet, mojlig
lager ihopslagning av byggnaderna genom en ny central huskropp
S Léattindustri och Tillbyggnad av vaningsplan pa befintlig fastighet, méjlig
Jaguaren 4 Haganas 3500 lager utbyggnad av fastigheten
Noshdrningen 12 — . Nybyggnation av fastighet pa tva vaningsplan; utbyggnad av
2and 21 Hoganas 7630 Detaljhandel befintlig fastighet pa Handelsplats Hoganas Outlet
. N . Nybyggnation av fastighet pa tva vaningsplan; utbyggnad av
Tjorrod 6:8 Hogands 1630 Detaljhandel befintlig fastighet p& Handelsplats Hoganas Outlet
Tjorrod 6:10 Hogands 12 600 Léattindustri och Stor outnyttjad markyta; mojlig ny_byggnathn av fastigheter samt
lager utbyggnad av befintlig fastighet
Psilander 60 Karlskrona 1000 Kontor Nybyggnation och utbyggnad av befintlig fastighet
. Léattindustri och . - .
Alstrum 6:3 Karlstad 4150 lager Nybyggnation och utbyggnad av befintlig fastighet
Direktoren 9 Nassjo 1250 Lattmlgléztrrl och Utbyggnad av befintlig fastighet i Norrboda
Elefanten 29 Oskarshamn 745 Bostader Utbyggnad av befintlig fastighet, tilloyggnad av véningsplan
Lejonet 16 Oskarshamn 1200 Bostéader Utbyggnad av befintlig fastighet, tilloyggnad av vaningsplan
Léattindustri och Nybyggnation av tvavaningsfastighet; utbyggnad av befintlig
Ratten 9 Oskarshamn 3540 lager fastighet
Svalan 11 & 15 Oskarshamn 975 Kontor Utbyggnad av befintlig fastighet
Bryggaren 14 Oskarshamn 750 Bostader Utbyggnad av befintlig fastighet
Vesta 12 Oskarshamn 1260 Bostader Utbyggnad av befintlig fastlguhe_t; nybyggnation av fastighet om
3,5 vaningsplan
Bjornange 6:3 Soderhamn 1100 Hotell Nybyggnation av hotellflygel
Vaéstanvik 1:690 Torshy 260 Bostéader Nybyggnation av fastighet; utbyggnad av befintlig fastighet
Vasterds 9 Vastervik 2000 Detaljhandel Nybyggnation av fastighet
Rogberga- L Léattindustri och . . R .
Vissmalen 1:9 Jonkdping 900 lager Nybyggnation av industrifastighet med 1,5 vaningsplan
Sérby 1:169 Hagfors 1700 Bostader Nybyggnation av bostader med tva vaningsplan
Langsbyn 6:9 Hedemora 2500 Kontor Nybyggnation av fastighet med tva vaningsplan
Paradiset 18 Vastervik 2 650 Bostéader Pabyggnad av nya vaningsplan pa befintlig fastighet
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— OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2020 —

Informationen om respektive projekt nedan &r i allt vasentligt Bolagets beddmning av respektive projekt i dess helhet per den 31 mars 2021.
Dessa bedomningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att férandras pa grund av faktorer saval inom som utom Bolagets
kontroll pa grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen. Vidare &r flera av projekten i
planeringsfas och planen for respektive projekt kan komma att forandras. Tidplanen for respektive projekt ar ocksa foremal for férandringar.

OVERSIKT PROJEKTPORTFOLJEN PER DEN 31 MARS 2021

PROJEKTBESTANDET

Oscar Properties projektportfolj &r i huvudsak beldget i
Stockholmsregionen. Under det forsta kvartalet har Oscar
Properties forvarvat byggrétter i Sundsvall dar bostader
kommer att projekteras och byggas.

Oscar Properties bedriver for narvarande tre projekt i egen
regi, Unité Norra Djurgérdsstaden och Norrterna Sundsvall.

Oscar Properties bedriver och finansierar fyra projekt inom
ramen for joint ventures, Helix Norra Tornen, Primus Park
Essingen Stockholm, Samterna Karlskrona och Kraus
Bergshamra.

IDENTIFIERING AV BYGGRATTER

Oscar Properteis identifierar succesivt méjliga byggratter
inom ramen for fastighetshestandet i affarsomradet
Forvaltningsfastigheter och kommer att utveckla projekt
I6pande.

BYGGMAX, HOGANAS

Under det forsta kvartalet har bygglov erhéllits for att bygga
en byggmateri alhandel for ByggMax i Hoganas. Ett
hyresavtal med 10-arig loptid har tecknats med ByggMax.

PRIMUS PARK

Fastigheten stalls om till &ldreboende, skola och bostader.
Projektet finansieras tillsammans med en Joint Venture-
partner, Starwood.

Planen &r en etappvis utbyggnad av kvarteret, alternativt att
befintliga lokaler renoveras.

Projektet delas upp i tre etapper.

UNITE

Projektet bestdr av totalt 46 bostader.

De forsta lagenheterna var inflyttningsklara i december
2020.

Projektet kommer att slutféras under juni manad 2021.

NORRA TORNEN HELIX

Helix, innefattar 138 bostader fardigstalldes i december
2020.

Inflyttningarna &r pabérjade sommaren 2020, med forsta
inflyttning i slutet av juli 2020.

Projektet drivs tillsammans med en Joint Venture-partner
som &ger 50 procent.

SAMTERNA, KARLSKRONA

Forsta pro jektet, Skogsglantan, &r beldget i Gullberna Park i
Karlskrona och omfattar totalt 80 lagenheter fordelat pa 5
hus.

I den norra delen av Gullberna Park uppfors Norrternas
andra projekt Skogsbacken om ca 90 lagenheter dér tva
punkthus ska byggas intill befintlig gata vilket minimerar
ingreppen i parkomradet.

NORRTERNA, SUNDSVALL

Norrterna har forvarvat byggratter avseende 3 fastigheter pa
Norra Kajen, centralt i Sundsvall och omfattar totalt 200
lagen heter.

Forsta kvarteret som omfattar 31 planerade hyresréatter med
en planerad produktionsstart under forsta kvartalet 2022.
Inflyttning beréknas ske under det fjarde kvartalet 2022.
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Oversikt av vissa forvarvsportfoljer

Fastighetsportf6ljerna i Helsingborg och
Vastberga/Alvsjo

LAGERFASTIGHET | HELSINGBORG

Rausgérd 22 ar en lagerfastighet i Lussebackens industriomrade i
Helsingborg om 62 000 kvadratmeter fryslager. Fastigheten &r fullt
uthyrd till Bring Frigo AB som tillhandahéller lagring och
beredning av frysta och kylda livsmedel. Hyresavtalet ar skrivet pa
20 ar dar hyresgasten har en option att forlanga 10+10 &r pa
befintliga villkor. Hyresgasten star for majoriteten av
driftkostnaderna och underhall av fastigheten. Per dagen for
Prospektet genererar fastigheten ett arligt driftnetto om cirka 40
miljoner kronor, motsvarande en direktavkastning pé 6,2 procent
givet ett marknadsvarde om 645 miljoner kronor.

Lagerfastigheten koptes av Kvalitena AB. Bolaget anser att
fastigheten &r attraktivt beldagen med nérhet till Helsingborgs
hamnar och jarnvagsforbindelser.  Fastigheten har ett
investeringsbehov om cirka 30 miljoner kronor kopplat till
installation av en sprinkleranlaggning. Tills sprinklersystemet &r pa
plats finns en nagot forhojd risk for brandskador pa fastigheten.
Kundkoncentrationen, med Bring Frigo AB som enda hyresgast,
utgor en ytterligare potential risk, som hanteras genom en pagéaende
dialog om att pa fortid forlanga det pdgdende avtalet med ett nytt
10-ars avtal. Bolaget ser det som osannolikt att hyresrelationen
skulle avslutas inom en dverskadliga framtid.

Bolaget tilltradde lagerfastigheten den 30 april 2021.

FORDELNING LOKALTYP, ANDEL AV TOTAL UTHYRBAR AREA

FASTIGHETSPORTFOLJ | VASTBERGA /ALVSJO
Valdifferentierad fastighetsportfolj bestende av fem kommersiella
fastigheter i Vastberga/Alvsjo séder om Stockholm. Portféljen
omfattar totalt 33 491 kvadratmeter framst fordelade pa de olika
lokaltyperna kontor, lager, verkstad, garage, utbildning, yrkesbutik
och restaurang. Portfoljen genererar arligen ett driftnetto om 42,8
miljoner kronor motsvarande en direktavkastning pa cirka 6
procent givet ett marknadsvéarde om 744 miljoner kronor.

Fastighetsportfoljen koptes av Peter Eriksson Fastighets AB.
Fastigheterna i portféljen ar enligt Bolaget attraktivt belagna med
narhet  till  Stockholms innerstad och med goda
kommunikationsméjligheter i form av tunnelbana, pendeltdg och
E4:an i nara anslutning. Portféljen har aven en Iag vakansgrad om
cirka 2,2 procent. De fem storsta hyresgésterna ar QO Soder AB,
Bergfalk & Co AB, Ludus AB, BRA Rental AB och Kervanseray
Sverige AB. Hyresintdktsandelen for dessa fem hyresgéster
motsvarar 44,2 procent av den totala portfdljen.

Inga storre investeringar &r planerade for nagon av de fem
fastigheterna i VVéstberga/Alvsjo.

Bolaget tilltradde de fem fastigheterna i Vastberga/Alvsjo den 30
april 2021.

Verkstad ~ Garage Ovrigt
4% °
Kontor
17%
Lager
70%
DETALJERAD OVERSIKT PER DAGEN FOR PROSPEKTET
Fastigheter Kommun Area, m2 Markr:ﬂivérde, Drigrllitto, Avkastning
Rausgard 22 Helsingborg 62 000 645,0 39,9 6,2%
Dikesrenen 19 Véstberga 3569 91,0 55 6,0%
Elektra 13 Vastberga 2115 36,0 2,2 6,1%
Elektra 25 Véstberga 3997 94,0 5,0 5,3%
Elektra 26 Vastberga 2170 58,0 3,1 5,3%
Konsumenten 2 Alvsjo 21 640 464,7 27,1 5,8%
Total 95491 1388,8 82,8 6,0%

Driftnettot i ovan tabell refererar till forvéntat driftnetto framover pa en &rlig basis och det ar baserat p& de hyresavtal som &r ingangna per dagen for
Prospektet. For detaljerad finansiell historik for respektive férvérvat bolag héanvisas lasaren till respektive bolags arsredovisning, som ar inforlivade via
hénvisning i detta Prospekt, se ndrmare i avsnittet ”Handlingar inforlivade genom hénvisning”. Dessa bolag dr: Fastighets AB E13, Fastighets AB
Silvervagnen, Fastighets AB Vretenborgsvagen 5, Jaypi Fastigheter AB och Kvalitena Kylskapet AB. Information som kommer fran tredje part har atergivits
korrekt och savitt Oscar Properties kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakforhallanden utelamnats
som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Vidare anser Bolaget att de externa kallorna som angivits ar tillforlitliga, men Oscar
Properties har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att informationen &r korrekt eller fullstandig.
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T10 STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 MARS 2021

Andel av total

Fastighet Hyresgéast Hyresintakt, mkr hyresintakt Area, m? SEK/m?
Rausgard 22 Bring Frigo AB 41,8 43,6% 62 000 675
Konsumenten 2~ QO Soder AB 12,2 12,7% 9 345 1303
Konsumenten 2 Bergfalk & Co AB 6,2 6,5% 3722 1661
Konsumenten 2~ Ludus AB 4,0 4,2% 2331 1733
Elektra 25 BRA Rental 2,1 2,2% 1172 1826
Dikesrenen 19 Kervansaray Sverige AB 1,6 1,7% 580 2838
Elektra 13 Vastberga Plat & lack 1,4 1,5% 1055 1341
Elektra 25 Bo Hallbergs plat & Lack 14 1,5% 940 1454
Konsumenten 2 Omsorgshuset i Stockholm AB 1,3 1,3% 593 2177
Konsumenten 2~ Kaiyun Restaurang AB 11 1,1% 640 1922
Summa 731 76,3% 82378 890
Ovrigt 22,7 23,7% 13113 1731
Totalt 95,8 100,0% 95491 1003
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Fastighetsportféljen bestaende av 16 fastigheter

16 FASTIGHETER | SVERIGE

Valdiversifierad fastighetsportfolj bestdende av sexton
kommersiella fastigheter beldgna i Arboga, Flen, Gnesta,
Gotland, Helsingborg, Katrineholm, Kalmar, Luled, Skovde,
Skellefted, Sundsvall, Tingsryd, Umed och Ornskéldsvik.
Portfoljen omfattar totalt 98 917 kvadratmeter framst fordelade pa
de olika lokaltyperna kontor, bostéder, garage, utbildning, industri
och restaurang. Portfoljen genererar arligen ett driftnetto om 42,8

FORDELNING LOKALTYP, ANDEL AV TOTAL UTHYRBAR AREA

Ovrigt
Utbildning 1%

>

Bilhall/Verkstad
15%

Butik
6% 5%

miljoner kronor motsvarande en direktavkastning pa cirka 6
procent givet ett marknadsvérde om 744 miljoner kronor.

Fastighetsportfoljen &gs idag av Kvalitena AB. Fastigheterna i
portféljen har enligt Bolaget en attraktiv
hyresgéastsammansattning med starka ankarhyresgéster. Portféljen
har &ven en lag vakansgrad om cirka 2,2 procent. De tre storsta
hyresgésterna ar Volvo Parts AB, BilDahl AB och Jitech AB.
Hyresintéktsandelen for dessa fem hyresgaster motsvarar 44,2
procent av den totala portfoljen.

Inga storre investeringar ar planerade for nagon av de sexton
fastigheterna i portfoljen.

Bost&der
2%

Industri/Lager
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DETALJERAD OVERSIKT PER DAGEN FOR PROSPEKTET

Marknadsvarde,

Driftnetto,

Fastigheter Kommun Area, m2 Avkastning
mkr mkr

Talja 1:26 Flen 22000 215 127 5,9%
Sigtuna 10:2 Gnesta 788 7 0,7 9,3%
Storheden 1:14 Luled 2113 34 24 6,9%
Mejeriet 7 Katrineholm 6738 59 43 7,2%
Karossen 3 Skellefted 3548 31 20 6,5%
Vidar 1 Skovde 9078 165 114 6,9%
Gripen 1 Arboga 4172 51 24 4,8%
Oresund 2 Tingsryd 12599 85 54 6,3%
Tryckeriet 3 Katrineholm 2468 9 1,1 12,0%
Formen 6 Umed 1800 21 13 6,1%
Singeln 22 Umea 5950 75 4,6 6,2%
Frammerhornas 2:49 Ornskéldsvik 1000 7 05 7,1%
Stavlo 9:1 Kalmar 2740 25 1,4 5,8%
Stenkyrka Stenstugu 1:27 Gotland 806 15 0,9 6,0%
Sutaren 14 Helsingborg 17292 36 3,6 9,9%
Skravsétt 1:29 Sundsvall 5825 97,4 43 4,4%

Driftnettot i ovan tabell refererar till forvantat driftnetto framéver pa en arlig basis och det &r baserat pa de hyresavtal som ar ingdngna per dagen fér
Prospektet. For detaljerad finansiell historik for respektive férvarvat bolag hanvisas lasaren till respektive bolags &rsredovisning, som ar inférlivade via

hdnvisning i detta Prospekt, se ndrmare i avsnittet ”Handlingar inforlivade genom hédnvisning”. Dessa bolag dr: Norrfordon Holding Aktiebolag, Fastighets AB
Lerum, Hogmossen Fastigheter AB, Skravsatt Fastighets AB, Kvalitena Sutaren 14 AB, Sveavalvet Flen AB, Skovde Vidar 1 AB, Fastighetsaktiebolaget Tingsryd
02. Fastigheterna Sigtuna 10:2, Stenkyrka Stenstugu 1:27 och Stavld 9:1 avser att paketeras i nya aktiebolag infor tilltradet innebarande att bolagen per dagen

for Prospektet inte kommer att ha n&gra registrerade arsredovisningar. Bolagsverket har inte registrerat nagra &rsredovisningar for bolaget Norrfordon

Overhornas AB. Information som kommer fran tredje part har atergivits korrekt och sdvitt Oscar Properties kanner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhallanden utelamnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Vidare anser
Bolaget att de externa kallorna som angivits &r tillforlitliga, men Oscar Properties har inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att

informationen &r korrekt eller fullstandig.

TIO STORSTA HYRESGASTER PER DEN 31 MARS 2021

Fastighet Hyresgast Hyresintdkt, Andel av total Area, m2 SEK/m2
mkr hyresintakt
Flen Talja 1:26 Volvo Parts AB 14,0 22,2% 22 000 635
Tingsryd Oresund 2 Jitech AB 6,1 9,7% 12 599 484
Umed Singeln 22 Bil Dahl AB 53 8,4% 5950 887
Katrineholm Mejeriet 7 Sveaverken Svea Agri AB 4,6 7,3% 6738 685
Skovde Vidar 1 Swedbank AB 35 5,6% 2327 1507
Skoévde Vidar 1 Skdvde kommun 33 5,3% 2554 1311
Luled Storheden 1:14 Bil Dahl AB 25 3,9% 2113 1167
Arboga Gripen 1 0&B AB 23 3,6% 2283 998
Skellefted Karossen 3 Bil Dahl AB 2,2 3,6% 3548 629
Umeé Formen 6 Bil Dahl AB 14 2,2% 1800 781
Skovde Vidar 1 Pizzahome Goteborg AB 1,2 1,8% 766 1519
Arboga Gripen 1 JYSK AB 1,2 1,8% 1600 720
Ornskoldsvik Frammerhérnas 2:49 Bil Dahl AB 0,6 0,9% 1000 554
Summa 48,1 76% 65 278,0 736
Ovrigt 14,8 24%
Totalt 62,9 100%
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Varderingsintyg

Nedanstdende varderingsuttalanden avseende Bolagets fastigheter har utfardats av Newsec och Savills pd uppdrag av Bolaget. Newsec och
Savills ar tva oberoende sakkunniga vérderingsinstitut och har samtyckt till att varderingsutlatandena tagits in i Prospektet. Informationen i
nedanstdende varderingsutlatanden har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktigt eller missvisande. Det har inte skett ndgra vasentliga forandringar efter det att respektive varderingsutlatande utfardats.

Newsec Advice AB

Stureplan 3

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

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2020-12-31

Av Oscar Properties har Newsec fatt i uppdrag att bedéma marknadsvardet av totalt 17
fastigheter belagna i 13 olika kommuner i Sverige (se bilagd fastighetsforteckning). Newsec
har utfort vardebedémningen med véardetidpunkt 2020-12-31. Varderingarna har syftat till att
beddma fastigheternas marknadsvarde.

Samtliga fastigheter innehas med aganderatt. Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec
motsvarande ett varde av 743,500 TSEK. Total uthyrningsbar yta uppgar till 92,024 kvm,
varav 4,406 kvm utgors av bostader och 87,618 kvm utgérs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna &ar belagna i 13 olika kommuner i den s6dra halvan av landet. Ca 80 % av
vardet ar hanforligt till regionstader/residensstader och ca 20 % av vardet ar hanforligt till sma
eller medelstora kommuner. Fastigheterna innehéller framst kontors- och lager/industrilokaler
men det forekommer &ven hotell, butiker, restauranger samt bostader.

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

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

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

Vardebeddémningarna har i huvudsakligen utférts med kassaflodeskalkyler dar framtida
kassafloden och restvarden nuvardesberaknats.
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NEWSEC

Marknadsvardet for de 17 fastigheterna i Sverige har per 2020-12-31 totalt bedémts till:

910 100 000 SEK
(Nio Hundra Tio Miljoner Ett Hundra Tusen SEK)

Stockholm 2021-02-17

Newsec Advice AB

"
e -

Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
Bilaga 1 Fastighetsférteckning
Bilaga 2 Allménna villkor fér vardeutlatande

36



NEWSEC

Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun
Litografen 7 Eskilstuna
Vintergatan 22 Eskilstuna
Stadet 16 Flen
Langsbyn 6:9 Hedemora
Algen 1 Hedemora
Danmark 29 Helsingborg
Rogberga-Vissmélen 1:9 Jonkoping
Psilander 60 Karlskrona
Skeppsbron 2 Karlskrona
Skeppsbron 3 Karlskrona
Alstrum 6:3 Karlstad
Basaren 7 Motala
Platen 8 Motala
Brovakten 4 Nykoping
Direkt6ren 9 Néassjo
Heimdal 17 Skovde
Bjornange 6:3 Soderhamn
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor #r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dr utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och #r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren galler fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofii grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢j annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

2:3

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar 1 vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsriitt, samfilligheter
och ¢vriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor i annan omfattning &n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rittigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har fSrutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt e vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att viirderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i nagot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutlatandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/sigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedémning. Vidare har fsrutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pd rtningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”™.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i férekommande fall
utgétt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt oSvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljéfragor

Virdebedsmningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljomassig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar vérderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen #r
felaktig pa grund av att vérderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljomaissig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okulir
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kparens under-
s6kningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

 sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefiiheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f5ljd av pavisad skada till
foljd av fel 1 virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar frin
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet 4r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som péaverkar virderingsobjektets
marknadsvirde fordndras 6ver tiden 4r den virdebeddmning
som aterges i utlatandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrdn
ett scenario som, enligt vérderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Véardebe-
domningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflsdes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhorande bilagor tillhsr
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges 1 utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvénds enligt 7.1.
Virderaren #r fii frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvint sig av virdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkinna innehallet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver3
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VALERUMPORTFOLIEN, VARDESAMMANSTALLNING MED NYCKELTAL, 2020 Q4, lev 2021-02-17

Marknadsvarde
Fastighet Kommun Vérdear | Typkod tkr | krim?
Bjérnange 6:3 Soderhamn 1979 322 14 500 4 055
Direktéren 9 Néssjé 1980 325 9700 8083
Danmark 29 Helsingborg 1970 321 248 000 22332
Brovakten 4 Nyképing 1982 321 46 000 10 806
Alstrum 6:3 Karlstad 1954 433 20 500 6125
Psilander 60 Karlskrona 1995 325 137 000 9 468
Heimdal 17 Skévde 1984 321 77 000 15241
Rogberga-Vissmalen 1:9 Jonkdping 1970 425 27 500 2832
Basaren 7 Motala 1981 321 78 500 10958
Platen 8 Motala 1960 322 55 500 9 400
Langsbyn 6:9 Hedemora 823 24 000 5508
Stadet 16 Flen 1975 325 9 300 5170
Algen 1 Hedemora 1929 325 8 100 4994
Litografen 7 Eskilstuna 1976 426 38 500 4 605
Vintergatan 22 Eskilstuna 1962 423 35 000 4 507
Skeppsbron 2 Karlskrona 2014 325 14 500 36 250
Skeppsbron 3 Karlskrona 2015 325 66 500 34 367
ISUMMAINIEDEL 910100 9890
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 80

Fax: DB 545 858 91
vy savills.se

Sammanfattning av vardering

P& uppdrag av Oscar Properties, genom Per-£xel Sundstrom har Savills Sweden AB (Savills) genomfort en
marknadsvardering av 20 varderingsobjekt lokaliserade | Oskarshamn, Vastervik, Héganas, Torsby och Hagfors kommun.
Varderingarna genomfors enligt RICS och IVCS:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i
ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer. Besiktningar har genomforts for 18 av fastigheterna dar 13 objekt
besiktigades under Q2 2018 och 5 objekt under Q2 2019. Vardetidpunkt &r den 31:a december 2020.

Vardebedomningen grundar sig som huvudmetod pé kassaflodesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio &r. Antagandet avseende de
framtida kassaflodena gors utifran bland annat analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkorvid kontraktstidens slut

Drift- och underhéllskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifrén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedomd kalkylranta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomforda och diskuterade transaktioner, Savills tolkning av hur investerare och andra aktorer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvéardet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som eft uttryck for
marknadsvardet.

P& begéran farvi hammed bekratfta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgor marknadsvardet av de per
2020-12-31 av oss varderade 20 objekten avrundat 519 650 000 kronor, se vardesammanstalining i bilaga 1.

Stockholm den 12:e februari 2021
Savills Sweden

AN J n ¢ . ’ [
/oy Leed L o S
£ 4/] (/
Marcus Kindbom, MRICS Eric Hakansson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Varderare
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MATERIAL VALUATION UNCERTAINTY

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

In respect of retail and hotel segment, as at the valuation date we continue to be faced with an unprecedented set of
circumstances caused by COVID-19 and an absence of relevant/sufficient market evidence on which to base our
judgements. Our valuation of properties Oskarshamn Ratten 9, Oskarshamn Lejonet 15, Oskarshamn Lejonet 16,
Oskarshamn Biet 16, Oskarshamn Lejonet 11, Vastervik Vasteras 9, Vastervik Paradiset 18, Hoganas Noshorningen 2, 12,
21 and Hoéganas Tjorrod 6:8, are therefore reported as being subject to ‘matenal valuation uncertainty' as set out in VPS 3
and VPGA 10 of the RICS Valuation — Global Standards. Consequently, in respect of these valuations less certainty —and a
higher degree of caution — should be attached to our valuation than would normally be the case.

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

Bilaga 1
Marknadsviirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q42020 Aganderiitt Besiktigad
m2 Tkr Kr/m2
Svalan 11, 15 Oskarshamn 1676 7810 4661 A X
Bryggaren 14 Oskarshamn 882 5490 6224 A X
Ratten 9 Oskarshamn 1132 5640 4982 A X
Lejonet 15 Oskarshamn 3718 53500 14391 A X
Lejonet 16 Oskarshamn 1977 48 600 24601 A X
Frej 1 Oskarshamn 1283 18 800 14 647 A X
Biet 16 Oskarshamn 837 9600 11414 A X
Lejonet 11 Oskarshamn 801 8600 10 730 A X
Myran 24 Oskarshamn 1503 22 600 15 066 A X
Vesta 12 Oskarshamn 300 3700 12469 A X
Elefanten 29 Oskarshamn 1 987 23 800 11971 A X
Visteras 9 Vistervik 2033 21700 10 692 A X
Paradiset 18 Vistervik 6184 79 400 12 845 A X
Noshorningen 2, 12, 21 Héganis 8022 90 700 11305 A X
Tjorrod 6:8 Hoganis 2203 49 100 22303 A X
Jaguaren 4 Hoganis 5780 30590 5292 A X
Jaguaren 3 Hoganis 1455 8310 5708 A X
Tjorrsd 6:10 Hoganis 3107 17210 5539 A X
Vistanvik 1:690 Torsby 395 8700 21972 A
Sorby 1:169 Hagfors 278 5 800 21039 A
Totalt 45 552 519 650 11411 18/20
s Lo L / : Y
/ 09 .Y A » K
Léipree) Uk g G ///‘ (/

Marcus Kindbom, MRICS Eric Hakansson
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VARDERINGS-
UTLATANDE

RAUSGARD 22

Réannarbanan 40, Landskronavagen 11, 21, Helsingborg
1 februari 2021

rdrottsplats

NEWSEC ADVICE AB
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

Bilagor

e Fastighetsdatablad

o Kassaflodesprognos/nuvardeberakning
e Hyreslista

e Foton, Karta

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Allmanna villkor for vardeutiatande
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvérdet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar . Se
villkor fér anvéindning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 22 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt &r 1 februari 2021.

14 Varderingsstandard
Uppdraget utfors i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard.

1.5 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskéannedom for att utféra uppdraget.

1.6 Forutsattningar

Fér uppdraget géller bilagda "Allmé&nna villkor fér vérdeutldtande” om ej annat framgar nedan.
Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av

miljéméssig belastning som exempelvis kan innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan paféljd enligt miljdbalken kan komma ifraga.

1.7 Sarskilda forutsattningar

Newsec har fér denna vérdering inte tagit ndgon hénsyn till eventuella milj- eller
markfororeningar eller eventuella kostnader som féljer av detta. Newsec har infér denna
vardering inte utrett de miljomassiga forutsattningama.

1.8 Ovrigt
Newsec kdnner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

NEWSEC 1
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utférdes 2020-02-18 av Leif Johansson fran Newsec tillsammans med
representant for fastighetségaren, da ett urval lokaler samt allmé&nna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning &r ej av sadan omfattning att den kan léggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

22 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

« Uppgitter om drift- och underhallskostnader
+ Datscha

« Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

* Muntlig information fran hyresgésten

Nagon mer ing&ende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgiftema &r
korrekta har ej skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter

Vérderingsobjekt Rausgard 22

Fastighetstyp Lager och logistik

Adress Rannarbanan 40, Landskronavéagen 11, 21
Omrade/stadsdel Lussebécken industriomrade

Kommun Helsingborg

Lan Skane

3.2 Lage

Vérderingsobjektet ligger i Lussebéckens industriomrade, ca 4 km sydost om centrala
Helsingborg.

Kommersiell service finns narmast i ndaromradet eller i Helsingborgs centrala delar. Kollektiva
kommunikationer finns i form av buss. Nadrmaste busshallplats &r ligger precis intill fastigheten.
Omgivningen utgdrs av en liknande industri- och lagerfastigheter samt en idrottsplats. Logistik-
och industrilaget beddéms som mycket bra.

RAUSGARD 22

NEWSEC 2
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

3.3 Agarférhallanden

Lagfaren &gare &r Kvalitena Kylskapet AB (org. nr 559145-1785), som innehaft
vérderingsobjektet sedan 2018-08-06.

3.4 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 123 683 kvm och innehas med dganderétt. Tomten ar
plan och den obebyggda delen &r asfalterad.

35 Planférhallanden
For vérderingsobjektet géller féljande planer.

Plan Datum Akt nr
Detaljplan: Rausgard 22 2001-05-22 1283K-15257
Naturvardsbhestammelser

Grundvattenskydd: Grundvattenskydd enl2:62 vattenlage 1961-05-10 12-IM7-61/724

Enligt géllande detaljplan far fastigheten bebyggas med industri och transformatorstation.
Byggnad far uppforas till en maxhsjd om 12 meter.

Befintlig bebyggelse bedéms &verensstimma med géllande planbestidmmelser fér omradet.

3.6 Servitut
Féljande servitut finns inskrivna pa fastigheten enligt FDS-utdrag per 2021-02-18:

Andamal Rittighetstyp Rattsforhallande
Awvtalsservitut: Elledning 12-IM7-64/2822.1 Last
Awvtalsservitut: Elledning 12-1M7-72/2811.1 Last
Avtalsservitut: Vag 12-IM7-73/8327 .1 Last
Awvtalsservitut: Elkablar 12-1M7-2000/8876.1 Last
Ledningsratt: Ledningsatgérd 1260-354.1 Last
Ledningsratt: Vattenledning 1283K-15484.1 Last
Ledningsratt: Aviopp 1283K-15484.2 Last
Ledningsrétt: Dagvattenledning 1283K-15484.3 Last
Ledningsratt: Starkstrom 1283K-15484 4 Last
Ledningsrétt: Fjarrvarme 1283K-15484.5 Last
Ledningsratt: Teleledningar 1283K-15484.6 Last
g7 Taxeringsvéarden

Senaste allménna fastighetstaxering skedde fér hyreshus och industri 2019. Allméan taxering for
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 426, industrienhet,
annan tillverkningsindustri och 422, industrienhet, livsmedelsindustri. Taxeringsvérdena
redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Industri 55 000 149 308 204 308
Summa 55 000 149 308 204 308

3.8 Byggnad

P& virderingsobjektet finns i huvudsak tva stérre byggnader vilka har uppférts och byggts ut i
olika etapper. Férsta delen uppférdes under 50-talet och den senaste tillbyggnaden skedde ar
2002.

NEWSEC 3
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

Majoriteten av byggnaderna har en stomme av betong och/eller stél. Fasaderna &r till stérsta
delen bekladda med plat eller av léttbetongelement. P& taket ligger papp eller plat. Stérre delen
av byggnaderna &r uppférda pa platta pa mark, vilka har uppvarmning under fryslagrena.

Bring Frigo nyttjar idag fastigheten framst for logistikhantering av matvaror. Ungefar hélften av
forvaringsytorna ar for kylforvaring, vilket ar lokaler med en temperatur runt 8-10 grader. Andra
halvan utgérs av fryslager, vilka haller en temperatur om -25 grader. En kylanldggning férser
hela fastigheten. Takh&jden inom objektet varierar mellan 6 till 12 meter.

Runt hela fastigheten finns sammanlagt 37 lastportar. | byggnaderna finns ett antal
kontorsutrymmen av olika standard. Det ena av kontorslokalerna nyttjas idag och haller en god
standard. Det &ldre kontoret haller en sémre standard och nyttjas inte idag. Dar utéver finns
personalrum i form av omkladningsrum, kéksenheter och andra personalutrymmen. Hela
fastigheten &r inh&gnad och stérre delen av fastigheten &r hardgjord i form av asfalt. Invid
fastigheten ligger jérnvégen och det finns stickspar in, vilket inte nyttjas idag.

NEWSEC 4
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

Vid besiktningstillféllet konstaterades att byggnaderna har ett i huvudsak normalt yttre och inre
skick och en varierande standard.

Parkeringsmjligheterna ar goda och utgérs av utvandiga parkeringsplatser.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en fordelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fdordelning, %
Lager 62 000 100%
Summa area/andel 62 000 100%

Kontrollimatning har ej utforts.

3.10 Miljo

Enligt lansstyrelsens miljéévervakning av férorenade omraden framgar att fastigheten Rausgard
22 gj ar riskklassad per 2021-02-16.

Kontrolluppgifterna hdmtas fran Lénsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 for liten risk.

Véardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljémassig belastning.

NEWSEC 5
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG

4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgdende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilligg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra
tkr krim? tkr krim? andel
Lager 41 321 666 41 321 666 100%
Summa 41321 666 41321 666 100%
Summa area/andel 41321 666 41321 666 100%

4.2 Storre hyresgaster

Hela fastigheten férhyrs idag av Bring Frigo AB, pa ett kontrakt som I&per till 31 december
2024. Hyran inklusive indexering uppgar till 41 321 000 kronor, vilket motsvarar en hyra om 666
kronor per kvadratmeter. Bring Frigo har i sin tur har ndgra andrahandsuthyrning bland annat till
Jim Bean Technologies (JBT) vilka ar en global aktdr inom bland annat frysteknik.

4.3 Vakans/hyresrisk
Fastigheten ar fullt uthyrd.

Med hansyn till objektets storlek, karaktér och lége har den langsiktiga hyresrisken bedémts till
7 procent for lokaler.

4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och I6pande underhall samt avséttning fér periodiskt underhall det férsta
aret i kalkylperioden har bed&mts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och erfarenhet. Kontraktet &r idag utformat som ett tripple net-avtal, vilket
innebér att hyresgésten star for alla kostnader relaterade till fastighetens drift och &r skyldig att
kontinuerligt investera i fastigheten fér att bibehalla yttre och inre skick. Newsec har dock
bedémt en mindre driftkostnad fér fastighetségaren samt en kostnad for langsiktigt underhall.
Kostnaderna fér drift och 186pande underhall har bedémts till i genomsnitt 5 kr/kvm. De angivna
kostnaderna dr exklusive VA, vame, el och inre underhall vilka i sin helhet ersitts av
hyresgésten separat. Avsattning fér periodiskt underhall har beddmts till i genomsnitt 10 kr/kvm.

Kostnaderna fér drift och underhall beddms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berdknas med 1 procent av taxeringsvardet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgaende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstéende tabell.

Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Industri 165 085 05 % 825 425
Summa 165 085 825425

Fastighetsskatten motsvarar 16 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent éverféras pa hyresgésterna.

4.6 Belaning
Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-18 uppgar till 485 369 000 kr.
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Uppgift om aktuell beldning saknas. Véardeanalysen férutsatter att varderingsobjektet &r majligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.

5 VARDEBEDOMNING

5 Marknadsvéarde

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvarde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en férséljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden fér alla marknadsvérdebeddmningar &r analyser av férsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kénnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken man genom
simulering av de berdknade framtida intédkterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.

5.2 Logistikmarknaden

521 Europa

Logistikmarknaden har under de senaste aren upplevt rekordnivaer i Europa dér e-handeln
fortsatter att vara drivande i utvecklingen. Det rader en hég efterfragan pa mark fér
logistikdndamal i lander som Tyskland och Sverige, men ocksa i Ruménien och Grekland. | april
i &r blev det ként att en "global aktér’ skulle etablera sig i Logicenters nya fastighet i Kjula i
Eskilstuna som stod klar 2019. Under hasten blev det slutligen offentligt att Logicenters har hyrt
ut 15 000 kvm till Kuehne Nagel, som dar ska drifta Amazons férsta lager i Norden.
Verksamheten drar igdng under hésten och Amazon lanserar dven en svensk sajt. Det &r oklart
hur Amazons etablering kommer att paverka den svenska logistikmarknaden i ett férsta skede
da de successivt kommer att utveckla den svenska verksamheten. Dock star det klart att det &r
en mycket intressant etablering som troligen kommer péverka den svenska e-
handelsmarknaden fram&ver.

Vidare har Coronavirusets globala spridning satt en enorm press pa logistikmarknaden.
Logistikkedjan har paverkats samtidigt som nationella riktlinjer om karantén och hég
sjukfranvaro har begrénsat antal arbetare. Aven transaktionsmarknaden paverkas. Vissa
investerare far svart att ga vidare med redan pabérjade affarer da det finns en osékerhet i
fastighetsvirdet vilket kan paverka finansieringen nér hyresintékterna paverkas, medan likvida
investerare kan se investeringsmdjligheter. Daremot kan vi se att vi nu sakta tar oss ur den
varsta krisen aven om det kommer ta tid innan vi kan sdga att faran ar éver.

Faktum &r att logistikmarknaden &r ett av de segment som klarat sig battre under krisen d&
social distansering drivit p& e-handeln ytterligare. E-handeln véxte med omkring 25 % i augusti
2020 (jamfért med augusti 2019), enligt Postnords E-barometer. S& mycket som 77 % av
svenskarna e-handlade under augusti 2020, varav majoriteten konsumenter handlade skénhet
och hilsa (41 %), fljt av kldder och skor (36 %). Vidare har externhandelsomraden visat sig
vara relativa vinnare inom handelssegmentet da externhandelsomradena tillatits att halla dppet.
Det visar sig att logistik och handeln inom externhandelsomraden nu tenderar att viixa samman
till ett segment. Det &r sannolikt att stérre externhandelsomraden framéver kommer att integrera
"last mile logistics” for att forbattra utbudet i de fysiska butikerna, minska leveranstider och ¢ka
effektiviteten fér kunderna. Butikerna skulle d& kunna erbjuda omedelbar hemleverans av varor
vilket &r positivt d& bekvamlighet ar allt mer prioriterat bland konsumenter. Aven ett 6kat fokus
pa miljd och hallbarhet bidrar till féréndringen.
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Som vanligt vid kriser s& véxer nya méjligheter fram som pé l&ang sikt kan komma att gynna
logistikmarknaden. Mgjligheten till flexibla leveranskedjor och en stérre diversifiering av
leverantérer som kan minska beroendet pa ett enskilt land eller en enskild leverantdr kommer
att vara viktigt framéver. Detta kan bland annat resultera i en 6kning av regionala
industrimarknader och stérre efterfragan pa anlédggningar som majliggér flexibilitet genom bade
hyresvillkor och design. Fler aktérer inom dagligvaruhandeln efterfragar nu ytterligare lagerytor
fér att kunna tillhandahalla ett éverskott av varor om transportflédet skulle férsvaras ytterdigare.
Vidare férvéntas automatiseringen och anvéndandet av robotar att drivas pa ytterligare for att
minska beroendet pa fysisk arbetskraft. Ddrmed blir tillgéngligheten till férnybara energikéllor
annu viktigare vid framtida logistiketableringar.

5.2.2 Sverige

| dagslaget planeras cirka 30 logistikprojekt dver 10 000 kvm som férvéntas fardigstallas inom
de nirmsta tre aren. Den totala tillkommande logistikytan &r omkring 970 000 kvm, varav
Logistic Contractors byggnation i Skelleftea for Northvolt dr det stérsta pagéende projektet om
omkring 110 000 kvm (Etapp 1).

Nér det géller antal pagaende projekt toppar Stockholmsomradet med atta projekt vilka totalt
ger ca 235 000 kvm logistikyta. | Géteborg pagar fyra projekt om totalt ca 205 000 kvm. | Malmé
pagar enbart tva logistikprojekt om totalt ca 35 000 kvm. Pa grund av att fa projekt genomférts
pa spekulation jamfért med | éwriga Europa har moderna logistikfastigheter i Sverige hatft en
mycket &g vakansgrad.

2020 &r storsta logistiktransaktion genomférdes i september da Blackstone férvarvade en
portfélj om totalt 21 fastigheter frAn Wihlborgs beldgna i Arlév, Bulltofta och Malmé.
Fastigheterna har en total yta om ca 124 000 kvm. K&peskillingen uppgick till ca 1 430 Mkr
vilket motsvarar ca 11 500 kr/kvm.

Newsec beddmer att intresset for logistikfastigheter i Sverige kommer fortsatta vara starkt, trots
radande oroligheter, tack vare den dkande e-handeln, 18ga réntor, langa avtalsldngder och laga
vakansgrader.
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53 Ortprisanalys

| ortprisanalysen har studerats jamfsrbara lagfarna férsélda logistikfastigheter i Sverige under
2020 samt 2021.

Naticnditet
Invest erarkat egeri
jan21 Kungsbacka NRP & Witfast Fareto Inhemsk Bérsbolag 45500 18879
deo20 3“;"’:;:;‘ Unhsitra 190 Dahl Sverige Logicenters Inhemsk F astighetsfond 45000 ~315 7 000
deo20  Fleraorter 30 fastigheter Castellum Blackstone Internationell ~Fastighetsfond i, 5000 i,
deo20  Norrksping . i Wiltast &NRP L e Privat fastighetsbolag 62000 ~815 12000
Inter nationell
deo20 Jérk éping ?:g""'”’l('a‘““ Savills M DS Internationell  Institutionelltk apital 112 000 1450 12800
deo20  iu. i Kvalitena Slatts Cor et Inhemsk F astighetsfond 22000 264 12000
deo20 (9:";:"":)'"' i, Logistic Contrastor  Niam Inhemsk F astighetsfond 45000 ~200 20000
deo-20 Eskilstuna :’1' avAspetsahult o0 | agistik AB Dws Internationell  Institutionelltk apital 108 000 1500 13700
now20  Vimmerby Vimmerby3:314  |Alhoimens Stenhus Fastigheter Inhemsk Bérsbolag 34400 ~130 3800
Fastighets AB

Malmé, Lund,
now20  Nomképing. 12 fastigheter Kiévern Blackstone Inter nationell Fastighetsfond 120700 610 5100

Vister 85
now20  Landskrona  Kronans ",‘Vg‘;f‘;m" GHE Logicerters Inhemsk Fastighetsfond 23000 ~230 10000
&t-20 Uppsala :g’;’“"ks' Kumla 40, Genova Fastigheter Inhemsk Privat fastighetsbolag 21500 275 12300

Bords, Malmé, 0dd Molly g
&t20 Vi 7 fastigheter i Fastigheter ap | "nhemsk Privat fastighetsbolag a8 400 asa 7 600
&t20 Norrkapin: syret1 A o MG Real Estate  Internationell  Institutionelltk apital 30000 378 2800

ping Fastighetsutveckling »
sep-20 ’n';"""’z,a""“"" 21 fastigheter Wihlborgs Blackstone Internationell Fastighetsfond 124000 1430 11500
taimé

sep20  Bords Areo2 Logistic Contrastor  Catena Inhemek Birsbolag 38000 272 7 200
sep20  Landskrona  Orja120 Logistea Blackstone Internationell ~F astighetsfond 42000 841 20000
sep20  Orebro Torsj6 247 Térsjs Logistic Aber deen Inter nationell  Fastighetsfond 55000 a5 2000

Jérksping, Flahutt 777, i :

Millenium Fastigheter  0dd Molly

920 Vaggeryd, Kllemo 1. Y ggen 1, o Iternationalap  Inhemek Privat fastighetsbolag 20900 128 4300

Ljungby Ganget 11

Huddinge - 5
jul-20 ; Regulatorn2 WA Fastigheter Fabege Inhemsk Birsbolag 8300 133 18000

(Flemingsberg)
jul-20 Jénk dping Hederstorp2:41  Theafils Invest AB 3::‘ GECERSE e ) Bérsbolag 10500 140 13300
jun-20 Malmé Segeholm 10 Volito g““dis: Loghtio |\t emsk Privat fastighetsbolag 15000 150 10000

operty

jun-20 Norrképing & fastigheter Pastnord Barings ( BECPF)  Internationell Fastighetsfond 122000 as0 7 900
maj20 Astorp :’;’ v Broby S7:1. 8 torp kommun Catena Inhemsk Bérsbolag 10800 147 13800
maj20  Kungsbacka  Varla2:414 HIG Swedlog Blackstone Internationell  Fastighetsfond 17 100 200 11600
apr-20 Hassleholm Terminalen3 Bergendahl & Son AB Ps""::::'y"m’"'” Inhemsk Privat fastighetsbolag 50000 500 10000
mar20  Chnt Ckint NREP Blackstone Inter nationell ~Fastighetsfond ~80 000 ~850 8 100
mar-20 Vister 8= Saltingen 1 Saltingen Property | \cn actigheter Inhemek Privat fastighetsbolag 105 000 1000 2 500

Invest AB

Som tidigare ndmnts baseras virdebedémningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet &r en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, lage, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéderfokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard. Direktavkastningskravet for jamférelseképen har uppskattats
ligga i intervallet 4,25 — 6,00 procent, med ett genomsnitt om ca 5,25 procent.

For varderingsobjektet har direktavkastningskravet beddmts till 6,0 procent vilket ger ett varde
om cirka 10 400 kr/kvm.
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5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberédkning av driftnettona under en bestdmd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation fér fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostéder

o  Arlig 8kning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto 6,00 procent fér lokaldelen, vilket ger ett végt
direktavkastningskrav om 6,00 procent. Detta bedéms spegla marknadens synsitt pa
denna typ av fastighet

. Kalkylrénta 6,0 procent till och med &r 2024, dérefter 8,0 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvarde for
fastigheten Helsingborg Rausgard 22 vid vérdetidpunkten 1 februari 2021 om
645 000 000 kr (645 Mkr), motsvarande 10 403 kr/kvm.
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5.5 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/- 0,5 procentenhet -21,7 227
Direktavkastningskravet +/- 0,5 procentenhet -26,8 31,7
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 255 -255
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -7.9 7,9
Drift och underhall +/- 10 procent -1,6 1,6

5.6 Slutbedémning

Marknadsvardet fér fastigheten Helsingborg Rausgard 22 vid vérdetidpunkten 1 februari 2021
beddms till 645 000 000 kr (645 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-22
NEWSEC ADVICE AB

sz

Linus Ahs Leif Johansson
Associate Director Valuation Director Valuation
Av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetsdatablad

Wardetidpunkt 20210201
Beteckning Rausgérd 22 Kalkylen utford av  Linus Ahs
Adress Rénnarbanan 40, Landskronavégen 11, 21 Datum 2021-02-22
Omrade Lussebécken industriomrade Besiktningsdatum  2020-02-18
Kommun Helsingbory
Lan Skéne Torrtareal 123 683 m?
Taxeringsinformation
Typkod 428, industrienhet, annan tillverkningsindustri och 422, industrienhet, livsmedelsindustri
Vardear 1980 : -
Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats K krim?
Industri 55000 149308 204 308 05% 1021540 18
Summa 55000 149 308 204 308 1021540 16
Aganderitt
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utg&ende hyra™) Bedémd hyra®)|  Beddémd hyra®) Bedomd hyra®)
andel e andel thr krim# tkr  krfm? tkr  krfm? thr krir?
Lager 62 000 100 % 0 0% 41321 BBB 41321 B6B 0 0 41321 BB
Summa 62000 100 % o 0% 41321 B6B 41321 666 o o 41321 B66
Antal kontrakt/platser Antal k ontrakt/plats er|
Summa - - - - 41321 BB6 41321 BBB 1] 1] 41321 B66
*) Exdl tilligg och Fér p- platser, och ej area anges hyran per plat.
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RAUSGARD 22, HELSINGBORG Kassaflodesprognos / nuvardeberakning
Q1 -Q4

Inflationsantagande 1,25% 1,75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 200%
Lokaler: andel I6pande kontrakt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 7% 0% 0% 0% 0% 7% 7% 7% 7% 7% 7% 7%
INTAKTER (kym* &r ) (inttialt 0%)

Lokaler (666) 41321 41837 42569 43420 44288 45174 46077 47000 47940 48893 49878
Tilldgg fastighetsskatt (16) 1022 1022 1022 1022 1150 1180 1150 1150 1180 1150 1296
Tillagg varme, ovrigt ) 1) 1) i} o 1) 0 0 0 o 0 0
Vakans, hyresfarlust (0 1) 1) 1} 1) -3181 -3243 -3 306 -3370 -3436 -3503 -3582
Avgar, tillkommer (@ 1] 1] 1] 1] 1] 1] 0 0 o 0 0
Summa intakter, tkr (6583) 42342 42859 43591 44442 42258 43081 43922 44779 45654 46546 47 597
KOSTNADER (arm? &1 1)

Driftkostnad 5 310 314 319 326 332 339 346 353 360 367 374
Avsattning for periodiskt underhall (10) 620 628 639 B51 665 678 691 705 718 734 748
Fastighetsskatt lokaler (0 1) 1) 0 1) 1) 0 0 0 1) 0 0
Fastighetsskatt industri (16) 1022 1022 1022 1022 1150 1150 1150 1150 1150 1150 1296
Tomtrattsavgald (@ o o o 1] 1] 1] 0 0 1] 1] 0
Ovrigt (0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 a
Summa kostnader, tkr (31) 1852 1963 1880 1899 2147 2167 2187 2208 2229 2 251 2418
Driftnetto, tkr (551) 40391 40885 41611 42443 40111 40814 41734 42571 43425 44285 45773
Avgar, tmkommer

Investering

Forvintat kassafléde, tkr 40391 40895 41611 42443 40111 40814 41734 42571 43425 44295 451773

tormar darefter

Kalkylrantor 60% 2024 8.0%

Direktavkastning sista &rets netto 6,00%

Nuvarde restvarde &r 10, tkr 348 277

Nuvérde rliga driftnetton &r 1-10, tkr 295426 46000

Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr o 45000 (4]
Vardepaverkan av byggratt, tkr ”

g 44000 =
Avrundning 1297 43000 =
. ;
MARKNADSVARDE 645 000 000 kr 42000 = A .-
41000 —. 7

Virdetidpunkt feb-2021 TR i e

Besiitning sdatum feb-2020

Uthyrbar area 62000 m? 39000

Marknadsvarde, kr/m? 10403 33000

Farsta arets driftnetto/marknadsvarde B,3%

Marknadsvarde/farsta arets hyra 15,2 gl : 3 : i t ! ¢ : ! i

M arknadsvarde/marknadshyra 15,2 vﬁb &ﬂ’ &P rﬁ" ,ét’ &9’ véﬁ &’ &3‘ ¢§ réh
Taxeringsvarde, tkr 204 308

Marknadsvardeftaxeringsvarde 3.2 Diagram: Driftnetto och kassafiode

Newsec Advice AB
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Réannarbanan 40, Landskronavagen 11,21

Belopp i thr om inget annat anges
Kontraktnr ~ Hyresgast

Bring Frigo AB

Lokaltyp
(antal Igh)

Lager

Aream® Loptid Loptid  Bas- Index

(enheter) from tom  hyra
62 000 dec-04 dec-24 34 200

58

% index
100 278,90

Bas Moms

JIN
Ja

Aktuell hyra
tkr | krim?
41321 666

(683)

Bedomd hyra
keim? ind-%

666

100

Hyreslista
2021

Tillagg
f-skatt ovrigt
1022
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Fastighet
Betecknin
Helsingborg uuiD:
5 909a6asd-79be-90ec-e040-edB8f66444 ¢3f
Rausgard 22
Nyckel: Lan- och kommunkod
120325504 1283
Distrikt Distriktskod
Raus 101254
Adress
Adress
Rénnarbanan 40
252 30 Helsingborg
Landskronavagen 11, 21
252 32 Helsingborg
Léage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6209787.7 3588224
Areal
Omrade Totalareal Déarav landareal
Totalt 12 3683 kvm 12 3683 kvm
Lagfart
Agare Andel
559145-1785 1A

Kvalitena Kylskapet AB

C/O Kvalitena AB (publ)
Strandvéagen 5 A
114 51 Stockholm

Fusion: 2018-08-06

Sidalav8

Metria FastighetSok - Helsingborg Rausgérd 22

Metria | FastighetSok
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038 Allman+Taxering 2021-02-15

Senaste dandringen i allmédnna delen
2002-10-21

Senaste andringen i inskrivhingsdelen
2020-07-15

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
2021-02-12

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag Akt
2020-06-26 D-2020-00261345:1

2021-02-15



Metria FastighetSok - Helsingborg Rausgard 22

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 14
Totalt belopp: 485.369.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

4 5.000.000 SEK 1979-10-10 79/9922
5 5.000.000 SEK 1979-10-10 79/9923
6 400.000 SEK 1979-10-10 79/9924
7 3.600.000 SEK 1979-10-10 79/9925

Innehavare: 80/3668 Skandia
Finansférvaltningen 10350 Stockholm

8 5.000.000 SEK 1979-10-10 79/9926
9 5.000.000 SEK 1979-10-10 7919927
10 5.000.000 SEK 1979-10-10 79/9928
il 5.000.000 SEK 1979-10-10 79/9929
12 2.300.000 SEK 1979-10-10 79/9930
13 5.180.000 SEK 1978-08-09 7817411
Anmarkning:

Sammanlaggning saknas akthanvisning

97/285

Sammanforing 96/18992

15 43.520.000 SEK 2002-03-08 02/7564

Innehavare: 02/7565 Handelsbanken Box
1223 25112 Helsingborg

16 45.000.000 SEK 2002-06-27 02/18225
17 80.000.000 SEK 2003-09-24 03/28824
18 275.369.000 SEK 2007-12-17 07/44322

Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
1 ARtalssErvIaL 1964-11-11 64/2822
elledning
2 Avtalsservitut ledning 1972-05-31 72/2811
3 Avtalsservitut vag 1973-11-21 73/8327
14 Avtalsservitut elkablar 2000-09-19 00/8876
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Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande Rattighetstyp Rattighetsbeteckning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM7-64/2822 .1
Beskrivning: Elledning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM7-72/2811.1
Beskrivning: Ledning

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM7-73/8327.1
Beskrivning: Vag

Se beskrivning Last Avtalsservitut 12-IM7-2000/8876.1
Bildningsatgard: Uppgift saknas
Beskrivning: Elkablar

Tele Last Ledningsratt 1260-354.1
Anmarkningar: Aktbeteckning kim (helsingborg): 1283k-15196
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Vatten Last Ledningsratt 1283K-15484.1
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga, bibehalla,underhalla och férnya vattenledning med
tillbe-hér.omradet har en bredd av 2 meter pa vardera lidan om den befintliga led-ningen.

Avlopp Last Ledningsratt 1283K-15484.2
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga, bibehalla,underhalla och férnya spillvattenledning med
tillhérande brunnar.omréadet har en bredd av 3 meter pa vardera sidan om denbefintliga
ledningen.

Avlopp Last Ledningsratt 1283K-15484.3
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga, bibehalla, underhalla och férnya dagvattenledning (d800)
med tillhérande brunnar.omradet har en bredd av 3 meter pa vardera sidan om den
befintliga ledningen.

Starkstrom Last Ledningsratt 1283K-15484.4
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga, bibehalla,underhalla och fornya elledning med tillbehar.
ledningsratten uppléates till en bredd av 1,5 meter pa vardera sidan om den befintliga
ledningen.

Fjarrvarme Last Ledningsratt 1283K-15484.5
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga, bibehalla, underhalla och férnya fiarrvarmeledning med
tillbehér.omradet har en bredd av 1,5 meter pa vardera sidan om den be-fintliga
ledningen.

Tele Last Ledningsratt 1283K-15484.6
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: Ratt att nedlagga,bibehalla, underhalla och férnya teleledningar med
tillbe-hér.omrédets har en bredd av 1,5 meter pa vardera sidan om den befintliga
ledningarna.
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Detaljplan: Rausgard 22 2001-05-22 1283K-15257
Laga kraft:
2001-06-29
Genomf. start:
2001-06-30
Genomf. slut:
2006-06-29

Naturvardsbestammelser Datum Akt
Grundvattenskydd: Grundvattenskydd enl 2:62 vattenlagen 1961-05-10 12-IM7-61/724

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)

200725-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvarde .
darav

Taxeringsar Taxeringsvéarde byggnadsvarde darav markvarde

2019 186.890.000 SEK 131.890.000 SEK 55.000.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

559145-1785 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Kvalitena Kylskapet

AB

C/O Kvalitena AB

(publ)

Strandvagen 5 A

114 51 Stockholm

Varderingsenhet industrimark 003567254.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

55.000.000 SEK 1283024

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
123 683 kvm 450 SEK/kvm

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003568254.

Bruttoarea ovan
mark
6 389 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad

Taxeringsvarde
9.600.000 SEK

Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

64.862.000 SEK 2.113.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1951 2000 1960

Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003569254,
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Taxeringsvéarde Bruttoarea ovan
19.400.000 SEK mark
10 383 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

129.616.000 SEK 2.005.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1955 1993 1970
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003570254.
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
8.800.000 SEK mark
2630 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

35.635.000 SEK 20.383.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1998 1998
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003571254,
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
3.894.000 SEK mark
3583 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

25.962.000 SEK 1.500.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1963 1963
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003572254.
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
28.000.000 SEK mark
15 448 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

187.839.000 SEK 2.500.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1964 1995 1973
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 003573254.
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
1.400.000 SEK mark
1034 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

9.337.000 SEK 937.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1973 1973
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 082776254.
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
16.600.000 SEK mark
2758 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet
63.928.000 SEK 37.314.000 SEK
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Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1999 1999
Varderingsenhet industribyggnad varderad enl. produktionskostnadsmetoden 092804254,
Taxeringsvarde Bruttoarea ovan
27.000.000 SEK mark
0 kvm

Ateranskaffningskostnad Nybyggnadskostnad Typ av byggnad
Ovrig verksamhet

88.287.000 SEK 57.497.000 SEK
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
2002 2002

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 003575254.

Taxeringsvéarde Yta Standardklass
1.996.000 SEK 700 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1965 1988 1970

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 003576254.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
2.224.000 SEK 780 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Véardear

1977 1977

Véarderingsenhet industrikontor vérderad enl. avkastningsmetoden 003584254.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
1.166.000 SEK 409 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1966 1975

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 003585254.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
2.019.000 SEK 1402 kvm Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1966 1975

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 003574254.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
2.191.000 SEK 1456 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1962 1967
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Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 003583254.

Taxeringsvarde Yta
7.600.000 SEK 3325 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar

1966

Taxeringsenhet
Industrienhet, livsmedelsindustri (422)
200726-3

Standardpoéng
27

Vardear
1975

Utgor taxeringsenhet och omfattar byggnad pa ofri grund.

Industritillbehér finns

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvérde

2019 17.418.000 SEK

Taxerad Agare Andel

556006-4361 17
Findus Sverige
Aktiebolag

Box 4506

203 20 Malmo

darav

byggnadsvarde

17.418.000 SEK

Juridisk form Agandetyp
Aktiebolag Agare till byggnad &

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 082354254.

Taxeringsvarde Yta

3.038.000 SEK 740 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1991 2002

Standardklass
Normala

Vardear
1991

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 082355254.

Taxeringsvarde Yta

4.180.000 SEK 1722 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1991 2002

Standardklass
Normal

Vardear
1991

Varderingsenhet produktionsiokal varderad enl. avkastningsmetoden 082353254.

Taxeringsvarde Yta

10.200.000 SEK 3083 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1991 2002

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, tomtmark (310)
726883-3
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Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvéarde
Taxeringsar Taxeringsvarde darav markvarde

2019 512.000 SEK 512.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

559145-1785 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Kvalitena Kylskapet

AB

C/O Kvalitena AB

(publ)

Strandvagen 5 A

114 51 Stockholm

Varderingsenhet lokalmark 300979356.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

512.000 SEK 1283012

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt

320 kvm 1.600 SEK/kvm

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Sammanlaggning 1997-01-07 1283K-14401
Fastighetsreglering 2000-04-14 1283K-15039
Ledningsatgard 2001-02-20 1283K-15196
Fastighetsreglering Ledningsatgard 2002-10-21 1283K-15484
Ursprung

Helsingborg Rausgard 15, 16

Ajourforande inskrivhingsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Hassleholm
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.

32

42

52

6.2

7.2
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver3
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UTLATANDE

DIKESRENEN 19

Vretensborgsvagen 5, Stockholm
26 februari 2021

NEWSEC ADVICE AB
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Bilagor
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvérdet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor fér anvéndning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 26 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 26 februari 2021.

1.4 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

1.5 Férutsattningar
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor fér virdeutldtande” om ej annat framgar nedan.

Véardebeddmningen gaéller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

NEWSEC 1
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2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utfordes 2019-07-01 av Linus Ahs fran Newsec tillsammans med
representant for fastighetségaren, d& ett urval lokaler samt allménna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning &r ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

»  Uppgitter om drift- och underhallskostnader
* Uppgifter om vakanser

+ Datscha

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Muntlig information frén fastighetségaren

Nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgifterna &r
korrekta har gj skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter

Vérderingsobjekt Dikesrenen 19
Fastighetstyp Kontor, lager och butik
Adress Vretensborgsvagen 5
Omréde/stadsdel Vastberga

Kommun Stockholm

Lan Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet ar beléget i Vastberga strax sdder om Sédermalm och centrala Stockholm.

Kommersiell service finns i ndromradet samt Midsommarkransen. Kollektiva kommunikationer
finns i form av tunnelbana och bussar. Gangavstand till Midsommarkransens tunnelbanestation
ar cirka 1 kilometer. Omgivningen utgors framst av liknande byggnader. Fastigheten har ett for
nuvarande anvéndning véldigt gott Iige med nérhet till bade tunnelbana och vég.

m
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33 Agarforhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Fastighets AB Vretenborgsvagen 5 (org. nr 556827-5274), som innehaft
véarderingsobjektet sedan 2010-12-21.

34 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 3 479 kvm och innehas med tomtrétt. Tomten ari
huvudsak plan och den obebyggda delen ar asfalterad.

v A

35 Planforhallanden
Fér varderingsobjektet galler féljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C

Forutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak éverensstammer med
géllande plan.

3.6 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2021-02-11 finns inga senvitut inskrivna pa fastigheten.
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3.7 Taxeringsvarden
Senaste allménna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allman taxering fér
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 426, industrienhet,
annan tillverkningsindustri. Taxeringsvédrdena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Industri 6 600 9 304 15 904
Summa 6 600 9 304 15 904

3.8 Byggnad

P& vérderingsobjektet finns en byggnad uppférd i tre respektive ett plan ovan mark samt kéllare
som nas via ramp pa baksidan. Byggnaden uppférdes 1948 och har sedan renoverats i etapper.
| dagslaget inrymmer byggnaden framst kontor, men aven inslag av verkstad och lager.

Byggnaden har stomme av betong, fasader i tegel och yttertak belagt med plét. Byggnaden har
1+2-glasfénster med tréd/aluminiumbagar. Det finns ett trapphus.

Uppvarmning sker med flarrvarme. Ventilationen ar utférd i form av mekanisk till- och
franluftsventilation.

Kontoren utgdrs framst av cellkontor uppblandat med storrum och mer dppna planldsningar.
Kontoren och har golv belagda med plastmatta. Standard pa ytskikt varierar.

Vid besiktningstillféllet konstaterades att byggnaden har i huvudsak normalt skick med tanke pa
byggnadens anvéndning och alder.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en férdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Kontor 2029 57%
Lager 290 8%
Verkstad 1252 35%
Summa area/andel 3571 100%

Kontrollimatning har ej utforts.

3.10 Miljo
Enligt l&nsstyrelsens miljddvervakning av férorenade omraden finns inga noterade féroreningar i
mark eller byggnad per 2021-02-26.

Kontrolluppgifterna hédmtas fran Lénsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 fér liten risk.

Vérdebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgéende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilligg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr krfm? tkr krim? andel
Kontor 2032 1 001 2 694 1328 53%
Lager 469 1617 469 1617 9%
Verkstad 1 646 1315 1747 1395 34%
Summa 4147 1161 4 909 1375 97%
P-platser 72 11 996 84 11 996 2%
Ej area 88 87 601 88 87 601 2%
Summa area‘andel 4 306 1 206 5 081 1423 100%

Fastighetsdgaren erhaller tillagg fér mediakostnader och el som éverstiger faktiska kostnader. Att
overdebitera hyresgasterna for dessa poster bedéms ej vara marknadsmassigt och darav har
vérderaren valt att reducera tilldggen efterhand da kontrakten 16per ut, se kassaflédesbilaga.

4.2 Vakans/hyresrisk
Fastigheten &r fullt uthyrd bortsett fran 1 p-tillstand.

Med hinsyn till objektets storlek, karaktdr och l&ge har den l1&ngsiktiga hyresrisken bedémts till
3 procent.

4.3 Forfallostruktur hyresavtal

Vérderingsobjektet har 18 kontrakt. Den végda aterstdende kontraktstiden &r 3,4 ar. Det enskilt
stérsta kontraktet star for 17 procent av det totala hyresvérdet och I&per t.o.m. mars 2024.

| diagrammet nedan visas varderingsobjektets forfallostruktur for de olika hyresavtalen.

Férfallostruktur

2000
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800
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200 I I
) H =E = = = =

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-

Ars hyra, tkr
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4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och Iépande underhall samt avséttning fér periodiskt underhall det férsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och I6pande
underhall har beddmts till i genomsnitt 372 kr/kvm. De angivna kostnaderna &r inklusive virme
och VA. Avsittning fér periodiskt underhall har bedémts till i genomsnitt 60 kr/kvm.

Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt flja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berdknas med 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Industri 15 904 0,5 % 79 520
Summa 15 904 79 520

Fastighetsskatten motsvarar 22 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent éverféras pa hyresgésterna.

4.6 Tomtrattsavtal

Tomtrattsavgalden uppgar till 6 760 kr/ar motsvarande. Avgalden &r bunden till 1 januari 2030
med 10-ariga avgéldsperioder. Uppségning av avtalet far ske till 2041-01-01 och dérefter till
utgéngen av 40-ars perioder.

Avgélden vid nésta avgildsreglering har uppskattats hamna pa nivan motsvarande 344 500
kr/ar.

4.7 Belaning

Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-11 uppgar till 51 099 000 kr.

Uppgift om aktuell bel@ning saknas. Vérdeanalysen férutsatter att varderingsobjektet &r méjligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.
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5 VARDEBEDOMNING

51 Marknadsvéarde

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvérde, det vill séga det mest sannolika
priset vid en férséljning p& en &ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden 5r alla marknadsvardebedémningar &r analyser av férsélda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kédnnedom
om marknadsméssiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.

5.2 Kontorsmarknad, utbud och efterfragan

Hur framtiden kontorsmarknad kommer att se ut har varit ett hégst aktuellt diskussionsamne
sedan coronapandemin slog till i varas. Stora delar av féretagens arbetsstyrka arbetar numera
hemifrén och beldggningsgraden pa kontoren har gétt ned rejélt. Sddant som diskuterades &ven
innan pandemin har nu fatt 8kat fokus och pandemin har fungerat som en katalysator for
utvecklingen av 6kad digitalisering, 6kad tolerans av distansarbete och hdgre dnskan om mer
flexibla kontor och mer varierande utformning av arbetsplatser.

Att kontorens betydelse skulle férsvagas tycks dock inte vara slutsatsen, utan manga
féretagsledare och medarbete &r eniga om att alltmer distansarbete ocksa bidrar till att kontoret
far en allt mer betydelsefull samlingsplats. Dock kan ytan per anstélld komma att minska i det
fall att fler medarbetare regelméssigt arbetar viss tid hemifran. Vidare &r manga eniga om att
foretag bor kunna erbjuda en dkad flexibilitet for att upplevas som en attraktiv arbetsplats.

Till féljd av osékerheten kring féretagens framtida lokalbehov har andrahandsuthyrningar ckat
och fastighetséigare har i vissa fall fatt ge rabatter till hyresgéster som drabbats ekonomiskt.

Sett till genomférda transaktioner av kontor visar volymen pé att det finns ett fortsatt stort
intresse fran investerare och det &r snarare utbudet, dn efterfrdgan, som bromsar
transaktionsaktiviteten.

Sammantaget beddémer Newsec att det per februari 2021 finns ett fortsatt stort intresse fran
investerare att forvarva kontorsfastigheter.
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53 Jamforelsetransaktioner

| ortprisanalysen har studerats férsalda industrifastigheter i Stockholmsomradet under 2019 och
2020.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.

Képe ot Objekt Fastighets-  Silare Képare Ara  Kopeskiling  Krm®
tidpunkt tvo () [
janan 2019 %‘”‘"";‘ "“‘;‘3'" hdsti MewCap Sendren 3434 = 21527
i 2019 sm‘;“ oy pasw  VARESEIE  Emjnesas 94 30 3514
#2019 Sm;“ Mibeni  hasy eOSosder Siepol  omp 132 5210
noweTber2019 Sm;“ Nesby3314  hasw F:m prispeson 21 23 18524
Sookdolm  Angmaskine - Texsb
december 2019 {Huddings) n5 hdst Fastgheter CommAB 2800 41 15789
Delav
- Soodolm o Powe
janan 2020 Hahswik hdst Newcap Balder 4000 &8 21280
(AopeR) - My
mars2020 5{.",’:;';“ MiE=n2  hast me bl 2085 78 380
Huddinge .
" g Stomberg
august 2020 (Femings  AnodenZ § hast - ¢ Carem 830 133 18024
berg) e
sepimber 2020 S(I'yesal;“ Temetd hds=n pawaperson  Cosl Tymsd AB 3085 - 14258
rovember 2020 S(,"”"m "?.') o= hass VPO oemae e a7 14689
december 2020 S(WFM"'“ na hdsti Wastygg Nam 45000 900 20000
MEDEL 6625 120 14427
Forséljningspriserna har ett medeltal om ca 14 400 krfkvm.
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Da vérderingsobjektet dven inrymmer kontorslokaler &r det av intresse att studera genomférda
transaktioner avseende kontorsfastigheter i yttre delarna av Stockholm.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstdende urval. En del av affirerna nedan har

inslag av industrilokaler.

A 3 7 Kope-
gzmm E;s:g:nelt:u [eligjois Saljare Kopare (Ak:l?‘::) ski_l';inu Krikvm
{milj kr)
Stockholm
2020-02-03 (Huvudsta) Sparrisen 2 Mengus IM3al6 Fastigheter Mengus 12 700 305 24016
Stockhalm Del av Skarpnds  Genova Cija Tank Fdrvaltning
2020-03-27 (Nacka) 6:12 Fastigheter AB Genova Fastigheter 2000 40 20000
Stockholm
2020-06-25 (Sollentuna) Elfenbenet 1 serafim KTl Holding serafim 4600 70 15217
Stockholm
2020-07-16 (Huddinge)  Regulatorn2 Fabege W& Fastigheter Fabege 46175 760 16 459
Stockholm Stramhberg
2020-08-10 (Huddinge)  Anoden 2,5 Corem Férvaltnings AB Corem 8300 133 16024
Koborg 2,
Stockhalm Skyttbrink 36,
(Botkyrka, Jordbromalm 4:5,
2020-10-15 Haninge) Slipskivan 3 Corem Baldman Fastigheter  Corem 4250 30 21176
Stockholm Europeiska
2020-11-06 (Tahy) Tandstiftet 2 motor Kungsleden Europeiska motor 2184 46 21062
Stockholm Pictet &
2020-12-15 (Akalla) Vanda 3 Brunswick Bonnier Fastigheter Pictet & Brunswick 63000 1000 15873
Stockholm
2020-12-23 (Albyherg) Kalvsvik 16:20 Corem SVT Sapro Corem 6200 132 21290
Stockholm
2021-01-15 (Botkyrka) Larpojken 4 Okand Titania unknaown 2430 40 16 461
Stockholm Instrumentet 13, Vincero
2021-02-18 (Ornsherg) Instrumentet 18 Fastigheter Corem Vincero Fastigheter 5700 115 20175
erkstaden 14,
Verkstaden 18,
Verkstaden 21,
Hantverket 2,
Stockholm Hantverket 12, Vincero
2021-02-23 (Huddinge)  Tonfisken3 Fastigheter Several Sellers Vincero Fastigheter 3500 225 23684

Forsaljningspriserna varierar i intervallet 24 016 —15 217 kr/kvm, med ett medeltal om 19 287
krfkvm.

Den 3:e mars 2020 férvdrvades Motsténdet 7, 9 och Magnetern 25 i Ulvsunda av Svenska Hus.
Siljare &r Mals Dastigheter. Fastigheterna &r beldgna i Ulvsunda industriomréde. Motstandet 7

& 9 @r tomtratter medan Magneten 25 dr dganderatt. Uthyrbar area utgérs av 9 100 kvm kontor,
lager och produktion. Képeskillingen ar inte kommunicerad men beddéms 6versiktligt till 13 000 —
17 000 kr/kvm.

En afféar som genomférde den 3:e februari 2020 bedéms som jamforbar med objektet dar
Sparrisen 2 i Huvudsta férvdrvades av Mengus fran Mals. Fastigheten &r en dganderatt med
byggnad uppférd 1974, beldgen ca 150 m fran Huvudsta T-bana. Bland hyresgésterna fanns vid
forvarvstillfallet ett tiotal hyresgéaster dar de storsta var Unilabs och TeamOlmed. Ca 35% av
ytan var vakant. Mengus tecknade en manad efter forvérvet ett nytt avtal avseende 1 100 kvm
med Trafikverket till hyresniva strax under 3 000 kr/kvm. Uthyrbar area utgérs av ca 12 650 kvm
lokaler. Képeskillingen uppgick till 305 mkr, motsvarande 24 000 kr/kvm. Nomaliserad
direktavkastningen vid forvarvstillfallet bedéms till ca 5,25%.

Som tidigare ndmnts baseras virdebeddmningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet &r en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, l&ge, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéder/lokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard.

For vérderingsobjektet har direktavkastningskravet beddmts till cirka 5,25 procent.
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5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberédkning av driftnettona under en bestdmd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostéder

o  Arlig dkning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 5,25 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylrénta 7,2 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvérde for
tomtratten Stockholm Dikesrenen 19 vid vardetidpunkten 26 februari 2021 om
kr (84 Mkr), motsvarande 23 523 kr/kvm.

55 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/ 0,5 procentenhet -2,9 3,1
Direktavkastningskravet +/ 0,5 procentenhet -4,2 5,1
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 4,0 -4,0
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -1,4 1,4
Drift och underhall +- 10 procent -3,0 3,0
NEWSEC 10
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5.6 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Dikesrenen 19 vid vardetidpunkten 26 februari 2021
beddms till 84 000 000 kr (84 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-26
NEWSEC ADVICE AB

,é‘,w?%f
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

NEWSEC "

87



DIKESRENEN 19, STOCKHOLM

NEWSEC

Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2021-02-26
Beteckning Dikesrenen 19 Kalkylen utférd av  Linus Ahs
Adress Vretenshorgsvigen 5 Datum 2021-02-26
Ormréde Vistherga Besiktningsdatumn  2019-07-01
Kommun Stockholm
Lan Stockholm Tormtareal 3479 m?
Taxeringsinformation
Typkod 428, industrienhet, annan tillverkningsindustri
Véardedr 1948
Taxeringsvarde, tkr Fastighetsskatt/avgift

Mark Byggnad Totalt Skattesats kr krirm?
Industri B 600 9304 T5 004 05 % 79520 22
Summa B 600 9304 15 904 79520 22
Tomtrittsavadld
Avgald B 760 kr per ar t.o.m. 2030-01-01. Bedérmd avgald darefter 344 500 kr per &r.
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra

Uthyrbar area Darav vakant Utgdende hyra®) Bedomd hyra™) Bedomd hyra™) Bedémd hyra®)

andel m? andel tkr krfm? tkr krfm? tkr  krfm® thr krfm®
Kontor 2024 57 % 0 0% 2032 1001 2694 1328 i} 1] 2694 1328
Lager 290 8% 0 0% 469 1817 489 1817 0 0 489 1B17
Verkstad 1252 35 % 0 0% 168486 1315 1747 1395 0 i 1747 1385
Summa 3571 100 % 0 0% 4147 1181 4909 1375 0 0 4909 1375

Antalkontratplatser Antal kontrakt/plater|

P-platser 7 1 72 11998 72 11998 12 12000 84 11998
Ej area 1 0 B_E 87 B_EH B_B 87 601 0 0 88 87601
Summa - - - - 4306 1208 5069 1419 12 0 5081 1423

88

*) B illdgg och fastighetssk att. For p- platser, garageplater och ej area anges hyran per plass.
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DIKESRENEN 19, STOCKHOLM Kassafladesprognos / nuvardeberédkning

Q1-Q4
Inflationsantagande 1,25% 1.75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 200%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 99,7% 96,8% 76.,0% 268% 19,6% 11,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 0% 0% 1% 2% 3% % 3% 3% 3% 3% 3%
INTAKTER (k/m? &r1)  (iniiat 0%)
Lokaler (1 209) 42318 4358 4283 5292 5448 5555 5666 5778 5895 6013 6133
Tillagg fastighetsskatt (22 80 80 a0 80 90 90 90 90 90 90 107
Tillagg varme, dvrigt (516) 1841 1864 1897 1471 1500 1530 1561 1342 1368 1396 1424
Vakans, hyresforlust -3 -12 -6 -47 -157 =177 -188 -229 -226 =231 -235 -240
Avgér, tillkommer -(13) -47 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Surnma intakter, thr (1731) 6181 6296 6212 6 586 6858 6975 7087 6985 7123 7283 74718
KOSTNADER (ke 31 1)
Driftkostnad (372) 12330 1346 1370 1397 1425 1454 1483 1512 1543 1574 7 605
Avsattning for periodiskt underhall (60) 214 217 22 225 230 234 239 244 249 254 259
Fastighetsskatt industri {22) 80 a0 80 a0 90 90 90 90 90 90 101
Tomtréttsavgald 2 7 7 7 7 7 [ 7 7 7 345 345
Grigt © 0 0 i 0 i} 0 0 0 ) i} 0
Summa kostnader, thr (457) 1630 1650 16877 1708 1751 1784 1818 1852 1888 2 261 2309
Driftnetto, tkr (1274) 4 551 4647 4 535 4877 5107 5191 5269 5132 5235 5002 57108
Avgar, tillkommer
|rvestering
Férvantat kassafléde, tkr 4 551 4647 4535 4977 5107 5191 5269 5132 5235 5002 5709
Kalkylranta 7.2%
Direktavkastning sista arets netto 5,25%
Nuvérde restvarde ar 10, tkr 48 329
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 35380 5400
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr o (2] =
Wardepaverkan av byggratt, tkr 5200 ~ = e TN =

0 -
Avrundning 991 2000 =
MARKNADSVARDE 84000000 kr 4800 T
N— 4600 e

Virdetidpunkt feb-2021 @ o
Besiktningsdatum Juk2019 4400
Uthyrbar area 3571 m?
Marknadsvarde, kifm? 23523 4200
Fdrsta arets driftnetto/marknadsvarde 5.4% 660 : : p : ’ : : ! ; ;
Marknadsvarde/forsta drets hyra 136 ! ¥ ¥ : 2 d :
Marknadsvarde/marknadshyra 118 'é* # 'éﬁ' vé* ré& '# -’@ '§9 rée -1§9 ré;‘
Taxeringsvarde, tkr 15 904
Marknadsvarde/taxeringsvarde 53 Diagram: Driftnetto och kassafbde
Newsec Advice AB
Avgaritillkommer intakter 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2020 2031
Hyresrabatt Linders Pyrotekniska AB -47
SUMMA -47 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4]
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Vretensborgsvigen 9

Belopp | thr om inget annat anges

Hyresgast Lokaltyp Aream?
(antal Igh) (enheter)
Kervansaray Sverige AB Verkstad 580
Malerimetoder i Stockholm AB Verkstad 325
Linders Pyrotekniska AB Kontor 261
BR Eriksson Entreprenad pé Singd AB Kontor 150
Exectuve Riders AB Verkstad 160
Miltin Transport AB Kontor 90
Dackson08 AB Lager 280
Benida Konsult AB Verkstad 187
ABEKA E| & Kraftanlaggningar AB Kontor 533
PB Entreprenad i Sthim AB Ej area 1
Unost kol (Thal)
HemMilj6 i Stockholm AB Kontor 105

Mark Projekt TJ AB Kontor 80

Anp Bygg&Transport AB

Kontor 810

till fdd. hyra om 65 00C

&r

Kervansaray Sverige AB P-platser 1
Miltin Transport P-platser 1
Loft Stockholm AB P-platser 1
Vit Fastighetsskétsel P-platser 1
Roux Healthcare AB P-platser 2

Vakant P-platser 1

Loptid

tom

sep-26

mar-24

sep-23

jan-23

okt-22

aug-23

aug-23

sep-25

mar-24

dec-21

mar-23

okt-23

dec-23

dec-23

dec-23

dec-23

dec-23

dec-23

90

Bas- Index
hyra %
778 100
278 100
379 100
307 100
301 100
146 100
489 100
280 100
853 100
88 100
188 100
158 100
0

100

Bas

index

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

Aktuell hyra
tkr  kr/m?
778 1341
(2847)

278 855
{1347)

379 1453
(1832)

307 2049
(2430)

301 1880
(2430)

146 1617
(2 005)

469 1617
(1953)

290 1550
(1917)

853 18600
(1.980)

88 87601
(116179)

189 1796
(21864)

158 1977
(2 359)

0 0
(264)

11 11254
(11 254)

12 12360
(12 360)

12 12360
(12 360)

12 12000
(12 000)

24 12000
(12 000)

Bedomd hyra
krim? ind-%
1341 100
1 400 100
1453 100
1600 100
1 400 100
1617 100
1617 100
1550 100
1600 100
87 601 100
1600 100
1600 100
963 100
11254 100
12 360 100
12 360 100
12 00O 100
12 000 100
12 000 100

NEWSEC

Hyreslista
2021
Tillagg
f-skatt owrigt
19 854
12 148
13 86
g 51
8 80
5 a0
12 86
g 59
27 176
29
8 33
4 26
30 184
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‘\M Metria | FastighetSok

Fastighet

Beteckning
Stockholm
Dikesrenen 19

uuID:

909a6a41-7af6-90ec-e040-ed866444 c3f

Nyckel: Lan- och kommunkod
010076822 0180

Distrikt Distriktskod
Héagersten 212098

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Tomtratt, bildad enl. éldre lagstiftning (fére jordabalken)

Adress

Adress

Vretensborgsvéagen 5
126 30 Hagersten

Léage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6577236.7

Areal
Omrade Totalareal
Totalt 3479 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare
556827-5274
Fastighets AB
Vfretenborgsvagen 5

Vikdalsgréand 10a
131 51 Nacka

Kép (aven transportkop): 2010-12-21

E (SWEREF 99 TM)
6718344

Déarav landareal
3479 kvm

Andel
11

Képeskilling: 23.958.349 SEK, avser hela tomtratten.

Sidal av4
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038 Allman+Taxering 2021-02-11

Senaste andringen i inskrivhingsdelen

2020-06-10

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

2021-02-10

Dérav vattenareal

Inskrivningsdag
2010-12-22

Akt
10/30742

2021-02-11
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag
1947-11-05 47/2940 1947-10-13
Ao
Avgaldsperiod :g;';’ggfg:‘m fran

Efterfoljande
Tidigaste uppségningsdatum uppségningsperiod

75 @r
Anmarkning: Andring 84/76555
Lagfart
Agare Andel Inskrivhingsdag Akt
802000-8598 11 1937-07-28 37/2109
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret
Box 8189
104 20 Stockholm
Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun
Kép (aven transportkop): 1937-05-25
Ingen koépeskilling redovisad.
Anmarkning: Anmarkning 96/21507
Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 16
Totalt belopp: 51.099.000 SEK
Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
1 70.000 SEK 1980-08-11 80/27119
2 100.000 SEK 1980-08-11 80/27121
3 1.816.250 SEK 1980-08-11 80/27123
4 13.750 SEK 1980-08-11 80/27124
5 250.000 SEK 1980-08-11 80/27125
6 250.000 SEK 1980-08-11 80/27126
7 250.000 SEK 1980-08-11 80/27127
8 50.000 SEK 1980-08-11 80/27252
9 2.700.000 SEK 1986-10-27 86/75832
10 3.200.000 SEK 2004-05-26 04/12835
11 3.000.000 SEK 2005-09-14 05/25194
12 5.800.000 SEK 2006-09-08 06/24285
13 5.000.000 SEK 2008-07-03 08/14318
14 2.850.000 SEK 2009-03-05 09/3910
15 2.699.000 SEK 2015-07-28 D-2015-00330247:1
16 23.050.000 SEK 2020-06-02 D-2020-00219241:1

Sida 2 av 4 2021-02-11
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C
0180 E102/1943

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
1674771

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehor saknas

Taxeringsvéarde

. . . " darav " "
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvarde
2019 15.904.000 SEK 9.304.000 SEK 6.600.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556827-5274 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Fastighets AB
Vretenborgsvagen 5
Vikdalsgrand 10a
131 51 Nacka

Varderingsenhet industrimark 166044043.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

6.600.000 SEK 0180099

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
3479 kvm 1 900 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor véarderad enl. avkastningsmetoden 166045043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
2.504.000 SEK 526 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1948 1948

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 166046043.

Taxeringsvéarde Yta Standardklass
6.800.000 SEK 2510 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1948 1948

Sida 3 av 4
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Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning

Sammanlaggning

Ursprung
Stockholm Dikesrenen 13, 15

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Dikesrenen 19

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria

Sida4 av 4
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Datum Akt
1950-11-21 0180-A626/1950
1950-12-13

Omregistreringsdatum Akt

1980-04-01 0180-15/1980

Kalla: Lantmateriet

2021-02-11



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.

32

42

52

6.2

7.2

73

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver3
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KONTAKT

NEWSEC SWEDEN

Stockholm
Stureplan 3

P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00

info@newsec.se
Goteborg

Kungsportsavenyen 33
SE 411 36 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax: +46 31 733 86 29

Oresund office
Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmé
Tel +46 40 631 13 00

VAT SE 556305-7008

NEWSEC ASSET MANAGEMENT

Stockholm
Humlegérdsgatan 14
P.O Box 5365
SE-102 49 Stockholm
Tel +46 8 55 80 50 00

info@newsec.se

Goteborg

Lilla Bommen 5

P.O Box 11405
SE-404 29 Géteborg
Tel +46 31 721 30 00
Fax +46 31 721 30 01

Malméo

Dockplatsen 12
SE-211 19 Malmé
Tel +46 40 631 13 00

THE FULL SERVICE PROPER

Y HOUSE
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NEWSEC

NEWSEC FINLAND

Mannerheimsplatsen 1 A
PB 52

Fl — 00101 Helsingfors
tel. +358 207 420 400

info@newsec.fi

NEWSEC NORWAY

Filipstad Brygge 1, 4th floor
Postboks 1800 Vika,

0123 Oslo

tel +47 23 0031 00

info@newsec.no

NEWSEC DENMARK

Silkegade 8,
1113 Kebenhavn
+4533 1450 70

info@newsec.dk

NEWSEC ESTONIA

Roseni 7
EE-10134 Tallinn
Tel +372 6640 540

info@newsec.ee

NEWSEC LATVIA

Zala street 1
Riga, LV-1011
Tel +371 6750 8400

info@newsec.lv

NEWSEC LITHUANIA

Gediminas av. 20
LT-01103 Vilnius
Tel +370 5 252 6444

info@newsec.lIt
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ELEKTRA 13

Elektravagen 43, Stockholm
26 februari 2021
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Bilagor
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o Kassaflodesprognos/nuvardeberakning
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e Foton, Karta

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Allmanna villkor for vardeutiatande
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvardet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor fér anvéndning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 26 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 26 februari 2021.

1.4 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

1.5 Férutsattningar
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor fér virdeutldtande” om ej annat framgar nedan.

Véardebeddmningen gaéller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

NEWSEC 1
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2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utférdes 2019-07-01 av Linus Ahs frin Newsec tillsammans med
representant for fastighetséigaren, d& ett urval lokaler samt allménna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning &r ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

»  Uppgitter om drift- och underhallskostnader
* Uppgifter om vakanser

+ Datscha

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Muntlig information frén fastighetségaren

Nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgifterna &r
korrekta har gj skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter

Vérderingsobjekt Elektra 13
Fastighetstyp Lager och verkstad
Adress Elektravagen 43
Omréde/stadsdel Vastberga
Kommun Stockholm

Lan Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet ar beléget i Vastberga strax sdder om Sédermalm och centrala Stockholm.

Kommersiell service finns i ndromradet samt Midsommarkransen. Kollektiva kommunikationer
finns i form av tunnelbana och bussar. Gangavstand till Midsommarkransens tunnelbanestation
ar cirka 500 meter. Omgivningen utgdrs framst av liknande byggnader. Fastigheten har ett for
nuvarande anvéndning véldigt gott Iige med nérhet till bade tunnelbana och vég E4.

e -

NEWSEC 2
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33 Agarforhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Fastighets AB E13 (org. nr 556827-5183), som innehaft
véarderingsobjektet sedan 2010-12-21.

34 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 1 526 kvm och innehas med tomtrétt. Tomten &r plan
och den obebyggda delen ar asfalterad.

35 Planforhallanden
Fér varderingsobjektet galler féljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C

Forutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak éverensstammer med
géallande plan.

3.6 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2021-02-11 finns inga senvitut inskrivna pa fastigheten.

NEWSEC 3
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3.7 Taxeringsvarden
Senaste allménna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allman taxering fér
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 422, industrienhet,
livsmedelsindustri. Taxeringsvérdena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Lokaler 2 899 6 168 9 067
Summa 2 899 6 168 9 067

3.8 Byggnad

P& vérderingsobjektet finns en byggnad uppférd i ett plan ovan mark samt ett kéllarplan som
inrymmer verkstad. Byggnaden uppfordes 1963. | dagslaget inrymmer byggnaden framst
verkstad, lager och mindre personalutrymmen.

Byggnaden har stomme av betong, fasader i puts och plat och yttertak belagt med papp och
plat. Byggnaden har 1+2-glasfénster med tréd/aluminiumbagar.

Uppvarmning sker med olja. Ventilationen ar utférd i form av mekanisk till- och
franluftsventilation.

Ytorna utgdrs av framst verkstads- och lagerutrymmen med golv belagt med betong samt
betongvéggar. Standard pa ytskikt varierar men innehar generellt ndgot légre skick.

Vid besiktningstillféllet konstaterades att byggnaden &r i ett ndgot sémre skick och har en
relativt Iag standard med tanke p& byggnadens anvéndning och alder.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en férdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Lager 320 15%
Verkstad 1795 85%
Summa area/andel 2115 100%

Kontrollmatning har ej utforts.

3.10 Miljo
Enligt lansstyrelsens miljgdvervakning av férorenade omraden finns inga noterade féroreningar i
mark eller byggnad per 2021-02-26.

Kontrolluppgifterna hdmtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 fér liten risk.

Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgéende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilligg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr krfm? tkr krim? andel
Lager 295 922 295 922 12%
Verkstad 2 000 1114 2 262 1260 88%
Summa 2294 1085 2 556 1209 100%
Summa area‘andel 2 294 1 085 2 556 1209 100%

Fastighetsdgaren erhaller tillagg for mediakostnader och el som éverstiger faktiska kostnader. Att
overdebitera hyresgasterna for dessa poster bedéms ej vara marknadsmassigt och darav har
vérderaren valt att reducera tilldggen efterhand da kontrakten l6per ut, se kassaflédesbilaga.

4.2 Vakans/hyresrisk

Fastigheten ar fullt uthyrd.

Med hénsyn till objektets storlek, karaktér och lage har den l&ngsiktiga hyresrisken bedémts till
3 procent.

4.3 Férfallostruktur hyresavtal

Vérderingsobjektet har 3 hyresgéster och 7 kontrakt. Den vigda aterstdende kontraktstiden &r
2,3 ar. Det enskilt stérsta kontraktet star fér 19 procent av det totala hyresvérdet och |6per
t.o.m. september 2022.

| diagrammet nedan visas vérderingsobjektets forfallostruktur fér de olika hyresavtalen.

Férfallostruktur
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4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och Iépande underhall samt avséttning for periodiskt underhall det forsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och I6pande
underhall har beddmts till i genomsnitt 190 kr/kvm. De angivna kostnaderna &r inklusive virme
och VA. Avsittning fér periodiskt underhall har bedémts till i genomsnitt 40 kr/kvm.

Kostnaderna for drift och underhall bedéms i genomsnitt flja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berdknas med 1 procent av taxeringsvardet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Lokaler 9 067 1,0% 90 670
Summa 9 067 90 670

Fastighetsskatten motsvarar 43 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
87 procent éverforas pa hyresgésterna.

4.6 Tomtrattsavtal

Tomtréattsavgélden uppgar till 120 000 kr/ar motsvarande. Avgélden &r bunden till 1 juli 2026
med 10-ariga avgéldsperioder. Uppségning av avtalet far ske till 2041-01-01 och dérefter till
utgéngen av 40-ars perioder.

Avgélden vid nésta avgildsreglering har uppskattats hamna pa nivan motsvarande 240 000
kr/ar.

4.7 Belaning

Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-11 uppgar till 14 853 000 kr.

Uppgift om aktuell bel@ning saknas. Vérdeanalysen férutsatter att varderingsobjektet &r méjligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.
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5 VARDEBEDOMNING

5.1 Marknadsvarde
Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvérde, det vill séga det mest sannolika
priset vid en férséljning p& en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden 5r alla marknadsvardebeddmningar &r analyser av férsélda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kédnnedom
om marknadsméssiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.
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5.2 Jamforelsetransaktioner
| ortprisanalysen har studerats férsélda industrifastigheter i Stockholmsomradet under 2019 och

2020.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.

Kape- Ort Objekt  Fastighets- Siljare Kopare Area Kopeskiling  Krim*
tidpunkt tvo () Mk}
3 . Stoddholm Kahsuk 2 P
jamasn 2019 (Faringe) 822 hdusti NewCap Sendoren 2424 s 21527
~n1g Swogdoim Nasby Vil asbté 5 . 5
juni 2019 (Tyress) 10282 hast Mark AR EmylnestAB L 80 9514
2 Soodoim " Tyreso Bostader  Soderport - ’
2019 {Tymst) Migmn1 hdsti a8 Mkren 1 A8 2530 132 5210
rovember 2019 S('r’m‘;“ Nasby2514  hdsw Fa*;’;f:ﬁa priwtperson 23 a8 18524
Soodolm  Angmaskire . Texeb o
december 2019 (Huddinge) ns hdsh Fastgheter CommAB 2600 41 15769
Delav
jan=d 2020 ?m,‘s Ka'h;\ik hdsti Newssp Bader 4000 % 21250
Sioddoim = - Heinfiex Gundbuten ~
mars 2020 Ty=s) Migen2 hdst Fasighes AB VTR AB 085 73 380
Huddinge »
august 2020 {ber:nqs Anoden2, 5 hdst deaB Corem 8300 133 16024
)
sepember 2020 S(T ;“ Tennet4 hdust piwsterson  Cosl Tymso AB 3Ims e 14356
november 2020 5(?2;'{“ e pass VPR e e 57 14889
december 2020 S(Falsta}lm na hast Wastygg Nam 45000 900 20000
MEDEL 8625 120 1447

Forséljningspriserna har ett medeltal om ca 14 400 krfkvm.

Som tidigare ndmnts baseras virdebeddmningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet & en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, ldge, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéderfiokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard.

For varderingsobjektet har direktavkastningskravet bedémts till cirka 5,25 procent.
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110

NEWSEC



ELEKTRA 13, STOCKHOLM

53 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberédkning av driftnettona under en bestdmd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intékter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostader

o  Arlig dkning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 5,25 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylrénta 7,2 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tilldgg och avdrag, ger ett marknadsvarde for
tomtratten Stockholm Elektra 13 vid vardetidpunkten 26 februari 2021 om
40 000 000 kr (40 Mkr), motsvarande 18 913 kr/kvim.

54 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/ 0,5 procentenhet -1,4 1,5
Direktavkastningskravet +/ 0,5 procentenhet 2,1 2,5
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 2,1 -2,1
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -0,7 0,7
Drift och underhall +- 10 procent -0,9 0,9
NEWSEC 9
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5.5 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Elektra 13 vid vardetidpunkten 26 februar 2021
beddms till 40 000 000 kr (40 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-26
NEWSEC ADVICE AB

W4
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

NI

SAMHALLSBYGGARNA
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NEWSEC

Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2021-02-26
Beteckning Elektra 13 Kalkylen utférd av  Linus Ahs
Adress Elektravdgen 43 Datum 20210226
Omrade Vistherga Besiktningsdaturn 20190701
Kommun Stockholm
Lan Stockholm Tomtareal 1526 m?
Taxeringsinformation
Typkod 422, industrienhet, livsmedelsindustri
Vardear 1963
Taxeringsvérde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr krim?
Lokaler 2899 5 168 9 067 1.0 % 90670 43
Summa 2899 B 168 9087 90870 43
Tomtrittsavgald
Avgald 120 000 kr per &r t.o.m. 2026-07-01. Beddémd avgald darefter 240 000 kr per &r.
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgdende hyra®) Bedomd hyra™) Bedémd hyra™) Bedoémd hyra™)
m« andel m? andel thr krim# thr  krim? tkr  krim? tkr  krim*
Lager 320 15 % 0 0% 295 922 295 922 0 0 2895 922
Verkstad 1795 85 % 0 0% 2000 1114 2282 1260 0 i} 2262 1260
Summa 2115 100 % 0 0% 2294 1085 2556 1209 0 0 2556 1209
Artal kontrakt/platser Antal kontraktiplatser
Summa - - - - 2294 1085 2558 1209 0 1] 2556 1208
) Exkl tilldgg och Fér pplatser, garagepl och ej area per plats.
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Q1-Q4
Inflationsantagande 1,25% 1.75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 200%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 100,0% 894% 36.,0% 0.0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 0% 0% 2% 3% 3% % 3% 3% 3% 3% 3%
INTAKTER (k/m? &r1)  (iniiat 0%)
Lokaler {1 085) 2204 2352 2588 2 686 2740 2795 2851 2908 2968 3025 3086
Tillagg fastighetsskatt (37) 79 82 a2 82 87 87 87 92 92 92 98
Tillagg varme, dvrigt (202) 427 432 306 312 319 325 332 338 345 352 358
Vakans, hyresforlust (@ 0 -8 -57 -92 -94 -96 -98 -100 -102 -104 -106
Avgér, tillkommer ©) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Surnma intakter, thr (1.324) 2 800 2857 2918 2988 3052 3111 3171 3238 3301 33686 3437
KOSTNADER (ke 31 1)
Driftkostnad (190) 402 407 414 422 431 439 448 457 466 476 485
Avsattning for periodiskt underhall (40) 85 86 87 89 91 92 94 96 98 100 702
Fastighetsskatt lokaler {43) 91 94 %4 94 100 100 100 108 106 108 112
Tomtréttsavgald (57) 120 120 120 120 120 180 240 240 240 240 240
Grigt © 0 0 i 0 i} 0 0 i 0 0 0
Summa kostnader, thr (330) 697 707 715 725 741 812 882 899 910 922 940
Driftnetto, tkr (994) 2103 2150 2202 2 263 2310 2208 2289 2339 2391 2 444 2 497
Avgar, tillkommer
|rvestering
Férvantat kassafléde, tkr 2103 2150 2202 2 263 2310 2 299 2289 2329 2391 2444 2497
Kalkylranta 7.2%
Direktavkastning sista arets netto 5,25%
Nuvérde restvarde ar 10, tkr 23 621
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 16 249 2600
Vardepaverkan av tilldgg/avdrag, tkr ]
Wardepaverkan av byggratt, tkr 25007 = ol

0 ]
Avrundning 130 il = "
MARKNADSVARDE 40000000 kr 2300 T e S
_ 2200 L

Vardetidpunkt feb-2021 "
Besiktningsdaturn Juk2019 2100 >
Uthyrbar area 2115m?
Marknadsvarde, kifm? 18913 2000
Fdrsta arets driftnetto/marknadsvarde 5,3% {26 : : p : ’ : : ! ; ;
Marknadsvarde/forsta drets hyra 14,3 ! ¥ ¥ : 2 d :
Marknadsvarde/marknadshyra 131 'é* # 'éﬁ' vé* ré& '# -’@ '§9 rée -1§9 ré;‘
Taxeringsvarde, tkr 9067
Marknadsvarde/taxeringsvarde 44 Diagram: Driftnetto och kassafbde
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Elektraviagen 43 2021

Belopp | thr om inget annat anges

Hyresgast Lokaltyp Aream? Loptid Bas- Index Bas Aktuell hyra Bedomd hyra Tillagg

(antal Igh) (enheter) tom hyra % index tkr  kr'm?  krim? ind-% f-skatt owrigt

Vastherga PI&t& Lack Verkstad 203 sep-23 277 100 33697 277 1363 1363 100 5 16
(1 469)

Vastherga PIAt& Lack Verkstad 43 dec-23 T4 100 336,97 71 1657 1657 100 2 14
(2044)

Vastherga PIAt& Lack Verkstad 355 dec-23 418 100 336 97 418 1178 1250 100 16 83
(1 458)

Vastherga PIAt& Lack Verkstad 454 sep-22 475 100 33687 475 1046 1200 100 14 90
(1275)

Aktiv Service Markarbeten Stockholm AB Lager 320 jun-23 285 100 336,97 295 922 922 100 11 34
(1 064)

Aktiv Service Markarheten Stockholm AB Verkstad 385 feh-23 358 100 236,97 358 929 1250 100 19 132
(1322)

RS Rdrservice AB Verkstad 355 sep-22 400 100 336,87 400 1127 1250 100 12 56
(1320)
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Metria FastighetSok - Stockholm Elektra 13

‘\V Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2021-02-11

Fastighet

Beteckning UuID:

Stockholm Elektra 13 909a6a41-820e-90ec-e040-ed8f66444 c3f

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste andringen i inskrivhingsdelen
010078638 0180 2015-10-19

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Hégersten 212098 2021-02-10

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Adress

Adress

Elektravagen 43
126 30 Hagersten

Léage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6576632.7 671407.7

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 1526 kvm 1526 kvm

Tomtrattsinnehav
Inhehavare Andel Inskrivhingsdag Akt

556827-5183 11 2010-12-22 10/30741
Fastighets AB E13

Vikdalsgrand 10 A

131 51 Nacka

Kép (aven transportkop): 2010-12-21
Kopeskilling: 3.253.421 SEK, avser hela tomtréatten.
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

19566-07-04 56/1655 1956-07-03

Andamal Avgald

Industriell verksamhet mm 120.000 SEK

Avgaéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1956-07-01

Tidigaste uppséagningsdatum Efte;f;l]na;;dz o Inskrankningar

2036-07-01 4g%r gningsp Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald 99/18787, ny avgaldsperiod, anm 96/60219, ny avgéaldsperiod d-2015-00390398:1

Lagfart

Agare Andel Inskrivhingsdag Akt
802000-8598 11 1937-07-28 37/2109
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun

Kép (aven transportkop): 1937-05-25
Ingen koépeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 84/18570

Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt

Forelaggande att vidta atgarder rérande installation av anordning

som eliminerar risken att olja rinner ner i golvbrunnen i

cisternrummet,inférskaffa absorpitionsmedel f6r uppsugning av olja 2012-08-10 12/11807
och kemikalier i anslutning till pannrum samt placering av skylt eller

annan varaktig markning med uppgift om cisternens beskaffenhet

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 20
Totalt belopp: 14.853.000 SEK

Nr Belopp Inskrivhingsdag Akt

1 625.000 SEK 1980-02-20 80/1087A

Anmarkning:

Utbyte 91/3379

2 875.000 SEK 1980-02-20 80/1087B

Anmarkning:

Utbyte 91/3379

3 550.000 SEK 1980-02-20 80/1088

4 620.000 SEK 1980-02-20 80/1089

5 255.000 SEK 1984-09-25 84/60007

6 250.000 SEK 1986-03-11 86/15571

7 250.000 SEK 1986-03-11 86/15573
Sida?2 av 5 2021-02-11
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8 250.000 SEK 1986-03-11 86/15574
9 250.000 SEK 1986-03-11 86/15575
10 1.000.000 SEK 1988-02-18 88/8510

Innehavare: 96/40416 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

11 1.000.000 SEK 1988-02-18 88/8512

Innehavare: 96/40417 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

12 1.000.000 SEK 1988-02-18 88/8514

Innehavare: 96/40418 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

13 500.000 SEK 1988-02-18 88/8516

Innehavare: 96/40419 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

14 1.000.000 SEK 1990-07-03 90/27264

Innehavare: 96/40420 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

15 1.000.000 SEK 1990-07-03 90/27266

Innehavare: 96/40421 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

16 1.000.000 SEK 1990-07-03 90/27268

Innehavare: 96/40422 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

17 1.000.000 SEK 1990-07-03 90/27270

Innehavare: 96/40423 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

18 575.000 SEK 1991-01-22 91/3383

Innehavare: 96/40424 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

19 1.000.000 SEK 1991-07-03 91/34379

Innehavare: 96/40425 Re Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

20 1.853.000 SEK 2015-07-28 D-2015-00330248:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt

Stadsplan: Véastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C
0180 E102/1943

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, livsmedelsindustri (422)

166813-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehér saknas

Taxeringsvérde

Taxeringsar Taxeringsvéarde darav @ ddrav markvéarde
byggnadsvarde

2019 9.067.000 SEK 6.168.000 SEK 2.899.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556827-5183 1M Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Fastighets AB E13
Vikdalsgrand 10 A
131 51 Nacka

Varderingsenhet industrimark 164748043.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

2.899.000 SEK 0180099

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
1526 kvm 1 900 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 164750043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
844.000 SEK 180 kvm Enkla
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1963 1963

Vérderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 164751043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
768.000 SEK 280 kvm Enkel
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1963 1963

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 164749043.

Taxeringsvarde Yta Standardpoéng
4.556.000 SEK 1630 kvm 12
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1963 1963
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Atgird
Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning

Inférd i tomtboken

Ursprung
Stockholm Brannkyrka 7:355

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Elektra 13

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria
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Datum Akt
1951-05-25 0180-A482/1951
1951-08-02

Omregistreringsdatum Akt

1980-04-01 0180-15/1980

Kalla: Lantmateriet

2021-02-11



ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvérdet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor fér anvéndning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 26 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 26 februari 2021.

1.4 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

1.5 Férutsattningar
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor fér vérdeutldtande” om ej annat framgar nedan.

Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

NEWSEC 1
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2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utfordes 2019-07-01 av Linus Ahs fran Newsec tillsammans med
representant for fastighetségaren, da ett urval lokaler samt allménna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning dr ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

»  Uppgitter om drift- och underhallskostnader
* Uppgifter om vakanser

+ Datscha

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Muntlig information frén fastighetségaren

Nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgifterna &r
korrekta har gj skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter

Vérderingsobjekt Elektra 25

Fastighetstyp Kontor, lager och butik

Adress Elektravagen 29, Vastberga Allé 30
Omréde/stadsdel Vastberga

Kommun Stockholm

Lan Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet ar belaget i Vastberga strax séder om Sédermalm och centrala Stockholm.

Kommersiell service finns i ndromradet samt Midsommarkransen. Kollektiva kommunikationer
finns i form av tunnelbana och bussar. Gangavstand till Midsommarkransens tunnelbanestation
ar cirka 500 meter. Omgivningen utgors framst av liknande byggnader. Fastigheten har ett for
nuvarande anvéndning véldigt gott Iige med nérhet till bade tunnelbana och vég E4.

(=]
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33 Agarforhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Jaypi Fastigheter Aktiebolag (org. nr 556478-8510), som innehaft
véarderingsobjektet sedan 2008-10-01.

34 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 4 131 kvm och innehas med tomtrétt. Tomten &r plan
och den obebyggda delen ar asfalterad.

35 Planforhallanden
For varderingsobjektet géller foljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C

Forutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak éverensstammer med
géllande plan.

3.6 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2021-02-11 finns inga senvitut inskrivna pa fastigheten.

NEWSEC 3
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3.7 Taxeringsvarden

Senaste allménna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allman taxering fér
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 426, industrienhet,
annan tillverkningsindustri och 325, hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler. Taxeringsvérdena
redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Lokaler 3097 5 000 8 097
Industri 6 200 9 802 16 002
Summa 9 297 14 802 24 099

3.8 Byggnad

P& virderingsobjektet finns en byggnad uppférd i fyra plan ovan mark samt killare som nas via
en ramp pa baksidan. Byggnaden uppférdes 1962 och har sedan renoverats i etapper. |
dagslaget inrymmer byggnaden framst kontor, men aven inslag av handel och lager.

Byggnaden har stomme av betong, fasader i tegel och yttertak belagt med takpapp. Byggnaden
har 1+2-glasfénster med tré/aluminiumbagar. Det finns ett trapphus med en hiss.

Uppvarmning sker med flarrvarme. Ventilationen ar utférd i form av mekanisk till- och
franluftsventilation.

Kontoren utgdrs framst av cellkontor uppblandat med storrum och mer dppna planldsningar.
Kontoren och har delvis glasade innervaggar mot korridor, golv belagda med plastmatta eller
heltéckningsmatta. Standard pa ytskikt varierar.

Vid besiktningstillfillet konstaterades att byggnaden har i huvudsak normalt skick med tanke pa
byggnadens anvéndning och alder.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en férdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Kontor 1 080 27%
Butik 1172 29%
Vard 160 4%
Lager 242 6%
Verkstad 1340 34%
Summa area/andel 3994 100%

Kontrolimatning har ej utforts.

3.10 Miljo
Enligt lansstyrelsens miljéévervakning av férorenade omraden finns inga noterade féroreningar i
mark eller byggnad per 2021-02-26.

Kontrolluppgifterna hdmtas fran Lénsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 for liten risk.

Vérdebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

NEWSEC 4
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgéende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilldgg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr krim? tkr kr/fm? andel
Kontor 1627 1507 1765 1634 28%
Butik 2141 1826 2141 1826 34%
Vard 297 1 856 297 1856 5%
Lager 244 1 009 300 1241 5%
Verkstad 1 461 1090 1 809 1350 28%
Summa 5770 1445 6 311 1580 99%
P-platser 12 12 000 36 12 000 1%
Summa area‘andel 5 782 1448 6 347 1589 100%

Fastighetsdgaren erhaller tillagg fér mediakostnader och el som éverstiger faktiska kostnader. Att
overdebitera hyresgasterna for dessa poster bedéms ej vara marknadsmassigt och darav har
vérderaren valt att reducera tilldggen efterhand da kontrakten 16per ut, se kassaflédesbilaga.

4.2 Vakans/hyresrisk
Fastigheten &r fullt uthyrd bortsett fran 2 p-tillstand.

Med hénsyn till objektets storlek, karaktér och I&ge har den l&ngsiktiga hyresrisken beddmts till
3 procent for lokaler.

4.3 Forfallostruktur hyresavtal
Vérderingsobjektet har 11 hyresgéster och 11 kontrakt. Den végda aterstdende kontraktstiden

ar 3,4 ar. Det enskilt stérsta kontraktet star fér 34 procent av det totala hyresvérdet och |6per
t.o.m. augusti 2026.

| diagrammet nedan visas vérderingsobjektets forfallostruktur for de olika hyresavtalen.

Forfallostruktur
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4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och Iépande underhall samt avséttning fér periodiskt underhall det férsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna for drift och I6pande
underhall har beddmts till i genomsnitt 241 kr/kvm. De angivna kostnaderna &r inklusive virme
och VA. Avsittning fér periodiskt underhall har beddmts till i genomsnitt 50 kr/kvm.

Kostnaderna fér drift och underhall beddms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berdknas med 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Lokaler 8 097 1,0% 80 970
Industri 16 002 0,5 % 80 010
Summa 24 099 160 980

Fastighetsskatten motsvarar 40 krfkvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent éverféras pa hyresgésterna.

4.6 Tomtrattsavtal

Tomtréttsavgélden uppgar till 350 000 kr/ar motsvarande. Avgélden &r bunden till 1 januari 2031
med 10-riga avgaldsperioder. Uppségning av avtalet far ske till 2041-01-01 och darefter till
utgangen av 40-ars perioder.

Avgélden vid nasta avgéldsreglering har uppskattats hamna pa nivan motsvarande 688 000
kr/ar.

4.7 Belaning
Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-11 uppgar till 35 070 000 kr.

Uppgift om aktuell beléning saknas. Vardeanalysen forutsatter att virderingsobjektet &r majligt
att bel&na till idag marknadsméssiga villkor.
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5 VARDEBEDOMNING

51 Marknadsvéarde

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvarde, det vill séga det mest sannolika
priset vid en férséljning p& en &ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden 5r alla marknadsvardebedémningar &r analyser av férsélda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kédnnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.

5.2 Kontorsmarknad, utbud och efterfragan

Hur framtiden kontorsmarknad kommer att se ut har varit ett hégst aktuellt diskussionsamne
sedan coronapandemin slog till i varas. Stora delar av féretagens arbetsstyrka arbetar numera
hemifrén och beldggningsgraden pa kontoren har gétt ned rejélt. Sddant som diskuterades &ven
innan pandemin har nu fatt 8kat fokus och pandemin har fungerat som en katalysator for
utvecklingen av 6kad digitalisering, 6kad tolerans av distansarbete och hdgre énskan om mer
flexibla kontor och mer varierande utformning av arbetsplatser.

Att kontorens betydelse skulle férsvagas tycks dock inte vara slutsatsen, utan manga
féretagsledare och medarbete dr eniga om att alltmer distansarbete ocksé bidrar till att kontoret
far en allt mer betydelsefull samlingsplats. Dock kan ytan per anstélld komma att minska i det
fall att fler medarbetare regelméssigt arbetar viss tid hemifran. Vidare &r manga eniga om att
foretag bor kunna erbjuda en dkad flexibilitet for att upplevas som en attraktiv arbetsplats.

Till féljd av osékerheten kring féretagens framtida lokalbehov har andrahandsuthyrningar ckat
och fastighetséigare har i vissa fall fatt ge rabatter till hyresgéster som drabbats ekonomiskt.

Sett till genomférda transaktioner av kontor visar volymen pé att det finns ett fortsatt stort
intresse fran investerare och det &r snarare utbudet, dn efterfrdgan, som bromsar
transaktionsaktiviteten.

Sammantaget beddémer Newsec att det per februari 2021 finns ett fortsatt stort intresse fran
investerare att forvarva kontorsfastigheter.
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53 Jamforelsetransaktioner
| ortprisanalysen har studerats férsalda industrifastigheter i Stockholmsomradet under 2019 och
2020.
| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.
Kope ort Objekt  Fastighets- Silare Kopare Area  Képeskiling Krim*
tidpunit . () Mkry
janad 013 ?""""";‘ Kooy basti MewCap  Sendren 2434 = 21527
juri 2019 5(‘;‘”"";" 15 nasw Va":f:;& EmylnestAB 94 50 9514
. Soodoim 4, . TyesiBostder Saderport
12019 Tyew) ~MaB=ni  hasw e AR 200 132 5210
roveber2019 S(‘l?:;';" Nesby2Z14  hdst Fa'”;’;':m priatperson 23 ag 18524
Soddolm  Angmaskine : Texeb
december 2019 (Huddinge) Y has=t Fastgheter CommAB8 26800 41 15769
Celav
— Soodolm
jaman 2020 Kahsuk hdsti Newcsp Bade 4000 55 21250
(ibpem) 161
mars2020 5(‘1.’:‘;’;“ Msgmn2  hast me Cunbifen omp 79 2z
Huddinge »
gt 020 (Femrgs Aroden25  hdsti rosmm Corem 8300 133 18024
berg)
sepember 2020 50.*56) Temetd hdusti prwsperson  Cosi Tyeso AB 3085 - 14358
november 2020 5&’"""";" e hass VRN poemie  em a7 14888
december 2020 S(F”a‘”ga)"" " hdst  Wastgg Nam 45000 %00 20000
MEDEL 5625 120 14427

Forséljningspriserna har ett medeltal om ca 14 400 krfkvm.
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Da vérderingsobjektet dven inrymmer kontorslokaler &r det av intresse att studera genomférda
transaktioner avseende kontorsfastigheter i yttre delarna av Stockholm.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstdende urval. En del av affirerna nedan har

inslag av industrilokaler.

A 3 7 Kope-
2:::;;kt E:ts:gl?rﬁ:u [eligjois Saljare Kopare (Ak:l?‘::) ski_l';inu Krikvm
{milj kr)
Stockholm
2020-02-03 (Huvudsta) Sparrisen 2 Mengus Mald Fastigheter Mengus 12 700 305 24016
Stockhalm Del av Skarpnds  Genova Cija Tank Fdrvaltning
2020-03-27 (Nacka) 6:12 Fastigheter AB Genova Fastigheter 2000 40 20000
Stockholm
2020-06-25 (Sollentuna) Elfenbenet 1 serafim KTl Holding serafim 4600 70 15217
Stockholm
2020-07-16 (Huddinge)  Regulatorn2 Fabege W& Fastigheter Fabege 46175 760 16 459
Stockholm Stramhberg
2020-08-10 (Huddinge)  Anoden 2,5 Corem Férvaltnings AB Corem 8300 133 16024
Koborg 2,
Stockhalm Skyttbrink 36,
(Botkyrka, Jordbromalm 4:5,
2020-10-15 Haninge) Slipskivan 3 Corem Baldman Fastigheter  Corem 4250 30 21176
Stockholm Europeiska
2020-11-06 (Tahy) Tandstiftet 2 motor Kungsleden Europeiska motor 2184 46 21062
Stockholm Pictet &
2020-12-15 (Akalla) Vanda 3 Brunswick Bonnier Fastigheter Pictet & Brunswick 63000 1000 15873
Stockholm
2020-12-23 (Albyherg) Kalvsvik 16:20 Corem SVT Sapro Corem 6200 132 21290
Stockholm
2021-01-15 (Botkyrka) Larpojken 4 Okand Titania unknaown 2430 40 16 461
Stockholm Instrumentet 13, Vincero
2021-02-18 (Ornsherg) Instrumentet 18 Fastigheter Corem Vincero Fastigheter 5700 115 20175
erkstaden 14,
Verkstaden 18,
Verkstaden 21,
Hantverket 2,
Stockholm Hantverket 12, Vincero
2021-02-23 (Huddinge)  Tonfisken3 Fastigheter Several Sellers Vincero Fastigheter 3500 225 23684

Forsaljningspriserna varierar i intervallet 24 016 —15 217 kr/kvm, med ett medeltal om 19 287
krfkvm.

Den 3:e mars 2020 férvdrvades Motsténdet 7, 9 och Magnetern 25 i Ulvsunda av Svenska Hus.
Siljare &r Mals Dastigheter. Fastigheterna &r beldgna i Ulvsunda industriomréde. Motstandet 7

& 9 @r tomtratter medan Magneten 25 dr dganderatt. Uthyrbar area utgérs av 9 100 kvm kontor,
lager och produktion. Képeskillingen ar inte kommunicerad men bedéms 6versiktligt till 13 000 —
17 000 kr/kvm.

En afféar som genomférde den 3:e februari 2020 bedéms som jamforbar med objektet dar
Sparrisen 2 i Huvudsta férvirvades av Mengus fran Mals. Fastigheten &r en dganderatt med
byggnad uppférd 1974, beldgen ca 150 m fran Huvudsta T-bana. Bland hyresgésterna fanns vid
forvarvstilifallet ett tiotal hyresgéster dér de stérsta var Unilabs och TeamOlmed. Ca 35% av
ytan var vakant. Mengus tecknade en manad efter forvérvet ett nytt avtal avseende 1 100 kvm
med Trafikverket till hyresniva strax under 3 000 kr/kvm. Uthyrbar area utgérs av ca 12 650 kvm
lokaler. Képeskillingen uppgick till 305 mkr, motsvarande 24 000 kr/kvm. Nomaliserad
direktavkastningen vid forvarvstillfallet bedéms till ca 5,25%.

Som tidigare ndmnts baseras virdebedémningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet &r en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, l&ge, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéder/lokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard.

For vérderingsobjektet har direktavkastningskravet beddmts till cirka 5,15 procent.
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5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberékning av driftnettona under en bestédmd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvéarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostéder

o  Arlig dkning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 5,15 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylrénta 7,1 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebeddmningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvérde for
tomtratten Stockholm Elektra 25 vid vardetidpunkten 26 februari 2021 om
102 000 000 kr (102 Mkr), motsvarande 25 538 kr/kvm.

55 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/ 0,5 procentenhet -3,6 3,8
Direktavkastningskravet +/ 0,5 procentenhet -5,3 6,5
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 51 -5,1
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -1,7 1,7
Drift och underhall +- 10 procent -2,3 2,3
NEWSEC 10
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5.6 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Elektra 25 vid vardetidpunkten 26 februar 2021
beddms till 102 000 000 kr (102 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-26
NEWSEC ADVICE AB

M
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

AR e

SAMHALLSBYGGARNA
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ELEKTRA 25, STOCKHOLM Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2021-02-26

Beteckning Elektra 25 Kalkylen utford av  Linus Ahs
Adress Elektravagen 29, Vastberga Allé 30 Datumn 2021-02-26
Omrade Vistberga Besiktningsdatum 2019-07-01
Kommun Stockholm

Lan Stockholm Tomtareal 4131 m?

Taxeringsinformation
Typkod 428, industrienhet, annan tillverkningsindustri och 325, hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

Vérdedr 1967

Taxeringsvarde, thkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr krim?
Lokaler 3097 5000 8097 1,0 % 80 970 20
Industri 5200 9802 16 002 05% 80010 20
Summa 9297 14 802 24 099 160 980 40
Tomtrattsavgald
Avgald 350 000 kr per ar t.o.m. 2031-01-01. Beddmd avgald darefter 688 000 kr per ar.
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utg&ende hyra*) Beddmd hyra®)|  Beddmd hyra®) Beddmd hyra")
m# andel m? andel thr krfm? tkr  krim? tkr krfm? tkr krfm?
Kontor 1080 27 % o 0% 1627 1507 1765 1634 0 0 1765 1634
Butik 1172 29 % o 0% 2141 1826 2141 1826 0 0 2141 1826
Vérd 160 4% 0 0% 297 1856 297 1856 0 0 297 1856
Lager 242 6% 0 0% 244 1009 300 1241 0 0 300 1241
Verkstad 1340 34 % 0 0% 1461 1090 1803 1350 0 0 1808 1350
Summa 3994 100 % 0 0% 5770 1445 631 1580 0 0 6311 1580
P-platser 3 2 12 12 000 12 12 000 24 12000 3612000
Summa - - - - 5782 1448 6323 1583 24 ] 6347 1589
*) Bk tilligg och fastighetssiatt F it p-platser, garageplatser och ej area anges hyran per plats
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ELEKTRA 25, STOCKHOLM Kassafladesprognos / nuvardeberédkning
Q1-Q4
Inflationsantagande 1,25% 1.75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 200%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 99,4% 76,5% 53,6% 385% 33.7% 22,5% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Wakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 0% 1% 1% 2% 2% 2% 3% 3% 3% 3% 3%
INTAKTER (k/m? &r1)  (iniiat 0%)
Lokaler (1198 4783 6146 6315 6588 6803 6938 7078 7220 7364 7512 7 662
Tillagg fastighetsskatt (40) 161 164 164 164 178 179 178 185 185 185 202
Tillagg varme, dvrigt (340) 1387 1477 1104 904 922 861 778 794 809 826 842
Vakans, hyresforlust -(6) -24 -50 -95 -125 -142 -167 217 -222 -226 -230 -235
Avgér, tillkommer (©) 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0
Surnma intakter, thr (1572) 6277 7738 7487 7532 7783 7812 7818 7978 8132 8202 8477
KOSTNADER (ke 81 1)
Driftkostnad (241) 962 974 991 1011 1031 10582 1073 1094 1116 1138 7167
Avsattning for periodiskt underhall (50) 200 202 208 210 214 218 223 227 232 236 247
Fastighetsskatt lokaler 20) 81 84 84 84 89 89 89 95 95 95 700
Fastighetsskatt industri (20) 80 a0 80 80 90 90 90 90 90 90 101
Tomntréttsavgald (88) 350 350 350 350 350 350 350 350 350 350 688
Ovrigt ) 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa kostnader, tkr (419) 1673 1680 1711 1735 1775 1800 1825 1856 1883 1910 2292
Driftnetto, tkr {1153 4 604 6047 5776 5 797 5988 6012 5993 6120 6250 6 382 6178
Avgar, tillkommer
|rvesterng
Forvantat kassafiode, tkr 4 604 6047 5776 5 797 5988 6012 5993 6120 6 250 6 382 6178
Kalkylranta 7.1%
Direktavkastning sista drets netto 5,15%
Nuvarde restvarde & 10, tkr 60 148
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 42 076 7000
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr o o -~ 22 -
Vardepaverkan av byggratt, tkr 6000 - - = = - e
0
Avrundning -223 =0 s
MARKNADSVARDE 102000000 kr 4000
3000
Viardetidpunkt feb-2021
Besiktningsdaturn juk2019 2000
Uthyrbar area 3994 m?
Marknadsvarde, kifm? 25533 1000
Fdrsta arets driftnetto/marknadsvarde 4.5% 7 , . . . . . ) X )
Marknadsvarde/férsta drets hyra 16,3 : i ¥ : ; ¥ d 7 $ .
Marknadsvarde/marknadshyra 128 té“ éﬂ‘ ré? '& réﬁl # -@ # ré? 'ép -é“
Taxeringsvarde, tkr 24 099
Marknadsvardeftaxeringsvarde 42 Diagram: Driftnetto och kassafbde
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ELEKTRA 25, STOCKHOLM Hyreslista

Elektravagen 29, Vastberga Allé 30 2021

Belopp | thr om inget annat anges

Hyresgast Lokaltyp Aream? Loptid Bas- Index Bas Aktuell hyra Bedomd hyra Tillagyg

(antal Igh) (enheter) tom hyra % index tkr  kr‘m*  kr'm? ind-% f-skatt owrigt

Dacket i Vastherga AB Verkstad 400 mar-23 456 100 336897 456 1141 1350 100 21 214
(1727

GKW Yrkesklader AB Kontor 580 apr-24 791 100 336,97 791 1363 1600 100 71 182
{1799)

BoHallbergs Plat&Lack AB Verkstad 940 dec-21 1004 100 33697 1004 1068 1350 100 71 361
(1528)

Ary Music Lager 100 jun-24 58 100 336,97 58 579 1200 100 5} 35

Kaliare (989)

Akuttandlakarna i Vastherga AB Ward 160 jul-22 287 100 33697 297 1856 1856 100 26 71
(2461)

Hissgruppen Sverige AB Butik 1172 aug-2 2141 100 226,97 2141 1826 1826 100 74 363

= BRI Rental s 5 2027 Hi e AB fiyttarin 1 se or 2021 (2139)
Stadenergie Facility Service Sverige AB Lager 50 aug-24 83 100 336,97 B3 1250 1250 100 3 30
Kaliare (1 909)
Chas Accademy AB Kontor 500 jan-23 837 100 33697 837 1674 1674 100 39 180
2112)
Then Comes Silence ek. fér. Lager 70 maj-23 88 100 338,97 88 1257 1257 100 3 22
K aliare (1816)
Foto-Kenne Reklamfoto AB Lager 22 maj-23 36 100 236,97 36 1624 1350 100 1
Kallare {1659)
Stadenergie Facility Service Sverige AB P-platser 1 aug-21 12 336,97 12 12000 12000 100
{12 000)

Vakant P-platser 2 336,97 12 000 100

it

142



ELEKTRA 25, STOCKHOLM Foton

143



ELEKTRA 25, STOCKHOLM Karta

< \\J‘C X 1 [ )

i

144



ELEKTRA 25, STOCKHOLM Karta

145



Metria FastighetSok - Stockholm Elektra 25

‘\M Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2021-02-11

Fastighet

Beteckning UuID:

Stockholm Elektra 25 909a6a41-821a-90ec-e040-ed8f66444 c3f

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste andringen i inskrivhingsdelen
010078650 0180 2019-10-30

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Hégersten 212098 2021-02-10

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Adress

Adress

Elektravagen 29
126 30 Hagersten

Vastberga Allé 30
126 30 Hagersten

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM) E (SWEREF 93 TM)
1 6576759.8 671500.2

Areal
Omrade Totalareal Darav landareal Dérav vattenareal
Totalt 4131 kvm 4131 kvm

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
556478-8510 11 2009-01-28 09/1521
Jaypi Fastigheter

Aktiebolag

Vikdalsgrand 10 A
131 51 Nacka

Kép (aven transportkop): 2008-10-01
Kopeskilling: 15.233.069 SEK, avser hela tomtratten.

Anmérkning: Beviljad 09/5341

Sidal av 5 2021-02-11
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Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

1961-01-04 61/25 1960-11-07

Andamal Avgald

Industriell verksamhet 350.000 SEK

Avgaéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1961-01-01

Tidigaste uppséagningsdatum Efte;f;ljnaiI;dZ o Inskrankningar

2041-01-01 4g%r gningsp Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald 02/38103, anm 90/9904, ny avgald 90/14970, ny avgald 69/1971, ny avgald 80/317

Lagfart

Agare Andel Inskrivhingsdag Akt
802000-8598 11 1937-07-28 37/2109
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun

Kép (aven transportkop): 1937-05-25
Ingen koépeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 84/18570
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 14
Totalt belopp: 35.070.000 SEK
Nr

1

Anmarkning:
Sammanfoéring 85/232
Utbyte 85/233

2

Anmarkning:
Sammanforing 85/232
Utbyte 85/233

3
4
5
6
-

Innehavare: 97/16858 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

8

Innehavare: 97/16859 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

9

Innehavare: 97/16860 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

10

Innehavare: 97/16861 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

11

Innehavare: 97/16862 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

12

Innehavare: 97/16863 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

13

Innehavare: 97/16864 R E Eriksson
Fastighets Ab Essingeringen 80 11264
Stockholm

14
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4.000.000 SEK

400.000 SEK

800.000 SEK
300.000 SEK
500.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK

1.000.000 SEK

500.000 SEK

500.000 SEK

5.000.000 SEK

5.000.000 SEK

9.750.000 SEK

5.320.000 SEK
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Inskrivningsdag
1976-04-28

1976-04-28

1978-10-04
1984-02-22
1984-02-22
1984-02-22
1984-02-22

1984-02-22

1985-06-28

1985-06-28

1988-06-29

1988-06-29

1990-07-03

2019-08-28

Akt
76/2443A

76/2443B

78/6340

84/12061
84/12062
84/12063
84/12064

84/12065

85/46601

85/46602

88/33362

88/33364

90/27110

D-2019-00375235:1
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Planer, bestammelser och fornlamningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C
0180 E102/1943

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
1715451

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehor saknas

Taxeringsvéarde

. X . " darav " "
Taxeringsar Taxeringsvarde byggnadsvirde darav markvarde
2019 16.002.000 SEK 9.802.000 SEK 6.200.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556478-8510 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Jaypi Fastigheter
Aktiebolag
Vikdalsgrand 10 A
131 51 Nacka
Varderingsenhet industrimark 173999043.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade

6.200.000 SEK 0180099

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
3346 kvm 1 900 SEK/kvm

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 174001043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
4.402.000 SEK 1 400 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1962 1967

Vérderingsenhet produktionsiokal viarderad enl. avkastningsmetoden 174000043.

Taxeringsvéarde Yta Standardpoéng
5.400.000 SEK 1350 kvm 20
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1962 1967

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, lokaler (325)
1715461
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Utgor taxeringsenhet och omfattar del av registerfastighet.

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde

2019 8.097.000 SEK
Taxerad Agare Andel
556478-8510 1M

Jaypi Fastigheter

Aktiebolag

Vikdalsgrand 10 A
131 51 Nacka

Véarderingsenhet lokalmark 174003043.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
3.097.000 SEK 0180127

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
1408 kvm 2.200 SEK/kvm

Vérderingsenhet lokaler 174002043.

Taxeringsvarde Lokalyta
5.000.000 SEK 1283 kvm
Artal fér hyresniva Hyra

1.026.000 SEK/ar
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar
1962
Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder
Tomtmatning

Inford i tomtboken

Ursprung
Stockholm Brannkyrka 7:355

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Ledigheten 6

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Kontorbeteckning:
Norrtalje

Lantmateriet

darav
byggnadsvarde

5.000.000 SEK

Juridisk form
Aktiebolag

Under byggnad
Nej

Vardear
1967

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria
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darav markvarde

3.097.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Datum Akt
1951-03-31 0180-A310/1951
1951-04-23

Omregistreringsdatum Akt

1980-04-01 0180-15/1980

Kalla: Lantmateriet
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.

32

42

52

6.2

7.2

73

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvérdet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor fér anvéndning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 26 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 26 februari 2021.

1.4 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

1.5 Férutsattningar
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor fér virdeutldtande” om ej annat framgar nedan.

Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utfordes 2019-07-01 av Linus Ahs fran Newsec tillsammans med
representant for fastighetségaren, d& ett urval lokaler samt allménna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning dr ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

»  Uppgitter om drift- och underhallskostnader
* Uppgifter om vakanser

+ Datscha

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Muntlig information frén fastighetségaren

Nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgifterna &r
korrekta har gj skett.

3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter

Vérderingsobjekt Elektra 26
Fastighetstyp Kontor, lager och butik
Adress Elektravagen 31
Omréde/stadsdel Vastberga

Kommun Stockholm

Lan Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet ar beléget i Vastberga strax sdder om Sédermalm och centrala Stockholm.

Kommersiell service finns i ndromradet samt Midsommarkransen. Kollektiva kommunikationer
finns i form av tunnelbana och bussar. Gangavstand till Midsommarkransens tunnelbanestation
ar cirka 500 meter. Omgivningen utgdrs framst av liknande byggnader. Fastigheten har ett for
nuvarande anvéndning véldigt gott Iige med nérhet till bade tunnelbana och vég E4.

it g e T

Stockhalm S
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33 Agarforhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Jaypi Fastigheter Aktiebolag (org. nr 556478-8510), som innehaft
vérderingsobjektet sedan 1995-02-15.

34 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 2 120 kvm och innehas med tomtratt. Tomten &r nagot
sluttande och den obebyggda delen ar asfalterad.

35 Planforhallanden
Fér varderingsobjektet galler féljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Vastberga industriomrade 1943-11-26 0180-2604C

Forutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak éverensstammer med
géllande plan.

3.6 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2021-02-11 finns inga senvitut inskrivna pa fastigheten.
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3.7 Taxeringsvarden
Senaste allménna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allman taxering fér
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 325, hyreshusenhet,
huwvudsakligen lokaler. Taxeringsvardena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt
Lokaler 5 000 8 600 13 600
Summa 5 000 8 600 13 600

3.8 Byggnad

P& vérderingsobjektet finns tva byggnader uppférda i tre respektive ett plan ovan mark samt en
suterrdngvaning pa huvudbyggnaden. Huvudbyggnaden uppférdes 1957 och har sedan
renoverats i etapper. | dagsléget inrymmer byggnaderna framst kontor, men aven inslag av
handel, lager och samlingslokal.

Byggnaderna har stomme av betong, fasader i tegel och puts och yttertak belagt med
betongpannor och plat. Byggnaden har 1+2-glasfénster med tré/aluminiumb&gar. Det finns ett
trapphus.

Uppvarmning sker med flarrvarme. Ventilationen ar utford i form av mekanisk till- och
franluftsventilation.

Kontoren utgdrs framst av cellkontor uppblandat med storrum och mer dppna planldsningar.
Kontoren och har delvis glasade innervaggar mot korridor, golv belagda med plastmatta eller
heltéckningsmatta. Standard pa ytskikt varierar.

Vid besiktningstillfallet konstaterades att huvudbyggnaden har i huvudsak normalt skick med
tanke pa byggnadens anvéndning och alder. Den n&got mindre byggnaden pa baksidan &r i ett
samre skick och har en 13g standard.

39 Uthyrbar area
Nedan redovisas en férdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, n? Fordelning, %

Kontor 1386 63%
Utbildning 557 25%
Lager 250 11%
Summa area/andel 2193 100%

Kontrollimatning har ej utforts.

3.10 Miljo

Enligt l&nsstyrelsens miljddvervakning av férorenade omraden finns inga noterade féroreningar i
mark eller byggnad per 2021-02-26.

Kontrolluppgifterna hdmtas fran Lénsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 fér liten risk.

Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgéende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilligg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra

tkr krfm? tkr krim? andel
Kontor 2289 1651 2 353 1698 61%
Utbildning 1 094 1965 1 003 1800 26%
Lager 312 1299 347 1387 9%
Summa 3695 1693 3702 1688 96%
P-platser 112 12 435 136 12 356 4%
Summa area‘andel 3 807 1744 3 838 1750 100%

Fastighetsdgaren erhaller tillagg fér mediakostnader och el som éverstiger faktiska kostnader. Att
overdebitera hyresgasterna for dessa poster bedéms ej vara marknadsmassigt och darav har
vérderaren valt att reducera tilliggen efterhand da kontrakten 16per ut, se kassaflédesbilaga.

4.2 Vakans/hyresrisk

Fastigheten &r fullt uthyrd bortsett frdn en mindre lagerlokal samt 2-p tillstand.

Med hénsyn till objektets storlek, karaktér och I&ge har den langsiktiga hyresrisken beddmts till
3 procent.

4.3 Forfallostruktur hyresavtal

Vérderingsobjektet har 18 kontrakt. Den vigda aterstdende kontraktstiden &r 3,1 ar. Det enskilt
stérsta kontraktet star for 29 procent av det totala hyresvirdet och léper t.o.m. februari 2026.

| diagrammet nedan visas varderingsobjektets forfallostruktur for de olika hyresavtalen.

Forfallostruktur
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4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och Iépande underhall samt avséttning fér periodiskt underhall det férsta
aret i kalkylperioden har bedémts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och I6pande
underhall har beddmts till i genomsnitt 226 kr/kvm. De angivna kostnaderna &r inklusive virme
och VA. Avsittning fér periodiskt underhall har bedémts till i genomsnitt 60 kr/kvm.

Kostnaderna for drift och underhall beddms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berdknas med 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvarde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Lokaler 13 600 1,0% 136 000
Summa 13 600 136 000

Fastighetsskatten motsvarar 62 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent éverféras pa hyresgésterna.

4.6 Tomtrattsavtal

Tomtrattsavgélden uppgar till 181 000 kr/ar motsvarande. Avgélden &r bunden till 1 januari 2026
med 10-ariga avgéldsperioder. Uppségning av avtalet far ske till 2041-01-01 och dérefter till
utgéngen av 40-ars perioder.

Avgélden vid nésta avgildsreglering har uppskattats hamna pa nivan motsvarande 350 000
kr/ar.

4.7 Belaning

Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-11 uppgar till 29 665 000 kr.

Uppgift om aktuell bel@ning saknas. Vérdeanalysen férutsatter att varderingsobjektet &r méjligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.
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5 VARDEBEDOMNING

51 Marknadsvéarde

Varderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvérde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en férséljning p& en &ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden 5r alla marknadsvardebedémningar &r analyser av férsélda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kdnnedom
om marknadsméssiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de beréknade framtida intékterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.

5.2 Kontorsmarknad, utbud och efterfragan

Hur framtiden kontorsmarknad kommer att se ut har varit ett hégst aktuellt diskussionsamne
sedan coronapandemin slog till i varas. Stora delar av féretagens arbetsstyrka arbetar numera
hemifrén och beldggningsgraden pa kontoren har gétt ned rejélt. Sddant som diskuterades &ven
innan pandemin har nu fatt 8kat fokus och pandemin har fungerat som en katalysator for
utvecklingen av 6kad digitalisering, ¢kad tolerans av distansarbete och hégre nskan om mer
flexibla kontor och mer varierande utformning av arbetsplatser.

Att kontorens betydelse skulle férsvagas tycks dock inte vara slutsatsen, utan manga
féretagsledare och medarbete dr eniga om att alltmer distansarbete ocksa bidrar till att kontoret
far en allt mer betydelsefull samlingsplats. Dock kan ytan per anstélld komma att minska i det
fall att fler medarbetare regelméssigt arbetar viss tid hemifran. Vidare &r manga eniga om att
foretag bor kunna erbjuda en dkad flexibilitet for att upplevas som en attraktiv arbetsplats.

Till féljd av osékerheten kring féretagens framtida lokalbehov har andrahandsuthyrningar ckat
och fastighetséigare har i vissa fall fatt ge rabatter till hyresgéster som drabbats ekonomiskt.

Sett till genomférda transaktioner av kontor visar volymen pé att det finns ett fortsatt stort
intresse fran investerare och det &r snarare utbudet, dn efterfrdgan, som bromsar
transaktionsaktiviteten.

Sammantaget beddmer Newsec att det per februari 2021 finns ett fortsatt stort intresse fran
investerare att forvarva kontorsfastigheter.
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53 Jamforelsetransaktioner
| ortprisanalysen har studerats férsalda industrifastigheter i Stockholmsomradet under 2019 och
2020.
| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.
Kope ort Objekt  Fastighets- Silare Kopare Area  Képeskiling Krim*
tidpunit . () Mkry
janad 013 ?""""";‘ Kooy basti MewCap  Sendren 2434 = 21527
juri 2019 5(‘;‘”"";" 15 nasw Va":f:;& EmylnestAB 94 50 9514
. Soodoim 4, . TyesiBostder Saderport
12019 Tyew) ~MaB=ni  hasw e AR 200 132 5210
roveber2019 S(‘l?:;';" Nesby2Z14  hdst Fa'”;’;':m priatperson 23 ag 18524
Soddolm  Angmaskine : Texeb
december 2019 (Huddinge) Y has=t Fastgheter CommAB8 26800 41 15769
Celav
— Soodolm
jaman 2020 Kahsuk hdsti Newcsp Bade 4000 55 21250
(ibpem) 161
mars2020 5(‘1.’:‘;’;“ Msgmn2  hast me Cunbifen omp 79 2z
Huddinge »
gt 020 (Femrgs Aroden25  hdsti rosmm Corem 8300 133 18024
berg)
sepember 2020 50.*56) Temetd hdusti prwsperson  Cosi Tyeso AB 3085 - 14358
november 2020 5&’"""";" e hass VRN poemie  em a7 14888
december 2020 S(F”a‘”ga)"" " hdst  Wastgg Nam 45000 %00 20000
MEDEL 5625 120 14427

Forséljningspriserna har ett medeltal om ca 14 400 krfkvm.
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Da vérderingsobjektet dven inrymmer kontorslokaler &r det av intresse att studera genomférda
transaktioner avseende kontorsfastigheter i yttre delarna av Stockholm.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstdende urval. En del av affirerna nedan har

inslag av industrilokaler.

A 3 7 Kope-
2:::;;kt E:ts:gl?rﬁ:u [eligjois Saljare Kopare (Ak:l?‘::) ski_l';inu Krikvm
{milj kr)
Stockholm
2020-02-03 (Huvudsta) Sparrisen 2 Mengus Mald Fastigheter Mengus 12 700 305 24016
Stockhalm Del av Skarpnds  Genova Cija Tank Fdrvaltning
2020-03-27 (Nacka) 6:12 Fastigheter AB Genova Fastigheter 2000 40 20000
Stockholm
2020-06-25 (Sollentuna) Elfenbenet 1 serafim KTl Holding serafim 4600 70 15217
Stockholm
2020-07-16 (Huddinge)  Regulatorn2 Fabege W& Fastigheter Fabege 46175 760 16 459
Stockholm Stramhberg
2020-08-10 (Huddinge)  Anoden 2,5 Corem Férvaltnings AB Corem 8300 133 16024
Koborg 2,
Stockhalm Skyttbrink 36,
(Botkyrka, Jordbromalm 4:5,
2020-10-15 Haninge) Slipskivan 3 Corem Baldman Fastigheter  Corem 4250 30 21176
Stockholm Europeiska
2020-11-06 (Tahy) Tandstiftet 2 motor Kungsleden Europeiska motor 2184 46 21062
Stockholm Pictet &
2020-12-15 (Akalla) Vanda 3 Brunswick Bonnier Fastigheter Pictet & Brunswick 63000 1000 15873
Stockholm
2020-12-23 (Albyherg) Kalvsvik 16:20 Corem SVT Sapro Corem 6200 132 21290
Stockholm
2021-01-15 (Botkyrka) Larpojken 4 Okand Titania unknaown 2430 40 16 461
Stockholm Instrumentet 13, Vincero
2021-02-18 (Ornsherg) Instrumentet 18 Fastigheter Corem Vincero Fastigheter 5700 115 20175
erkstaden 14,
Verkstaden 18,
Verkstaden 21,
Hantverket 2,
Stockholm Hantverket 12, Vincero
2021-02-23 (Huddinge)  Tonfisken3 Fastigheter Several Sellers Vincero Fastigheter 3500 225 23684

Forsaljningspriserna varierar i intervallet 24 016 —15 217 kr/kvm, med ett medeltal om 19 287
krfkvm.

Den 3:e mars 2020 férvdrvades Motsténdet 7, 9 och Magnetern 25 i Ulvsunda av Svenska Hus.
Siljare &r Mals Dastigheter. Fastigheterna &r beldgna i Ulvsunda industriomréde. Motstandet 7

& 9 @r tomtratter medan Magneten 25 dr dganderatt. Uthyrbar area utgérs av 9 100 kvm kontor,
lager och produktion. Kdpeskillingen ar inte kommunicerad men beddéms oversiktligt till 13 000 —
17 000 kr/kvm.

En afféar som genomférde den 3:e februari 2020 bedéms som jamforbar med objektet dar
Sparrisen 2 i Huvudsta férvdrvades av Mengus fran Mals. Fastigheten &r en dganderatt med
byggnad uppférd 1974, beldgen ca 150 m fran Huvudsta T-bana. Bland hyresgésterna fanns vid
forvarvstilifallet ett tiotal hyresgéster dér de stérsta var Unilabs och TeamOlmed. Ca 35% av
ytan var vakant. Mengus tecknade en manad efter forvérvet ett nytt avtal avseende 1 100 kvm
med Trafikverket till hyresniva strax under 3 000 kr/kvm. Uthyrbar area utgérs av ca 12 650 kvm
lokaler. Képeskillingen uppgick till 305 mkr, motsvarande 24 000 kr/kvm. Nomaliserad
direktavkastningen vid forvarvstillfallet bedéms till ca 5,25%.

Som tidigare ndmnts baseras virdebedémningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet &r en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, l&ge, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéder/lokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard.

For vérderingsobjektet har direktavkastningskravet bedomts till cirka 5,0 procent.

NEWSEC 9

164

NEWSEC



ELEKTRA 26, STOCKHOLM

5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberédkning av driftnettona under en bestdmd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan fér diskontering av driftnetton och restvéarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund for kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostéder

o  Arlig dkning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 5,00 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylrénta 7,0 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvérde for
tomtratten Stockholm Elektra 26 vid vardetidpunkten 26 februari 2021 om
65 000 000 kr (65 Mkr), motsvarande 29 640 kr/kvm.

55 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/ 0,5 procentenhet -2,3 2,4
Direktavkastningskravet +/ 0,5 procentenhet -3,5 43
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 3,3 -3,3
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -1,1 1,1
Drift och underhall +- 10 procent -1,3 1,3
NEWSEC 10
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5.6 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Elektra 26 vid vardetidpunkten 26 februar 2021
beddms till 65 000 000 kr (65 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-26
NEWSEC ADVICE AB

,é;a/?/’ﬂwf
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

NEWSEC "
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NEWSEC

Fastighetsdatablad

Wardetidpunkt 2021-02-26
Beteckning Elektra 26 Kalkylen utférd av  Linus Ahs
Adress Elektravdgen 31 Datumn 2021-02-26
Omréde Vistherga Besiktningsdatum  2019-07-01
Kommun Stockholm
Léan Stockholm Tomtareal 2120 m*
Taxeringsinformation
Typkod 325, hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler
Vardedr 1967
Taxeringsvéarde, tkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byganad Totalt Skattesats kr krim?
Lokaler 5000 5600 T3 600 1.0 % 136 000 B2
Summa 5000 8600 13 600 136 000 62
Tomtrattsavaald
Avgald 181 000 kr per &r t.o.m. 2026-01-01. Beddmd avgald darefter 350 000 kr per ar.
Lokalslag Uthyribar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Daérav vakant| Utgdende hyra™) Beddmd hyra™) Bedomd hyra®) Bedomd hyra®)
andel me andel thr krfm® tkr  krim? tkr  krim?® tkr ki
Kontor 1386 B3 % 0 0% 2289 1851 2353 1698 0 i} 2353 1898
Uthildning 557 25% 1] 0% 1094 1965 1003 1800 0 0 1003 1800
Lager 250 11% 10 4% 312 1299 338 1410 8 840 347 1387
Summa 2193 100 % 10 0% 3895 1 693 3694 1692 8 840 3702 1688
Antal Uplatser|
P-platser 1 2 112 12435 112 12435 24 12 000 136 12 358
Summa - - - - 3807 1744 3806 1743 32 3240 3838 1750
*) Extc tilldgg och Fér p-platser, och ej area anges hyran per plats.
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ELEKTRA 26, STOCKHOLM Kassafladesprognos / nuvardeberédkning

Q1-Q4
Inflationsantagande 1,25% 1.75% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 200% 200%
Lokaler: andel Idpande kontrakt 98,2% 784% 57 4% 38.0% 28,7% 4.9% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Vakansgrad/hyresrisk lokaler 3% 1% 1% 1% 2% 2% % 3% 3% 3% 3% 3%
INTAKTER (k/m? &r1)  (iniiatt 1%)
Lokaler (1751) 3838 3964 4130 4148 4208 4212 4280 4 366 4453 4542 4623
Tillagg fastighetsskatt 62) 136 141 141 41 150 150 150 159 158 159 169
Tillagg varme, dvrigt (247) 541 548 470 435 444 365 372 380 387 395 403
Vakans, hyresforlust -(15) -32 -27 -54 -79 -92 =121 -129 -132 -135 -137 -140
Avgér, tillkommer ©) 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 0 0
Surnma intakter, thr (2045) 4484 4626 4688 4845 4710 4808 4673 4772 4865 4950 5065
KOSTNADER (hfrm? 81 1)
Driftkostnad (226) 496 502 511 521 532 542 553 564 576 587 599
Avsattning for periodiskt underhall {60) 132 133 136 128 141 144 147 180 153 156 7150
Fastighetsskatt lokaler {62) 136 141 141 141 150 150 150 159 158 159 169
Tomtréttsavgald (83) 181 181 181 181 181 350 350 380 350 350 350
Grigt © 0 0 i 0 i} 0 0 i 0 i} 0
Summa kostnader, thr (431) 945 958 969 982 1004 1186 1200 1223 1237 1252 1276
Driftnetto, tkr (1614) 3539 3 668 3717 3 664 3 706 3420 3473 3549 3628 3707 3788
Avgar, tillkommer
|rvestering
Férvantat kassafléde, tkr 3529 3 668 3717 3 664 3 706 3420 3473 3 549 3628 3707 3788
Kalkylranta 7.0%
Direktavkastning sista arets netto 5,00%
Nuvérde restvarde ar 10, tkr 38 523
Nuvérde arliga driftnetton ar 1-10, tkr 26 226 3900
Vardepaverkan av tillagg/avdrag, tkr o
Wardepaverkan av byggratt, tkr 3800 A

0 2 3 r
Avrundning 241 el B o & k =
MARKNADSYARDE 65000000 kr 3600 T~ =
_ 3500 I —

Viardetidpunkt feb-2021 o
Besiktningsdatum Juk2019 3400 L
Uthyrbar area 2193 m?
Marknadsvarde, kifm? 29640 3300
Fdrsta arets driftnetto/marknadsvarde 5.4% 50 : : p : ’ : : ! ; ;
Marknadsvarde/forsta drets hyra 145 ! ¥ ¥ : 2 d :
Marknadsvarde/marknadshyra 143 'é* # 'éﬁ' vé* ré& '# -’@ '§9 rée -1§9 ré;‘
Taxeringsvarde, tkr 13 600
Marknadsvarde/taxeringsvarde 48 Diagram: Driftnetto och kassafbde

Newsec Advice AB

168



ELEKTRA 26, STOCKHOLM
Elektravagen 31

Belopp | thr om inget annat anges
Hyresgast

Krafta Entreprenad AB
Excelencia AB

Omega Fire Ministry Stockholm
QO Kontorshotell i Vastherga AB
LTP Sakerhetsteknik AB

Craftor AB (tidigare Otera Ratel AB)
Craftor AB

Beslaget i Stockholm AB
Beslaget i Stockholm AB
Excelencia AB

LTP Sakerhetsteknik AB
Vladislav Kyslyak

OlinONe AB

Excelencia AB

Excelencia AB

Vadislav

OlinOne AB

LTP Sakerhetsteknink AB

Vakant

Vakant

Lokaltyp Aream?
(antal Igh) (enheter)
Lager 40
Kontor 339
Kontor 95
Kontor 240
Kontor 300
Kontor 272
Lager 100
Uthildning 557
Lager 25
Kontor 25
Lager 22
Kontor 15
Lager 53
P-platser 3
P-platser 2
P-platser 1
P-platser 1
P-platser 2
Lager 2
Lager 8
P-platser 2

Loptid

tom

mar-22

jun-22

dec-21

jun-24

jan-23

mar-24

mar-24

feb-26

feh-26

jun-22

feb-23

dec-21

maj-23

feb-22

dec-21

sep-21

feb-21

mar-21

169

Bas- Index
hyra %
40 100
423 100
125 100
385 100
479 100
574 100
125 100
1094 100
34 100
52 100
33 100
240 100
80 100
38 100
24 100
12 100
12 100
26 100

Bas

index

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

33697

Aktuell hyra
tkr  krim?
40 998
(1061)

423 1249
(1424)

125 1320
(1825)

395 1644
(2128)

479 1598
(1 961)

574 2112
(2 558)

125 1280
(1349)

1094 1985
(2358)

34 1355
(1547)

52 2084
(2 226)

33 1504
(1504)

240 2087
(2087)

80 1504
(1634)

38 12504
(12504)

24 12000
(12 000)

12 12000
(12000)

12 12000
(12 000)

26 13200
(13 200)

Bedomd hyra
krim? ind-%
1200 100
1700 100
1600 100
1644 100
1650 100
1750 100
1 400 100
1800 100
1500 100
2084 100
1504 100
1800 100
1504 100
12 504 100
12 000 100
12 000 100
12 00O 100
13 200 100
1000 100
800 100
12 000 100

NEWSEC

Hyreslista
2021

Tillagg
f-skatt owrigt
3
29 30
12 36
23 93
23 86
26 96
10
48 173
5
4
7



ELEKTRA 26, STOCKHOLM Foton

170



ELEKTRA 26, STOCKHOLM Foton

171



Karta

ELEKTRA 26, STOCKHOLM

172



ELEKTRA 26, STOCKHOLM Karta

173



Metria FastighetSok - Stockholm Elektra 26

‘\M Metria | FastighetSok

038 Allman+Taxering 2021-02-11

Fastighet

Beteckning UuID:

Stockholm Elektra 26 909a6a41-821b-90ec-e040-ed8f66444 c3f

Nyckel: Lén- och kommunkod Senaste dandringen i inskrivhingsdelen
010078651 0180 2017-06-17

Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Hégersten 212098 2021-02-10

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Adress

Adress
Elektravagen 31

126 30 Hagersten
Léage, karta
Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6576747.3 6714444

Areal
Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 2120 kvm 2120 kvm

Tomtrattsinnehav

Inhehavare Andel Inskrivhingsdag Akt
556478-8510 11 1995-06-28 95/23558
Jaypi Fastigheter

Aktiebolag

Vikdalsgréand 10 A
131 51 Nacka

Kép (aven transportkdp): 1995-02-15
Képeskilling: 2.400.000 SEK, avser hela tomtréatten.

Sida 1 av4 2021-02-11

174



Metria FastighetSok - Stockholm Elektra 26

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag Akt

1956-04-11 56/835

Andamal Avgald

Industriell verksamhet 181.000 SEK

Avgaéldsperiod Perioddatum fran

10 ar 1956-01-01
Efterféljande

Tidigaste uppséagningsdatum

2036-01-01 40 &r

uppségningsperiod

Upplatelsedag
1955-12-12

Inskrankningar

Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald mm 86/5689, periodlangd 59/1455, ny avgald 00/27179, ny uppséagningstid 59/1455, ny
avgald, omprévning av avgald d-2014-00544954:1, ny avgald, ny avgaldsperiod d-2017-00207846:1, ny avgald

d-2017-00238520:1

Lagfart

Agare Andel
802000-8598 11
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189

104 20 Stockholm

Inskrivet &garnamn: Stockholms Kommun

Kép (aven transportkop): 1937-05-25
Ingen koépeskilling redovisad.

Anmirkning: Ovriga fang 50/119
Anmarkning: Anmarkning 84/18570

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 4
Totalt belopp: 29.665.000 SEK

Nr Belopp

1 3.150.000 SEK
2 850.000 SEK

3 4.600.000 SEK
4 21.065.000 SEK

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Stadsplan: Vastberga industriomrade

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt

Sida2av 4
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Inskrivningsdag
1937-07-28

Inskrivningsdag
1998-05-28
1998-05-28
2003-06-16
2003-06-16

Datum
1943-11-26

Akt
37/2109

Akt

98/19185
98/19186
03/17306
03/17307

Akt

0180-2604C
0180 E102/1943

2021-02-11



Metria FastighetSok - Stockholm Elektra 26
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, lokaler (325)

160336-1

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde
Taxeringsar

2019

Taxerad Agare
556478-8510

Taxeringsvarde

13.600.000 SEK

Andel
17

darav
byggnadsvarde

8.600.000 SEK

Juridisk form
Aktiebolag

darav markvarde

5.000.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Jaypi Fastigheter
Aktiebolag
Vikdalsgrand 10 A
131 51 Nacka

Varderingsenhet lokalmark 152148043.

Taxeringsvarde Riktviardeomrade
5.000.000 SEK 0180127

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
2 300 kvm 2.200 SEK/kvm

Vérderingsenhet lokaler 152147043.

Taxeringsvarde Lokalyta
8.600.000 SEK 2165 kvm

Artal fér hyresniva Hyra Under byggnad
1.732.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1957 1967

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1959-04-22 0180-A145/1959

Sammanlaggning 1959-07-29
Ursprung

Stockholm Brannkyrka 7:355

Stockholm Elektra 2

Stockholm Ledigheten 8

Tidigare Beteckning
Beteckning
A-Stockholm Ledigheten 10

Omregistreringsdatum Akt
1980-04-01 0180-15/1980

Sida 3 av 4 2021-02-11
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Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet Kontorbeteckning:

Norrtalje
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.

32

42

52

6.2

7.2

73

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.
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1 UPPDRAGET

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Parkgate AB, genom Robert Rosenberg, har Newsec Advice AB ("Newsec”) erhallit
uppdraget att beddma marknadsvérdet av ovan rubricerade objekt. Varderingssyfte ar
finansiering. Se villkor fér anvéndning av utldtandet i punkt 7 i Allmanna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 26 februari 2021.

1.8 Vardetidpunkt
Vérdetidpunkt ar 26 februari 2021.

1.4 Varderare

Uppdraget har utférts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskannedom fér att utféra uppdraget.

1.5 Férutsattningar
Fér uppdraget géller bilagda "Allm&nna villkor fér virdeutldtande” om ej annat framgar nedan.

Véardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec kénner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

NEWSEC 1
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2 UNDERLAG

21 Besiktning
Oversiktlig besiktning utfordes 2019-07-01 av Linus Ahs fran Newsec tillsammans med

representant for fastighetségaren, d& ett urval lokaler samt allménna utrymmen besiktigades.

Utférd besiktning dr ej av sddan omfattning att den kan laggas till grund fér talan enligt 4 kap
Jordabalken.

2.2 Ovriga underlag och killor

* Hyresdebiteringslista

»  Uppgitter om drift- och underhallskostnader
* Uppgifter om vakanser

+ Datscha

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

* Ortsprismaterial

» Muntlig information frén fastighetségaren

Nagon mer ingaende kontroll, &n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade uppgifterna &r
korrekta har gj skett.
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3 BESKRIVNING AV VARDERINGSOBJEKTET

31 Allmanna uppgifter
Forvaltningsenhet

Vérderingsobjekt Konsumenten 2
Fastighetstyp #HHE

Adress Varuvégen 9, 9A-C
Omréde/stadsdel Alvsjd industriomrade
Kommun Stockholm

Lén Stockholm

3.2 Lage

Varderingsobjektet dr belaget i Alvsjé industriomrade, dster om Huddingevégen och séder om
Stockholmsmaéssan i sédra Stockholm. Omradet &r ett av Stockholms stads minst kénda
industriomraden. Bebyggelsen i omradet utgérs av kontor och industrilager samt upplagsmark.
Allman service finns ndrmast i Hagsatra centrum. Kollektiva kommunikationer finns i form av
buss inom omradet, T-bana finns i Hagsatra och Pendeltag i Alvsjé. Omradet har for
nérvarande relativt stora vakanser koncentrerade till ett fatal objekt. Bland stérre hyresgéster i
omradet kan ndmnas Linjebuss, bussdepa med service och uppstélining av bussar, AGA med
gasdepa och Bosch Rexroth med tillverkningsindustri.

Konsumenten 2, som &r upplaten med tomtrétt och bestér av kontor och restaurang och
resterande delar av industri och lager i flera plan.

KONSUMENTEN 2

3.3 Agarférhallanden

Tomtrattsinnehavare ar Fastighets AB Silvervagnen (org. nr 556717-6838), som innehaft
véarderingsobjektet sedan 2007-03-20.
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34 Tomt

Vérderingsobjektet omfattar en areal om 7 671 kvm och innehas med tomtratt. Tomten &r nagot
sluttande och den obebyggda delen &r asfalterad.

35 Planférhallanden
For varderingsobjektet galler foljande planer.

Plan Datum Akt nr
Stadsplan: Alvsjo industriomrade 1958-02-21 0180-5129A

Férutsattningen for varderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak éverensstammer med
géllande plan.

3.6 Servitut
Enligt FDS-utdrag per 2021-02-11 finns inga senvitut inskrivna pa fastigheten.

3.7 Taxeringsvarden
Senaste allmanna fastighetstaxering skedde for hyreshus och industri 2019. Allman taxering for
hyreshus sker vart tredje &r och fér industri vart sjétte ar.

Vérderingsobjektet har i allméan fastighetstaxering taxerats med typkod 426, industrienhet,
annan tillverkningsindustri. Taxeringsvédrdena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvarde, tkr Mark Byggnad Totalt

Industri 9 800 71 932 81732

Summa 9 800 71 932 81732
NEWSEC 4
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3.8 Byggnad

P& vérderingsobjektet finns en byggnad uppférd i fyra ovan mark samt en suterréngvaning i
gatuplan. Byggnaden uppférdes 1976 och har sedan renoverats i etapper. | dagslaget inrymmer
byggnaden framst kontor, men aven inslag av lager/frys samt utbildningslokaler och garage.

Byggnaderna har stomme av betong, fasader i tegel och puts och yttertak belagt med papp.
Byggnaden har 2 och 3-glasfénster med tréd/aluminiumbagar. Det finns ett trapphus med hiss.

Flertalet av lokalerna har nyligen renoverats och haller god standard. Kontorslokalema bestar
av cellkontor med delsvis glasade innervaggar mot korridor och golv belagt med textil och tak
av akustikplattor.

Utbildningslokalerna har @ven dessa en god standard och har nyligen renoverats fér Ludus AB
rakning.

Storsta hyresgésten ar Quality office som bedriver ett kontorshotell. Lokalerna ar val tilltagna
med cellkontor med delsvis glasade innervdaggar mot korridor och golv belagt med textil och tak
av akustikplattor.

| suterrangplanet finns en simbassang foér rehabilitering och babysim.
Bergfalk & Co AB bedriver hantering av fisk och har darav en kyl och frys samt lager och kontor.

Uppvarmning sker med fjarrvarme. Ventilationen ar utford i form av mekanisk till- och
franluftsventilation.

Vid besiktningstillfallet konstaterades att byggnaden har i huvudsak gott skick och en relativt
hég standard.

Parkeringsmgjligheterna ar goda och utgérs av utvandiga parkeringsplatser samt ett stérre
garage.

3.9 Uthyrbar area
Nedan redovisas en férdelning av den uthyrbara arean.

Lokalslag Uthyrbar area, m? Fordelning, %
Kontor 13 150 64%
Restaurang 640 3%
Utbildning 2271 11%
Simhall 465 2%
Lager 4 062 20%
Summa areafandel 20 588 100%

Kontrollimatning har ej utforts.

3.10 Miljo
Enligt lansstyrelsens miljéévervakning av férorenade omraden finns inga noterade féroreningar i
mark eller byggnad per 2021-02-26.

Kontrolluppgifterna hamtas fran Lénsstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-stédet som i
enlighet med MIFO-metodiken (Metodik fér Inventering av Férorenade Omraden) klassificerar
férorenade omraden inom riskklass 1—4. Riskklass 1 star fér mycket stor risk och 4 fér liten risk.

Véardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
vérderingsobjektet inte &ri behov av sanering eller att det féreligger ndgon annan form av
miljdmassig belastning.
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4 EKONOMISK REDOVISNING

4.1 Hyresintakter

Nedan redovisas utgdende hyra och marknadshyra per lokalslag, exklusive
fastighetsskattetilligg och eventuella dvriga tilligg. Marknadshyra avser béde uthyrda och
vakanta lokaler. Andel avser respektive lokalslags andel av de sammanlagda bedémda
hyresintékterna vid fullt uthyrt, exklusive fastighetsskatt.

Lokalslag Utgaende hyra Marknadshyra
tkr krfm? tkr krim? andel

Kontor 15 933 1243 18 467 1404 62%
Restaurang 789 1232 789 1232 3%
Utbildning 4 527 1993 4 527 1993 15%
Simhall 897 1929 897 1929 3%
Lager 3858 981 4 425 1089 15%
Summa 26 004 1292 29 104 1414 98%
P-platser 432 39228 672 21661 2%
Ej area 82 41 201 35 17 359 0%
Summa area‘andel 26 517 1318 29 810 1448 100%

4.2 Vakans/hyresrisk
Nedan redovisas nuvarande uthyrningssituation.

Lokalslag Vakant area, m?* Andel Vakant hyra, tkr Andel
Kontor 332 3% 465 3%
Restaurang 0 0% 0 0%
Utbildning 0 0% 0 0%
Simhall 0 0% 0 0%
Lager 130 3% 52 1%
Total vakans 462 2% 517 2%
P-platser 20 240 36%
Ej area 0 0 0%
Total vakans 757 3%

Fastigheten &r till stor del uthyrd. Endast en kontorslokal om 332 kvm och en lageryta om 130
kvm &r vakant vid vérdetidpunkten. Dessa beddms vara méjliga att hyra ut till angiven hyresniva
utan nagon stérre hyresgéstanpassning.

Med hénsyn till objektets storlek, karaktér och |&ge har den l&ngsiktiga hyresrisken beddmts till
4 procent.
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4.3 Forfallostruktur hyresavtal

Vérderingsobjektet har 32 kontrakt. Den vigda aterstdende kontraktstiden &r 5,4 ar. Det enskilt
stérsta kontraktet stér for 16 procent av det totala hyresvirdet och Iéper t.o.m. december 2024.

| diagrammet nedan visas varderingsobjektets forfallostruktur fér de olika hyresavtalen.

Forfallostruktur
16 000
14 000
12 000
10 000
8 000

6000

Ars hyra, tkr

4000

2000 I
- =100 -

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030-

4.4 Kostnader for drift och underhall

Kostnaderna fér drift och I6pande underhall samt avsiéttning fér periodiskt underhall det forsta
aret i kalkylperioden har beddmts med hjélp av statistik, uppgifter fran fastighetségaren,
kontraktsuppgifter och jamférelser med liknande fastigheter. Kostnaderna fér drift och I6pande
underhall har beddmts till i genomsnitt 375 kr/lkvm. De angivna kostnaderna &r inklusive virme
och VA. Avsittning fér periodiskt underhall har bedémts till i genomsnitt 60 kr/kvm.

Kostnaderna fér drift och underhall bedéms i genomsnitt félja inflationsutvecklingen under
kalkylperioden.

4.5 Fastighetsskatt

Fastighetsskatten for lokaler och industri berédknas med 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler
och 0,5 procent fér industri. Utgdende fastighetsskatt/avgift redovisas i nedanstaende tabell.

Taxeringsvérde, tkr Skattesats Fastighetsskatt/avgift, kr
Industri 81732 0,5 % 408 660
Summa 81 732 408 660

Fastighetsskatten motsvarar 20 kr/kvm for lokaler. Av fastighetsskatten kan enligt hyreskontrakt
100 procent éverféras pa hyresgésterna.

4.6 Tomtrattsavtal

Tomtréattsavgélden uppgar till 445 000 kr/ar motsvarande. Avgélden &r bunden till 1 januari 2025
med 10-riga avgéldsperioder. Uppségning av avtalet far ske till 2041-01-01 och darefter till
utgangen av 40-ars perioder.

Avgélden vid nésta avgildsreglering har uppskattats hamna pa nivan motsvarande 635 000
kr/ar.
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4.7 Belaning
Uttagna pantbrev enligt FDS-utdrag per den 2021-02-11 uppgar till 256 343 000 kr.

Uppgift om aktuell bel@ning saknas. Vardeanalysen férutsatter att varderingsobjektet &r mojligt
att belana till idag marknadsmassiga villkor.

5] VARDEBEDOMNING

5.1 Marknadsvéarde

Vérderingen syftar till att bedéma objektets marknadsvérde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en férséljning pa en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Grunden ér alla marknadsvérdebedémningar &r analyser av férsélda objekt i kombination med
kunskaper om aktdrernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kénnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vérdet har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i vilken man genom
simulering av de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar marknadens
férvantningar pa vérderingsobjektet.

D2 Kontorsmarknad, utbud och efterfragan

Hur framtiden kontorsmarknad kommer att se ut har varit ett hogst aktuellt diskussionsédmne
sedan coronapandemin slog till i varas. Stora delar av féretagens arbetsstyrka arbetar numera
hemifrén och beldggningsgraden pa kontoren har gatt ned rejalt. Sdant som diskuterades &ven
innan pandemin har nu fatt ékat fokus och pandemin har fungerat som en katalysator fér
utvecklingen av 6kad digitalisering, tkad tolerans av distansarbete och hdgre énskan om mer
flexibla kontor och mer varierande utformning av arbetsplatser.

Att kontorens betydelse skulle férsvagas tycks dock inte vara slutsatsen, utan manga
féretagsledare och medarbete &r eniga om att alltmer distansarbete ocksa bidrar till att kontoret
far en allt mer betydelsefull samlingsplats. Dock kan ytan per anstélld komma att minska i det
fall att fler medarbetare regelméssigt arbetar viss tid hemifran. Vidare & manga eniga om att
foretag bor kunna erbjuda en kad flexibilitet for att upplevas som en attraktiv arbetsplats.

Till folid av osakerheten kring foretagens framtida lokalbehov har andrahandsuthyrningar dkat
och fastighetséigare har i vissa fall fatt ge rabatter till hyresgéster som drabbats ekonomiskt.

Sett till genomférda transaktioner av kontor visar volymen pa att det finns ett fortsatt stort
intresse frén investerare och det &r snarare utbudet, &n efterfrdgan, som bromsar
transaktionsaktiviteten.

Sammantaget beddmer Newsec att det per februari 2021 finns ett fortsatt stort intresse fran
investerare att forvarva kontorsfastigheter.
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53 Jamforelsetransaktioner
| ortprisanalysen har studerats férsalda industrifastigheter i Stockholmsomradet under 2019 och
2020.
| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstaende urval.
Kope ort Objekt  Fastighets- Silare Kopare Area  Képeskiling Krim*
tidpunit . () Mkry
janad 013 ?""""";‘ Kooy basti MewCap  Sendren 2434 = 21527
juri 2019 5(‘;‘”"";" 15 nasw Va":f:;& EmylnestAB 94 50 9514
. Soodoim 4, . TyesiBostder Saderport
12019 Tyew) ~MaB=ni  hasw e AR 200 132 5210
roveber2019 S(‘l?:;';" Nesby2Z14  hdst Fa'”;’;':m priatperson 23 ag 18524
Soddolm  Angmaskine : Texeb
december 2019 (Huddinge) Y has=t Fastgheter CommAB8 26800 41 15769
Celav
— Soodolm
jaman 2020 Kahsuk hdsti Newcsp Bade 4000 55 21250
(ibpem) 161
mars2020 5(‘1.’:‘;’;“ Msgmn2  hast me Cunbifen omp 79 2z
Huddinge »
gt 020 (Femrgs Aroden25  hdsti rosmm Corem 8300 133 18024
berg)
sepember 2020 50.*56) Temetd hdusti prwsperson  Cosi Tyeso AB 3085 - 14358
november 2020 5&’"""";" e hass VRN poemie  em a7 14888
december 2020 S(F”a‘”ga)"" " hdst  Wastgg Nam 45000 %00 20000
MEDEL 5625 120 14427

Forséljningspriserna har ett medeltal om ca 14 400 krfkvm.
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Da vérderingsobjektet dven inrymmer kontorslokaler &r det av intresse att studera genomférda
transaktioner avseende kontorsfastigheter i yttre delarna av Stockholm.

| tabellen nedan redovisas resultatet av ovanstdende urval. En del av affirerna nedan har

inslag av industrilokaler.

A 3 7 Kope-
gzmm E;s:g:nelt:u [eligjois Saljare Kopare (Ak:l?‘::) ski_l';inu Krikvm
{milj kr)
Stockholm
2020-02-03 (Huvudsta) Sparrisen 2 Mengus IM3al6 Fastigheter Mengus 12 700 305 24016
Stockhalm Del av Skarpnds  Genova Cija Tank Fdrvaltning
2020-03-27 (Nacka) 6:12 Fastigheter AB Genova Fastigheter 2000 40 20000
Stockholm
2020-06-25 (Sollentuna) Elfenbenet 1 serafim KTl Holding serafim 4600 70 15217
Stockholm
2020-07-16 (Huddinge)  Regulatorn2 Fabege W& Fastigheter Fabege 46175 760 16 459
Stockholm Stramhberg
2020-08-10 (Huddinge)  Anoden 2,5 Corem Férvaltnings AB Corem 8300 133 16024
Koborg 2,
Stockhalm Skyttbrink 36,
(Botkyrka, Jordbromalm 4:5,
2020-10-15 Haninge) Slipskivan 3 Corem Baldman Fastigheter  Corem 4250 30 21176
Stockholm Europeiska
2020-11-06 (Tahy) Tandstiftet 2 motor Kungsleden Europeiska motor 2184 46 21062
Stockholm Pictet &
2020-12-15 (Akalla) Vanda 3 Brunswick Bonnier Fastigheter Pictet & Brunswick 63000 1000 15873
Stockholm
2020-12-23 (Albyherg) Kalvsvik 16:20 Corem SVT Sapro Corem 6200 132 21290
Stockholm
2021-01-15 (Botkyrka) Larpojken 4 Okand Titania unknaown 2430 40 16 461
Stockholm Instrumentet 13, Vincero
2021-02-18 (Ornsherg) Instrumentet 18 Fastigheter Corem Vincero Fastigheter 5700 115 20175
erkstaden 14,
Verkstaden 18,
Verkstaden 21,
Hantverket 2,
Stockholm Hantverket 12, Vincero
2021-02-23 (Huddinge)  Tonfisken3 Fastigheter Several Sellers Vincero Fastigheter 3500 225 23684

Forsaljningspriserna varierar i intervallet 24 016 —15 217 kr/kvm, med ett medeltal om 19 287
krfkvm.

Den 3:e mars 2020 férvdrvades Motsténdet 7, 9 och Magnetern 25 i Ulvsunda av Svenska Hus.
Siljare &r Mals Dastigheter. Fastigheterna &r beldgna i Ulvsunda industriomréde. Motstandet 7

& 9 @r tomtratter medan Magneten 25 dr dganderatt. Uthyrbar area utgérs av 9 100 kvm kontor,
lager och produktion. Képeskillingen ar inte kommunicerad men beddéms 6versiktligt till 13 000 —
17 000 kr/kvm.

En afféar som genomférde den 3:e februari 2020 bedéms som jamforbar med objektet dar
Sparrisen 2 i Huvudsta férvdrvades av Mengus fran Mals. Fastigheten &r en dganderatt med
byggnad uppférd 1974, beldgen ca 150 m fran Huvudsta T-bana. Bland hyresgésterna fanns vid
forvarvstillfallet ett tiotal hyresgéaster dar de storsta var Unilabs och TeamOlmed. Ca 35% av
ytan var vakant. Mengus tecknade en manad efter forvérvet ett nytt avtal avseende 1 100 kvm
med Trafikverket till hyresniva strax under 3 000 kr/kvm. Uthyrbar area utgérs av ca 12 650 kvm
lokaler. Képeskillingen uppgick till 305 mkr, motsvarande 24 000 kr/kvm. Nomaliserad
direktavkastningen vid forvarvstillfallet bedéms till ca 5,25%.

Som tidigare ndmnts baseras virdebeddmningen pa analyser av férsalda objekt. Det absolut
viktigaste nyckeltalet som da hérleds &r direktavkastningskravet, dvs vilket avkastningskrav som
objektet har &satts. Avkastningskravet &r en sammanvégning av en rad parametrar, bland annat
hyresniva, l&ge, uthyrningsgrad/vakansrisk, férdelning bostéder/iokaler och typ av lokaler samt
byggnadens skick och standard.

For vérderingsobjektet har direktavkastningskravet bedomts till cirka 5,6 procent.
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5.4 Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalysen bygger pa en nuvardesberédkning av driftnettona under en bestdmd
kalkylperiod och nuvérdesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvéardet
beréknas genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett
bedomt avkastningskrav. Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvéarde motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och kan ségas besta av en riskfri realrénta +
kompensation for inflationsférvantningar + kompensation for fastighetsrelaterad risk som
varierar med lage, fastighetstyp, etc.

Till grund fér kassaflédeskalkylen (se bilaga) har lagts féljande férutsattningar och antaganden:

. Inflation 1,25 procent 2021, 1,75 procent 2022, dérefter 2,0 procent arligen

o Arlig hyresutveckling fér lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive
hyresavtal

° Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dér det
bedrivs momspliktig verksamhet och inklusive moms fér évriga lokaler och bostéder

o  Arlig dkning av driftfunderhall 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto om 5,57 procent. Detta bedéms spegla
marknadens synsétt pa denna typ av fastighet

e  Kalkylrénta 7,6 procent

Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och varderingsobjektets
langsiktiga vérdeférandring endast ingar som en del i vérdebeddmningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kassaflédesanalysen, inklusive eventuella tillagg och avdrag, ger ett marknadsvérde for
tomtratten Stockholm Konsumenten 2 vid vérdetidpunkten 26 februari 2021 om
454 000 000 kr (454 Mkr), motsvarande 22 052 kr/kvm.

55 Kanslighetsanalys

Vérdepaverkan Mkr
Férandring av parameter + -
Kalkylrantan +/ 0,5 procentenhet -21,2 22,6
Direktavkastningskravet +/ 0,5 procentenhet -16,7 19,9
Marknadshyra lokaler +/ 5 procent 20,2 -20,2
Langsiktig vakans, +/- 2 procentenhet -5,8 58
Drift och underhall +- 10 procent -16,2 16,2
NEWSEC (i
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5.6 Slutbedémning

Marknadsvardet for tomtratten Stockholm Konsumenten 2 vid vardetidpunkten 26 februari 2021
beddms till 454 000 000 kr (454 Mkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 2021-02-26
NEWSEC ADVICE AB

,é‘,w?f/x
Linus Ahs

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

SAMHALLSBYGGARNA

NEWSEC 12
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NEWSEC

Fastighetsdatablad

Vardetidpunkt 2021-02-26
Beteckning Konsumenten 2 Kalkylen utford av  Linus Ahs
Adress Varuvigen 9, 9A-C Datum 202102-26
Omrade Alvsjé industriomrade Besiktningsdatum 20190701
Kommun Stockholm
Lan Stockholm Tomtareal 7671 m?
Taxeringsinformation
Typkod 428, industrienhet, annan tillverkningsindustri
Vérdedr 1982
Taxeringsvarde, thkr Fastighetsskatt/avgift
Mark Byggnad Totalt Skattesats kr krim?
Industn 9800 71932 81 732 05% 408 660 20
Summa 9800 71932 81732 408 660 20
Tomtrattsavgald
Avgald 445 000 kr per ar t.o.m. 2025-01-01. Beddmd avgéld darefter 635 000 kr per ar
Lokalslag Uthyrbar area Uthyrt Vakant Marknadshyra
Uthyrbar area Darav vakant Utgaende hyra™) Beddmd hyra®™) Beddmd hyra®) Beddmd hyra®)
me andel m? andel thr krim? tkr krfm? thr krfm? tkr  krfm?
Kontor 13150 64 % 332 3% 15933 1243 18 002 1404 465 1400 18467 1404
Restaurang 640 3% 0 0% 788 1232 789 1232 0 0 780 1232
Uthildning 2271 1% o 0% 4527 1993 4527 1993 0 0 4527 1893
Simhall 465 2% 0 0% a97 1929 897 1929 0 0 897 1929
Lager 4062 20 % 130 3% 3858 981 4373 1112 52 400 4425 1089
Summa 20 588 100 % 462 2% 26 004 1292 28 587 1420 517 1118 20104 1414
P-platser 3 20 432 39 228 432 38 228 240 12000 B72 21661
Ejarea 2 0 82 41201 35 17 358 0 0 35 17 358
Summa - - - - 26 517 12318 28 053 1444 757 1638 20810 1448
*) skl tildgg och fastighetssiatt. Fér p-plater, garageplatser och ej area anges hyran per plats
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Kassaflédesprog / ing

2,00% 2,00%

200% 2,00%

1. 200% 200% 200% 200%

Inflatiorsantagande 1.25% 5% 2,00% 200%  200% 00% 200%  2.00%
Lokaler andel lspande kortrakt 956% G25% BO5S% 728% 185% 184% 164% 164% 157% 152% 152% 152% 152% 152% 63% 00%
Vakans srisk lokaler a% 3% 3% 3% 3% M M 3%
INTAKTER R & 1) griblt %)
Lokaler (129 27235 27567 28049 28736 31051 350 342 /907 34566 35277 35983 IFT03 37438 W86 PBOSD 29729
Tillagg fastighetsskatt (20 409 408 409 409 460 460 480 480  4E0 460 518 518 518 518 518 578
Tilagg vame, ovrigt @10 6385 6465 6578 6710 6844 691 7120 7263 7408 7556 7707 7861 8019 8179 832 8509
Vakans, hyresforlust 43 885 895 911 932 1021 1041 -10B1 1082 -1104 -1126 -1148 1172 1195 1219 -1B12 1755
Avgar, tilkommer 0 609 0 0 0 0 0 0 0 [} 0 0 0 0 (] 0 0
imma ntakter, t 2 g 125 al 1 B A 9 44 779 B A 47007
KOSTNADER ko & 1)
Drifthostnad @9 7720 7826 7963 B122 8285 8450 B6I9 8782 B89 9147 9330 9518 9707 991 10098 70307
Avsatining fer periodiskt Lnderh3l (©0) 1235 1251 1273 1288 134 130 1377 1405 143 1462 1491 1521 1551 1582 1614 1646
Fastighetsskatt industi (20 409 408 409 409 480 480 460 460 4B 460 518 518 518 518 518 518
Tortrattsavgald (@2 445 445 445 445 G5 635 635 635 6% 635 635 635 635 635 63, 635
Ovrigt © 0 0 0 0 0 0 0 0 [} 0 0 0 0 [] 0 0
Surnma knstnader, tkr @ 9818 9930 10089 10274 10704 10698 11082 11292 11496 11704 11974 12191 12411 12637 12858 13100
Driftnetto, tr (1109 22716 23614 24036 24648 27531 28004 28669 20256 29551 304bd 31085 31720 378 33028 33332 33907
Avgar, tllkommer
Investenng
Forvantat kassaflode, tr 22716 23614 24036 24648 27531 28094 28669 20266 20854 30464 31085 31720 32368 33028 33332 33907
Kalkylranta 78%
Direktavkastning sista Arets netto 5.57%
Nuvarde restvarde & 15, tke 202308
Nuvarde 4rfiga criftnetton &r 1-15, thr 251231 40000
Vardepdverkan av tilagy/avdrag, tr 35 000 =
Vardepdverkan av byggratt, tkr i o
30000 e =
25000 1— ety
20 000
1eb2021 15000
2018
20588m 0%
Marknadsvarde, kifn? 22082 5000
Forsta 4rets drftnettomarknadsvarde 50% 7
Marknadsvardeforsta &rets hyra 140
Matknadvardemartnadstyra 2 SIS IPLPILFLLELSFS
Taxedngsvarde, kr 81732
Marknadsvametaxeringsvarde 58 Dagam Orlinetto ch kassafiook
Newsec Advice AB
‘% 2022 2023 2024 2005 2008 2027 2028
608 0 0 0 0 0 0 0
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Varuvagen 9, 9A-C

Belopp | thr om inget annat anges

Hyresgast
Vattenhuset AB

Sun Dental Labs AB
Oljeplanering AB
NetdMobility HB

‘;a:'a Al?.

Bergfalk & Co AB
Bergfalk & Co AB
Kaiyun Restaurang AB
Ludus AB

Omsorgshuset i Stockholm AB

Poster Store Sverige AB

Nytt avial
ytt avia

Salto Systems AB
MS Qonceptus Group AB

Poster Store Sverige AB

Nt a
Nytt &

2

Skura SV\;eden AB

BA Konstgjuteri AB

QO Sdder AB

QO Sader AB

QO Sdder AB

Poster Store Sverige AB
Urbaser AB

Ludus AB/Teknikgymnasiet
Yara AB

Yara AB

Annelie Malm

Yara AB

Ludus AB/Teknikgymnasiet
Skura Sweden AB

Bergfalk

BA Konstgjuteri AB

Lokaltyp

{antal Igh)

Simhall

Kontor

Kontor

Ejarea

Kontor

Lager

Lager

Restaurang

Uthildning

Kontor

Lager

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Kontor

Ejarea

Kontor

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

P-platser

Aream?
(enheter)
465

305

165

266

2682

1040

640

2271

593

210

415

110

130

18

235

1510

4 361

4098

511

Loptid

tom

jun-23

feb-24

mar-24

jan-22

okt-22

dec-24

dec-24

maj-22

maj-35

aug-24

feb-21

dec-23

feb-22

feb-21

aug-24

maj-29

dec-22

dec-24

dec-24

feb-21

sep-25

dec-23

okt-22

okt-22

jun-21

okt-21

dec-21

dec-21

dec-24

jun-21
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Bas- Index
hyra %
897 100
286 100
151 100
35 100
427 100
2506 100
1073 100
789 100
4527 100
1048 100
278 100
730 100
188 100
181 100
174 100
364 100
2050 100
4900 100
4600 100
48 100
843 100
11 100

17 100

17 100

10 100

12 100
12100

12 100
217 100
12100

Bas

index

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

33697

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

336,97

33697

336,97

336,97

Aktuell hyra
tkr  kr/m?
897 1929
(2507)

296 970
{1 268)

151 914
(1424)

35 34718
(104 912)

427 1605
{1895)

2 506 934
(1827)

1073 1032
(2 055)

789 1232
{1927)

4527 1983
(2416)

1048 1767
(2183)

279 1328
(1934)

730 1758
(2149)

189 1450
(1991

191 1470
{1845)

174 1477
(1 866)

364 1548
{1927)

2050 12358
(1443)

4900 1124
{1182)

4600 1122
1182)

48 47 684
(49 580)

843 1650
(2 108)
1111254
(11 254)

17 16506
(16 508)

17 16506
(16 508)

10 9600

(9 600)

12 12227
(12227)

12 12360
(12 360)

12 12360
(12 360)

217 216 598
(216 538)

12 12360
(12 360)

Bedomd hyra
krim? ind-%
1928 100
1300 100
1200 100
34718 100
1605 100
1100 100
1100 100
1232 100
1993 100
1767 100
1326 100
1753 100
1450 100
1470 100
1477 100
1548 100
1358 100
1350 100
1350 100
0 100
1650 100
11254 100
16 506 100
16 508 100
9600 100
12227 100
12 360 100
12 360 100
216 598 100
12 360 100

NEWSEC

Hyreslista
2021
Tillagg
f-skatt owrigt
9 281
7 84
38 48
70
8 89
84 22309
41 1023
20 425
181 778
37 210
1" 17
3t 131
8 51
8 41
9 26
14 75
27 103
74 181
82 184
0 2
23 210
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Varuvagen 9, 9A-C

Belopp | thr om inget annat anges
Hyresgast

Bergfalk

Omsorgshuset | Stockholm AB

Vakant

Plan 6

Vakant

Lokaltyp
(antal Igh)
P-platser
P-platser
Kontor

Lager

P-platser

Aream? Loptid
(enheter) tom
1 maj-23
1 jun-21

332

130

20

198

Bas- Index Bas

hyra
67

45

% index
100 336,97

100 336,97

336,97

336,97

336,97

Aktuell hyra
tkr  kr/m?

67 BB 722
(66 732)
45 45000
(45 000)

Bedomd hyra
krim? ind-%
66 732 100
45000 100
1400 100
400 100
12 000 100

NEWSEC

Hyreslista
2021

Tillagg
f-skatt owrigt
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1 Alvsic
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Metria FastighetSok - Stockholm Konsumenten 2

‘\M Metria | FastighetSok

Fastighet

Betecknin

Stockholmg uuiD:
909a6ad1-beel-90ec-e040-ed8f66444 c3f

Konsumenten 2

Nyckel: Lan- och kommunkod

010094209 0180

Distrikt Distriktskod

Brannkyrka 212096

Fastigheten &r upplaten med tomtrétt

Adress

Adress

Varuvégen 9, 9A-C
125 30 Alvsjo

Lége, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM)
1 6574167.5

Areal
Omrade Totalareal
Totalt 7671 kvm

Tomtrattsinnehav
Innehavare
556717-6838
Fastighets AB
Silvervagnen

Vikdalsgréand 10a
131 51 Nacka

Kép (éven transportkop): 2007-03-20

E (SWEREF 99 TM)
671332.8

Darav landareal
7 671 kvm

Andel
11

Képeskilling: 48.000.000 SEK, avser hela tomtréatten.

Anmérkning: Beviljad 07/15606

Sidalavs

203

038 Allman+Taxering 2021-02-11

Senaste andringen i inskrivhingsdelen

2020-06-10

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

2021-02-10

Darav vattenareal

Inskrivningsdag
2007-05-14

Akt
07/12310

2021-02-11



Metria FastighetSok - Stockholm Konsumenten 2

Tomtrattsupplatelse

Inskrivningsdag
1974-12-04

Andamal
Industri
Avgaéldsperiod
10 ar

Tidigaste uppséagningsdatum
2055-01-01

Akt

7411412
Avgald
445,000 SEK

Perioddatum fran

1975-01-01
Efterféljande

uppségningsperiod

40 ar

Upplatelsedag
1974-11-26

Inskrankningar

Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anméarkning: Ny avgald 05/35608, ny avgald 99/50248, nytt andamal 05/27961, ny avgald 87/63500, ny avgald

d-2015-00394079:1

Lagfart

Agare

802000-8598

Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet agarnamn: Stockholms Kommun

Kop (aven transportkop): 1930-09-19
Ingen koépeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 84/18570

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 58
Totalt belopp: 256.343.000 SEK
Nr

1

Anmarkning:
Sammanféring 90/21057

2

0 N OO O N W

11
12
13
14

Sida2 av 5

Andel
11

Belopp
12.000.000 SEK

500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK

204

Inskrivningsdag
1930-12-08

Inskrivningsdag
1976-06-02

1977-06-29
1977-06-29
1977-06-29
1977-06-29
1977-08-24
1977-08-24
1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11

Akt
30119

Akt
7613123

7712971
77/2972
7712973
7712974
7713838
77/3839
78107
78/108
78109
78110
78M111
78112
78113

2021-02-11
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15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

Sida3 av 5

500.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
1.000.000 SEK
500.000 SEK
500.000 SEK
30.000.000 SEK
6.000.000 SEK
3.000.000 SEK
12.275.000 SEK
16.000.000 SEK
4.925.000 SEK
4.000.000 SEK
8.700.000 SEK
5.123.000 SEK
27.017.000 SEK
64.000.000 SEK
17.274.000 SEK
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1978-01-11
1978-01-11
1978-01-11
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1979-06-20
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1981-05-22
1982-07-07
1982-07-07
1988-05-30
1988-05-30
1988-05-30
2009-03-05
2009-11-04
2010-03-31
2010-12-22
2017-01-26
2018-03-15
2019-06-27
2019-07-22
2020-01-02

78/114

78115

78/116

79/4287

79/4288

79/4289

79/4290

7914291

79/4292

79/4293

79/4294

79/4295

7914296

81/30647

81/30648

81/30649

81/30650

81/30651

81/30652

81/30653

81/30654

81/30655

81/30656

81/30657

81/30658

81/30659

81/30660

81/30661

81/30662

82137764

82137765

88/26820

88/26822

88/26824

09/3938

09/25520

10/8453

10/30650
D-2017-00033573:1
D-2018-00121445:1
D-2019-00290362:1
D-2019-00329180:1
D-2020-00002655:1

2021-02-11
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58 11.029.000 SEK 2020-06-02 D-2020-00220125:1

Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer Datum Akt
Stadsplan: Alvsjo industriomrade 1958-02-21 0180-5129A

Plananmarkning: Genomférandetiden har utgatt
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, annan tillverkningsindustri (426)
163658-1

Utger taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.
Industritillbehoér saknas

Taxeringsvéarde

Taxeringsar Taxeringsvarde dray e darav markvéarde
byggnadsvarde

2019 81.732.000 SEK 71.932.000 SEK 9.800.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp

556717-6838 171 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt

Fastighets AB

Silvervagnen

Vikdalsgrand 10a
131 51 Nacka

Varderingsenhet industrimark 158636043.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

9.800.000 SEK 0180113

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
7670 kvm 1 300 SEK/kvm

Varderingsenhet industrikontor varderad enl. avkastningsmetoden 158638043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
23.000.000 SEK 4000 kvm Normala
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1976 1982
Sida4 av 5 2021-02-11
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Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 174391043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
2.732.000 SEK 805 kvm Normal
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1976 1982

Varderingsenhet lager varderad enl. avkastningsmetoden 158639043.

Taxeringsvarde Yta Standardklass
18.200.000 SEK 4810 kvm Hog
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1976 1982

Varderingsenhet produktionslokal varderad enl. avkastningsmetoden 158637043.

Taxeringsvarde Yta Standardpoéang
28.000.000 SEK 6 600 kvm 25

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear
1976 1982

Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1967-08-07 0180-A459/1967

Inférd i tomtboken 1967-08-17

Ursprung
Stockholm Brannkyrka 1:178

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Stockholm Konsumenten 2 1980-04-01 0180-15/1980

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright © 2017 Metria Kalla: Lantmateriet

Sida5av 5 2021-02-11
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor &r gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhéllsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtréatter, byggnader pa ofti grund eller liknande
vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ¢ annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i virdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag frén Fastighetsregistret hanforligt till virderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar #ven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehsr och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéallanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utover vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dérom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viirderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i vérdeutldtandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viirdebedémningen har utelémnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta 1 enlighet med vid varje tillfille géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedémningen i férekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

Viarderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sésom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljsfragor

Virdebedémningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger nagon annan form av miljéméssig
belastning.
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Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan ésamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedémningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger nigon annan form av
miljémassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet &r baserad pa oversiktlig okular
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktir att
den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréiva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptiicka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett ar fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden #r den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas 1 utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forviintningar om framtiden. Viardebe-
domningen innebir inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anviindande

Innehallet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds viardeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utldtandet anvéinds enligt 7.1.
Virderaren 4r fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till fsljd av att denne anvént sig av virdeutlatandet eller
uppgifteri detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste virde-
ningsforetaget godkdnna innehallet och pa wvilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver3
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Proformaredovisning

BAKGRUND

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties avtal med G.G
Egendomar AB och Trends Forvaltning AB om att forvérva tre
kommersiella fastigheter beldgna i Goteborg, Trollhdttan och
Nykoping. Forvarven &r villkorade av finansiering och finansieras
delvis genom en riktad emission om 19,25 miljoner kronor.
Kopeskillingen baseras pa ett fastighetsvarde om 77 miljoner
kronor. Fastigheternas gemensamma arliga driftnetto uppgar till
cirka 4,6 miljoner kronor och den genomsnittliga avtalstiden &r 13
ar. Tilltrade sker under tredje kvartalet 2021. Forvarven finansieras
delvis genom en riktad emission om 19,25 miljoner kronor.
Emissionskursen faststélls i samband med tilltradet.

Den 12 maj 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Stenhus
Koping Forvaltning AB om att forvérva fyra fastigheter i Képing
med inslag av bostader. Forvdrven finansieras genom en riktad
emission om 15 miljoner kronor. Emissionskursen faststélls i
samband med tilltradet. Driftnettot uppgar till cirka 7,8 miljoner
kronor med ett underliggande fastighetsvarde om drygt 119
miljoner kronor. De fyra fastigheterna &r belégna i centrala Kping
och inrymmer tillsammans en uthyrbar area om 14 000
kvadratmeter. Oscar Properties forvantas att tilltrada fastigheterna
i slutet av andra kvartalet 2021.

Den 23 april 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Kvalitena
AB (Publ) om att forvarva 16 fastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om 930 miljoner kronor med ett arligt driftnetto
uppgdende till cirka 60 miljoner kronor. Forvérven finansieras
genom en apportemission om 150 miljoner kronor och till
resterande del genom eget kapital och sedvanlig bankfinansiering.
Forvarvet ar villkorat av finansiering. Transaktionen géller 16
fastigheter i Helsingborg, Skellefted, Skovde, Sundsvall och Umed
med flera orter som tillsammans inrymmer en uthyrningsbar area
om cirka 100 000 kvadratmeter. De tre storsta hyresgésterna star
for 45 procent av hyresintékterna och avtalen for dessa har en
genomsnittlig 16ptid pa 10,8 ar. Totalt uppgar hyresvardet till cirka
70 miljoner kronor érligen och merparten av hyresavtalen ar s
kallade triple net. Tilltrdde beraknas ske under det tredje kvartalet
2021.

Den 22 april 2021 tecknade Oscar Properties avtal om att forvarva
fem fastigheter i Skane av Sven-Olof Johanssons bolag Compactor
fastigheter AB, (publ). Fastigheterna har ett underliggande
fastighetsvarde pa totalt 110 miljoner kronor och transaktionen
finansieras genom en apportemission av aktier om 55 miljoner
kronor. Efter affaren kommer Sven-Olof Johansson, via bolag, 4ga
cirka 5 procent i Oscar Properties. Fastigheterna &r beldgna i Lund,
Angelholm och Bjuv och bland hyresgésterna finns Coop och ICA.
Genomsnittlig avtalslangd for fastigheterna ar motsvarande 4,1 &r
och den totala uthyrbara arean uppgar till 6 900 kvadratmeter.
Tilltrade beréknas ske under tredje kvartalet 2021.

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

Den 9 mars 2021 tecknade Oscar Properties avtal med Maelir
Fastigheter AB om att forvirva tva fastigheter i Katrineholm och
Falkdping. Forvarven finansieras genom en riktad emission om 25
miljoner kronor. Emissionskursen faststdlls i samband med
tilltradet. Driftnettot uppgar till cirka 10 miljoner kronor med ett
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underliggande fastighetsvarde om drygt 150 miljoner kronor.
Fastigheterna ar fullt uthyrda till en, respektive tvé, hyresgaster,
och inrymmer tillsammans en uthyrbar area om 22 000
kvadratmeter. Hyresavtalen dr “double- och triple net”, med en
genomsnittlig avtalslangd p& motsvarande 3,3 ar. Tilltrade
forvéntas ske under andra kvartalet 2021.

Den 10 februari 2021 tecknade Oscar Properties avtal med
Rotebroledens Industrihus Holding AB om att forvarva en
nyproducerad fastighet i Rotebro, norr om Stockholm med
fastighetsbeteckning Jarfalla Sollentuna Héradsallméaning 1:28.
Fastigheten kommer vid tilltrade vara fullt uthyrd och omfattar 4
200 kvadratmeter uthyrbar area. Underliggande fastighetsvérde
uppgdr preliminart till 100 miljoner. Vid tilltrade till fastigheten
sker en riktad emission till séljaren om 15 miljoner kronor.
Emissionskursen faststélls i samband med tilltrade.

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties ett avtal med
Peter Eriksson Fastighets AB om att forvarva fem kommersiella
fastigheter i Vastberga/Alvsjo for 745 miljoner kronor.
Fastigheterna har en uthyrningsbar area om 33.491 kvadratmeter,
som i huvudsak bestar av kontor, handel, l4tt industri och lager.
Samma datum tecknades ett avtal med Kvalitena om att forvarva
en lagerfastighet i Helsingborg for 645 miljoner kronor.
Fastigheten har en uthyrningsbar area om 62.000 kvadratmeter.
Forvarvet tilltrdddes den 30 april 2021. Forvdrvet av
fastighetsportféljerna var villkorat av att Oscar Properties erhdll
nédvandig finansiering for att genomfora forvarven. Bolaget
finansierade forvarven genom en kombination av vederlagsaktier,
1n och eget kapital. Mer specifikt finansierades forvarven genom
banklan om ca 973 mkr, séljarrevers om ca 158 mkr samt eget
kapital fordelat p& vederlagsaktier om ca 117 mkr och
foretrddesemission om cirka 142 mkr.

Den 13 oktober 2020 ingick Oscar Properties ett avtal med
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) om att forvarva
Valerum Fastighetsportfolj for 1,4 mrdkr. Moderbolaget i
koncernen for fastighetsportfdljen ar Valerum Fastighets AB.
Fastighetsportfoljen bestér av 37 fastigheter med en uthyrningsbar
area om 137.502 kvadratmeter som i huvudsak bestar av kontor,
handel, latt industri och lager, hotell samt bostéder. Ca 70 procent
av fastighetsvardet relateras till fastigheter belégna i Helsingborg,
Karlskrona, Oskarshamn, Hogands och Motala. Tilltradet for
forvarven var den 30 december 2020 och Valerum ingdr saledes in
Oscar Properties konsoliderade balansrékning per den 31 december
2020. Forvarvet av Valerum finansierades av ett seniort sakerstallt
obligationslan om 710 mkr, banklan om 201 mkr, saljarrevers om
230 mkr och eget kapital i form av en foretrddesemission om ca
326 mkr.

Forvarven beddms ha en betydande paverkan pa Oscar Properties
framtida resultat och finansiella  stdllning och en
proformaredovisning har darfor uppréttats

Proformaredovisningen har granskats av Bolagets revisor, se
”Revisorsrapport avseende proformaredovisning”.



SYFTET MED

PROFORMAREDOVISNINGEN

Syftet med proformaredovisningen &r att presentera en dversiktlig
illustration avseende hur forvéarven och finansieringen av bolagen

i nedanstéende tabell

Forvérvat bolag | Séljare Portfolj
BK Hallet AB GG Goteborg/Trollhattan/Ny
Egendomar | koping
AB
BK Trollhéttan GG Goteborg/Trollhdttan/Ny
AB Egendomar | koping
AB
Kérrakulla Trends Goteborg/Trollhdttan/Ny
Fastighets AB Forvaltning | koping
AB
Képing Midgard Stenhus Koping
AB Kdéping
Forvaltning
AB
Ko6ping Midgard | Stenhus Koping
14 AB Képing
Forvaltning
AB
Stenhus Koéping Stenhus Koping
Njord AB Kdéping
Forvaltning
AB
Fastighets AB Kvalitena Umed, Ornskéldsvik,
Lerum AB Skellefted mfl
Fastighetsaktiebol | Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
aget Tingsryd 02 | AB Skellefted mfl
Hoégmossen Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
Fastigheter AB AB Skellefted mfl
Kvalitena Sutaren | Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
14 AB AB Skellefted mfl
NF Fastigheter Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB AB Skellefted mfl
Sigtuna 10:2 AB Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB Skellefted mfl
GD Fastigheter | Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB AB Skellefted mfl
GD Fastigheter Il | Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB AB Skellefted mfl
Skravséatt Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
Fastighets AB AB Skellefted mfl
Skoévde Vidare 1 Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB AB Skellefted mfl
Sveavalvet Flen Kvalitena Umed, Ornskoldsvik,
AB AB Skellefted mfl
Fastighets AB Compactor | Skane
Rovan i Fastigheter
Angelholm AB AB
Fastighets AB Compactor | Skane
Klostret 3 i Lund Fastigheter
AB AB
Fastighets AB Compactor | Skane
Fagotten 6 i Lund | Fastigheter
AB AB
Fastighets AB Compactor | Skane
Bjuv 8:7 AB Fastigheter
AB
Goldcup 27186 Duseborg Linkdping
AB (Garden 2) AB
Goldcup 27187 Atlas Linkdping
AB (Generalen 7) | Industrier
AB
Katrineholm Mejeriet 12 | Katrineholm/Falkdping
Mejeriet 12 AB
BW Stalaktiten 4 | Stalaktiten Katrineholm/Falkoping
AB 4
Rotebroledens Rotebroled | Rotebro
Industrihus AB ens
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Industrihus

Holding aB
Kvalitena Kvalitena Helsingborg
Kylskapet AB AB
Fastighets AB Peter Vistberga/Alvsjo
Silvervagnen Eriksson

Fastigheter

AB
Jaypi Fastigheter | Peter Vistberga/Alvsjo
AB Eriksson

Fastigheter

AB
Fastighets AB Peter Vastberga/Alvsjo
Vretenborgsvdge | Eriksson
n5 Fastigheter

AB
Fastighets AB Peter Vastberga/Alvsjo
E13 Eriksson

Fastigheter

AB
Valerum SBB Valerum
Fastighets AB

skulle kunna ha haft pa Oscar Properties:

. Konsoliderade resultatrakning for rdkenskapsaret 1
januari till 31 december 2020 som om transaktionerna
for samtliga trettiotva bolag genomforts och tilltratts
per den 1 januari 2020.

. Konsoliderade balansrakning per den 31 december
2020 som om forvarven fran G.G Egendomar, Trenas
Forvaltning AB, Stenhus Koping Férvaltning AB,
Kvalitena AB, Compactor Fastigheter AB, Duseborg
AB, Atlas Industrier AB, Maelir Fastigheter AB,
Rotebroledens Industrihus Holding AB, Peter Eriksson
Fastighets AB och Kvalitena hade genomforts och
tilltratts per den 31 december 2020. Valerum
tilltraddes per den 30 december 2020 och ingér i Oscar
Properties konsoliderade balansrékning per den 31
december 2020.

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



GRUNDER OCH ANTAGANDEN FOR
PROFORMAREDOVISNINGEN

Underlag

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

Finansiell information fér samma period for BK Hallet AB, BK
Trollhattan AB, , Képing Midgard AB, Koping Midgard 14 AB,
Stenhus  Koping Njord AB, Fastighets AB  Lerum,
Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 02, Hogmossen Fastigheter AB,
Kvalitena Sutaren 14 AB, Skravsétt Fastighets AB, Skdvde Vidare
1 AB, Sveavalvet Flen AB, Kvalitena Kylskapet AB, Fastighets
AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets AB
Vretenborgsvagen 5 och Fastighets AB E13 baseras pa bolagens
oreviderade interna rapporter for perioden januari-30 december
2020.

Karrakulla Fastighets AB och Rotebroledens Industrihus AB har
brutet rakenskapsar och till proformaredovisningen har bolagets
interna finansiella rapporter for perioden 2020-01-01-2020-12-31
anvants.

NF Fastigheter AB, Sigtuna 10:2 AB, GD Fastigheter 1 AB, GD
Fastigheter 1l AB, Fastighets AB Rovan i Angelholm AB,
Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB, Fastighets AB Fagotten 6 i
Lund AB, Fastighets AB Bjuv 8:7 AB, Goldcup 27186 AB (Gérden
2), Goldcup 27187 AB (Generalen 7) ar nybildade bolag dar
fastigheterna séljs in i bolagen i samband med tilltradet. For
uppréttande av proformaresultatrékning har séljarens uppgifter om
fastigheternas hyresintakter och kostnader 2020 anvants och for
proformabalansrakningen har fastighetens bedémda
inforséljningsvarde per 2020-12-31 anvénts. Fastighetens
inforsaljningsvarde antas utgora skuld till séljare.

Valerum ingdr i Oscar Properties konsoliderade balans- och
resultatrakning fran den 30 december 2020. Perioden 1 januari —
30 december 2020 baseras pa oreviderade interna finansiella
rapporter  for  Valerum och har inkluderats i
proformaresultatrakningen.

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

Redovisningsprinciper

Oscar Properties tillampade redovisningsprinciper &r International
Financial Reporting Standards utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sdsom de faststillts av Europeiska
unionen (”IFRS”), vilket &ven tillimpats av Valerum i interna
finansiella  rapporter ~ som  ligger  till grund  for
proformaresultatrakningen.

Fastighets AB Lerum, Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 02,
Kylskapet AB:s, Hogmossen Fastigheter AB, Kvalitena Sutaren 14
AB. Skravsétt Fastighets AB, Sveavalvet Flen AB, finansiella
rapporter som ligger till grund for proformaredovisningen &r
uppréttade i enlighet med RFR 2.

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

| BK Hallet AB, BK Trollhattan AB, Karrakulla Fastighets AB,
Kdping Midgard AB, Stenhus Koping Midgérd 14 AB, Stenhus
Képing Njord AB, Skdévde Vidar 1 AB och Rotebroledens
Industrihus AB &r de finansiella rapporterna uppréttade i enlighet
med BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).
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NF Fastigheter AB, Sigtuna 10:2 AB, GD Fastigheter 1 AB, GD
Fastigheter 1l AB, Fastighets AB Rovan i Angelholm AB,
Fastighets AB Klostret 3 i Lund AB, Fastighets AB Fagotten 6 i
Lund AB, Fastighets AB Bjuv 8:7 AB, Goldcup 27186 AB (Garden
2), Goldcup 27187 AB (Generalen 7), &r nybildade bolag och de
finansiella rapporterna &r uppréttade i enlighet med BFNAR
2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Proformaredovisningen har uppréttats i enlighet med Oscar
Properties  redovisningsprinciper sasom de  beskrivs i
arsredovisningen for rakenskapsaret 2020 som ingér i prospektet.

Uppstallningsform

Uppstéllningsformerna for bolagens finansiella rapporter har
justerats for att Overensstdmma med Oscar Properties
uppstallningsform i den man det har varit mojligt. En fordelning av
bolagen i tabellen pa féregdende sida i den nya koncernens resultat-
och balansrakning kommer att anpassas ytterligare i framtida
finansiella rapporter for koncernen. D& Oscar Properties innan
forvarvet av forvaltningsportfoljen Valerum Fastighets AB som
tilltraddes i slutet av 2020 i huvudsak var en fastighetsutvecklare
tillkommer det poster i den nya koncernens resultat- och
balansrdkning. Eftersom proformaredovisningen presenteras i
miljoner kronor har siffror i proformaredovisningen och
notupplysningar i vissa fall avrundats, varfor tabeller och
summeringar inte alltid summerar korrekt.

Rorelse- vs. tillgangsforvarv

Transaktionerna har vid tidpunkten for upprattande av
proformaredovisningen klassificerats som tillgangsforvarv enligt
IFRS 3 Rorelseforvirv. “Koncentrationstest”, s som beskrivet i
IFRS 3, har tillimpats pa samtliga transaktioner.
Koncentrationstestet anses uppfyllt da det verkliga vardet pa de
forvarvade bruttotillgdngarna i allt vasentligt ar koncentrerat till en
identifierbar tillgdng eller grupp av liknande tillgangar,
forvaltningsfastigheter.

PROFORMAJUSTERINGAR

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

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

Justeringar av redovisningsprinciper

Foljande skillnader i redovisningsprinciper har identifierats mellan
Oscar Properties och Bolagen. Inga skillnader i tilldimpningen av
redovisningsprinciper har identifierats for Valerum.

Forvaltningsfastigheter

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

Leasingavtal - leasetagare

Inga leasingavtal av vésentlig karaktar har identifierats i Bolagen
forutom fyra avtal som avser tomtrétter i bolagen Silvervagnen,
Jaypi (2 st) och Fastighets AB E13. Oscar Properties redovisar
leasingavtal i enlighet med IFRS 16 vilket innebar att samtliga
leasingavtal (med undantag for Kkorttidsleasingavtal och
leasingavtal av l&gt varde) redovisas i balansrikningen. Béde
nyttjanderattstillgdngar  och leasingskulder hanforliga till
tomtréttsavtal varderas enligt IFRS 16 till ett initialt belopp.
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Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan
leasingbetalningarna redovisas i sin helhet som rantekostnader.
Séaledes ar leasingskuldens varde of6randrat till nasta
omfoérhandling av avgélden. Efter den initiala varderingen enligt
IFRS 16 viérderar koncernen nyttjanderattstillgangar hanforliga till
tomtrattsavtal till verkligt varde om dessa klassificeras som
forvaltningsfastigheter i enlighet med IAS 40. Leasingskulden
omvérderas om tomtrattsavgélden fordndras och motsvarande
justering gors av nyttjanderattstillgangen.

For att anpassa redovisningen av leasingavtal till Oscar Properties
principer ersdtts hyreskostnaden i resultatrdkningen av
réntekostnader. | balansrakningen redovisas leasingavtalen i form
av nyttjanderattstillgangar och leasingskulder.

Bokslutsdispositioner

1 Képing Midgéard AB, Stenhus Képing Midgard 14 AB, Stenhus
Koping Njord AB, Fastighets AB Lerum, Kvalitena Sutaren 14
AB, Sveavalvet Flen AB, BK Hallet AB, BK Trollhittan AB,
Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets AB
Vretenborgsvagen 5, Fastighets AB E13, Kvalitena Kylskapet AB
och Valerum Fastighets AB har bokslutsdispositioner uppgaende
till minus 49,2 mkr redovisats. | proformaresultatrakningen
elimineras dessa bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i
koncernredovisningen for Oscar Properties.

Preliminar forvarvsanalys

Preliminar forvarvsanalys avser forvarven i tabellen pa sid 211
Overenskommet fastighetsvirde i forvarven uppgar till 2 974 mkr.
For uppréttandet av denna proformaredovisning har Oscar
Properties gjort en preliminar forvarvsanalys av tillgdngar och
skulder som bedoms lgsas pé tilltradesdagen. Den prelimindra
forvarvsanalysen  har  baserats pa det Overenskomna
fastighetsvardet och Bolagens balansrakningar per arsbokslutet
2020. Vid upprattande av den slutgiltiga forvarvsanalysen kommer
samtliga identifierbara tillgangar och skulder varderas till verkligt
varde baserat pa tidpunkten for tilltrade. Den slutliga
forvarvsanalysen kommer att upprattas samt offentliggéras, som en
del av Oscar Properties finansiella rapportering, inom ett ar fran
forvarvstidpunkten.

Transaktionskostnader

Transaktionskostnader som uppkommer i samband med att
forvarven genomfors, uppskattas till 17,5 mkr och utgors i sin
helhet av kostnader for Apportemissionerna. Kostnaderna
reducerar emissionsbeloppet som redovisas i eget kapital.
Skatteeffekten berdknas till 21,4 %. Kostnaderna &r av
engangskaraktar och ar inte aterkommande.

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

Finansiering

Oscar Properties finansierar forvéarven av Bolagen i enlighet med
nedanstdende tabeller. Kostnader och intakter fran befintlig
finansiering har i proformaresultatrakningen ersatts med kostnader
for forvarvsrelaterad finansiering.

Goteborg/Trollhattan/Nykdping

Forvarven fran GG Egendomar AB och Trenas Forvaltning AB
avseende BK Hallet AB, BK Trollhdttan AB och Karrakulla
Fastighets AB har forhandlats och avtalats som en enhet.
Finansieringsrelaterade justeringar till dessa forvarv redovisas
darfér gemensamt for samtliga fyra forvarvade bolag. | samband
med forvérven ersétts befintlig finansiering. Finansiering relaterat
till forvérvet av utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 19

Ny uppldning 54
Sdljarrevers -
Kontant 4
Summa 77



| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 31 mkr och skuld till saljaren om 7 mkr losts av
Bolaget. | proformaresultatrékningen elimineras de finansiella
kostnaderna i bolagen uppgaende till 1 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanférliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklan (2 mkr).

Képing

Finansiering relaterat till forvarven fran Stenhus Koping
Forvaltning AB avseende Koping Midgard AB, Koping Midgard
14 AB och Stenhus Koping Njord AB utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 15

Ny uppldning 83
Sdljarrevers -
Kontant 21
Summa 119

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 53 mkr och fordran pa saljaren om 11 mkr reglerats
av Bolaget. | proformaresultatrékningen elimineras de finansiella
kostnaderna uppgaende till 1,4 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av banklan (3,0 mkr). Tilltradet 4gde rum den 30 juni 2021
och styrelsen beslutade samma dag om emission av
vederlagsaktierna.

Umeé, Ornskoldsvik, Skellefted mfl

Finansiering relaterat till forvarvet av forvarven fran Kvalitena
AB avseende Fastighets AB Lerum, Fastighetsaktiebolaget
Tingsryd ©2, Hégmossen Fastigheter AB, Kvalitena Sutaren 14
AB, NYAB 1, NYAB 2, NYAB 3, NYAB 4, Skravsatt Fastighets
AB, Skdvde Vidar 1 AB, Sveavalvet Flen AB, utgors av:

Typ av Belopp,
f‘ i iuy mkr
Vederlagsaktier 150

Ny uppldning 651
Sdljarrevers 100
Kontant 29
Summa 930

| samband med forvéarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 235 mkr, skuld till saljaren om 94 mkr samt fordran
pé saljaren om 64 mkr reglerats av Bolaget. |
proformaresultatrdkningen elimineras de finansiella intakterna
uppgaende till 0,2 mkr samt kostnaderna uppgaende till 10,8 mkr,
samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till
finansieringen av forvarvet i form av banklan (23,8 mkr) samt
séljarrevers (7,0 mkr).

Skéne

Finansiering relaterat till férvarvet av forvarven fran Compactor
Fastigheter AB avseende Fastighets AB Rovan 1 i Angelholm
AB, Fastighets AB Kilostret 3 i Lund AB. Fastighets AB Fagotten
6 i Lund AB och Fastighets AB Bjuv 8:7 AB utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 53

Ny uppldning 77
Sdljarrevers -
Kontant

Summa 130

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av skuld
till séljaren om 65 mkr I6sts av Bolaget. |
proformaresultatrakningen fanns inga finansiella kostnader, nya
rantekostnader uppstar hanférliga till finansieringen av forvérvet i
form av banklan (2,8 mkr).
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Linkoping
Finansiering relaterat till forvarven fran Duseborg AB och Atlas
Industrier AB avseende Goldcup 27186 AB och Goldcup 27187

AB utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 15

Ny uppldaning 67
Sdljarrevers 15
Kontant 0
Summa 97

Enligt aktiedverlételsen finansieras 15 mkr av forvarvet med ett
skuldebrev som kan kvittas mot vederlagsaktier. For
proformaredovisningen har antagits att séljarreversen ldper dver
hela proformaperioden. | samband med forvarvet har befintlig
finansiering i form av skuld till séljaren om 11 mkr 16sts av

Bolaget. | proformaresultatrakningen fanns inga finansiella
kostnader, nya rantekostnader uppstar hanforliga till
finansieringen av forvarvet i form av banklan (1,9 mkr) samt
saljrevers (1,5 mkr). Tilltradet 4gde rum den 1 juni 2021 och
styrelsen beslutade den 1 juli om emission av vederlagsaktierna.

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

utgors av:
Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 25
Ny uppldning 105
Sdljarrevers 15
Kontant 5
Summa 150

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 54 mkr och fordran pa saljaren om 26 mkr reglerats
av Bolaget. | proformaresultatrékningen elimineras de finansiella
intakterna uppgaende till 0,9 mkr samt finansiella kostnaderna
uppgdende till 1,9 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar

hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (3,8
mkr) samt saljrevers (0,9 mkr). Tilltradet 4gde rum 1 juli 2021
och styrelsen beslutade samma dag om emission av

vederlagsaktierna

Rotebro

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

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 15

Ny uppldning 70
Sdljarrevers -
Kontant 15
Summa 100

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av

banklan om 20,0 mkr och skuld till séljaren om 15,2 mkr l6sts av
Bolaget. | proformaresultatrakningen elimineras de finansiella
kostnaderna uppgaende till 0,3 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvérvet i
form av banklan (2,6 mkr).

Helsingborg
Finansiering relaterat till férvarvet av Kvalitena Kylskapet AB
utgors av:

Typ av Belopp,

finansiering mkr

Vederlagsaktier 77

Ny uppldning 452



Sdljarrevers 58
Foretrddesemission 58
Summa 645

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 348 mkr och skuld till saljaren om 15 mkr I6sts av
Bolaget. | proformaresultatrakningen elimineras de finansiella
kostnaderna i Kvalitena Kylskapet uppgéende till 9,6 mkr,
samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till
finansieringen av forvarvet i form av banklan (16,5 mkr) samt
séljrevers (4,6 mkr). | bolaget finns omedelbart fore forvarvet
periodiserade laneutgifter hanforliga till tidigare banklan som
kostnadsférs i samband med refinansieringen uppgéende till 0,2
mkr. Tilltrddet &gde rum 30 april 2021 och emission av aktier har
genomforts.

Alvsjo/Vastberga

Forvarven fran Peter Eriksson Fastighets AB som omfattar
Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB, Fastighets AB
Vretenborgsvdgen 5 och Fastighets AB E13 har forhandlats och
avtalats som en enhet. Finansieringsrelaterade justeringar till
dessa forvarv (PEFAB-forvarven) redovisas darfor gemensamt for
samtliga fyra forvarvade bolag. | samband med forvarven ersétts
befintlig finansiering. Finansiering relaterat till PEFAB-forvarven
utgors av:

Typ av Belopp,
finansiering mkr
Vederlagsaktier 40

Ny uppldning 521
Sdljarrevers 100
Féretrddesemission 75
Kontant 9
Summa 745

215

| samband med forvarvet har befintlig finansiering i form av
banklan om 377 mkr Ists av Bolaget, medan PEFAB-bolagens
fordran pé siljaren om 156 mkr reglerats av séljaren.

| proformaresultatrékningen elimineras de finansiella intékterna i
PEFAB uppgaende till 7,1 mkr som &r hanforliga till fordringar
hos séljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
PEFAB uppgaende till 7,7 mkr samtidigt som nya rantekostnader
uppstar hanférliga till finansieringen av forvarvet i form av
rantekostnader for nyupptagna banklan (19,1 mkr) samt séljrevers
(6,0 mkr). Tilltradet &gde rum 30 april 2021 och emission av
aktier har genomforts.

Valerum

Finansieringen av forvérvet av VValerum omfattas av Oscar
Properties konsoliderade balansrékning per 31 december 2020. |
proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna i
Valerum uppgaende till 54,4 mkr som ar hanforliga till fordringar
hos séljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i
Valerum uppgaende till 111,9 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i
form av ett obligationslan (28,4 mkr), banklan (5,4 mkr) samt
saljreverser (13,4 mkr).



PROFORMA RESULTATRAKNING 1 JANUARI 2020 — 31 DECEMBER 2020

Oscar Tilltrddda och

Properties signerade Proforma-
Belopp i miljoner kronor (mkr) Holding AB forvarv justeringar  Not Proforma
Forsaljning av varor och tjanster 133,2 0,0 133,2
Hyresintakter 16,3 285,7 302,0
Ovriga intakter - 4,9 4,9
Nettoomsattning 149,5 290,6 0,0 440,1
Produktionskostnader -221,2 0,0 -221,2
Fastighetskostnader -8,8 -133,0 1,0 A -140,8
Summa rérelsekostnader -230,0 -133,0 1,0 -362,0
Bruttoresultat -80,5 157,6 1,0 78,1
Central administration -48,2 0,0 -48,2
Av- och nedskrivningar - -43,7 43,6 B -0,1
Resultat av
projektfastighetsforsaljningar 58,7 0,0 58,7
Resultat fran andelar i
intresseféretag/joint ventures 7,5 0,0 7,5
Vardefoérandring
forvaltningsfastigheter 36,7 -8,7 28,0
Rorelseresultat -25,8 105,3 44,6 124,1
Forséljning/avyttring fastigheter 0,0 8,1 8,1
Resultat fére finansiella poster -25,8 113,4 44,6 132,2
Finansiella intdkter 42,5 63,6 -62,7 C 43,4
Finansiella kostnader -85,3 -144,6 -0,1  AC -230,0
Resultat fran finansiella poster -42,8 -81,0 -62,8 -186,7
Resultat fore skatt -68,6 32,4 -18,3 -54,5
Bokslutsdispositioner 0,0 -49,2 49,2 D 0,0
Inkomstskatt -1,6 -1,7 -6,6 E -9,9
Periodens resultat -70,3 -18,5 24,3 -64,4

Noter till proformaredovisning

A - Tomtrattsavtal

PEFAB

1 de forvarvade bolagen Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB samt Fastighets AB E13 aterfinns tomtrattsavtal. Oscar
Properties tillampar IFRS 16 fore redovisning av leasingavtal och klassificerar leasingavtal som eviga leasingavtal. D& avtalen ar eviga ar
ingen del av avgalden amortering pa skuld, utan hela beloppet klassificeras som rantekostnad. | proformaresultatrakningen gors féljaktligen
en omklassificering fran fastighetskostnader till rantekostnader uppgdende till 1,0 mkr. Justeringen véntas ha en kontinuerlig inverkan pa
bolaget.

B — Avskrivningar

| féljande bolag redovisas férvaltningsfastigheter enligt anskaffningsvardemetoden vilket innebar att fastigheterna skrivs av. Oscar
Properties varderar forvaltningsfastigheter till verkligt varde vilket innebér att avskrivning ej sker. | proformaresultatrékningen reverseras
saledes redovisade avskrivningar enligt tabell nedan:

Bolag Belopp mkr
Rotebroledens Industrihus AB 0,0
BK Hallet AB 0,4
BK Trollhattan AB 0,5
Karrakulla Fastighets AB 0,2
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Fastighetsbolaget Rovan 1 i Angelholm AB 04
Fastighetsholaget Klostret 3 i Lund AB 0,1
Fastighetsholaget Fagotten 6 i Lund AB 0,0
Fastighetsholaget Bjuv 8:7 AB 0,2
Koping Midgérd AB 0,6
Stenhus Koping Midgard 14 AB 0,2
Stenhus Kdping Njord AB 13
Fastighets AB Lerum 0,3
Fastighets AB Tingsryd 02 1,0
Hogmossen Fastigheter AB 19
Kvalitena Sutaren 14 AB 55
NF Fastigheter AB 29
Skravsatt Fastighets AB 0,7
Skdvde Vidar 1 23
Sveavalvet Flen AB 0,7
Katrineholm Mejeriet 12 AB 11
BW Stalaktiten 4 AB 1,6
Goldcup 27187 AB (Generalen 7) 0,2
Kvalitena Kylskapet AB 8,0
PEFAB bolagen 13,4

Justeringen bedéms ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

C — Refinansiering

Goteborg/Trollhattan/Nykdping
1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att bolagen &terbetalar sina skulder, sdval externa som till narstaende
vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer férandras som en féljd av forvérvet.

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

Kdping
I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen &terbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende
vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer férandras som en foljd av forvérvet.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna uppgaende till 1,4 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar
hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (3,0 mkr). De nya rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa
bolaget.

Umed, Ornskoldsvik, Skellefted mfl

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen &terbetalar sina skulder, saval externa som till narstaend. P&
motsvarande satt atar sig de tidigare dgarna att reglera skulder som de har till bolagen infor forvarvet vilket innebér att
finansieringsstrukturen kommer foréndras som en f6ljd av férvarvet.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna uppgéende till 0,2 mkr och de finansiella kostnaderna uppgéende till 10,8
mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (30,9 mkr). De nya
rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Skéne
1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, savéal externa som till narstéende
vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer féréandras som en féljd av forvarvet.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna uppgaende till 0 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstar
hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (2,8 mkr). De nya rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa
bolaget.

Linkoping
1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, savéal externa som till narstéende
vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer féréandras som en féljd av forvarvet.

I proformaresultatrékningen fanns inga finansiella kostnader, nya rantekostnader uppstér hanforliga till finansieringen av forvarvet i form
av banklan (1,9 mkr) samt séljrevers (1,5 mkr). De nya rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Katrineholm/Falkoping

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen terbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. Pa
motsvarande satt atar sig de tidigare &garna att reglera skulder som de har till bolagen infér forvarvet. vilket innebar att
finansieringsstrukturen kommer férandras som en foljd av forvarvet.
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| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna uppgaende till 0,9 mkr samt de finansiella kostnaderna uppgaende till 1,9
mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga till finansieringen av férvarvet i form av banklan (3,8 mkr) samt séljrevers (0,9
mkr). De nya rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Rotebro
1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolaget aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende vilket
innebdr att finansieringsstrukturen kommer féréndras som en f6ljd av férvarvet.

I proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna uppgaende till 0,3 mkr, samtidigt som nya réntekostnader uppstar
hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (2,6 mkr). De nya rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa
bolaget.

Helsingborg
1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att Kvalitena Kylskapet aterbetalar sina skulder, séval externa som till
narstaende vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer forandras som en foljd av forvarvet.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella kostnaderna i Kvalitena Kylskapet uppgéende till 9,6 mkr, samtidigt som nya
rantekostnader uppstar hanférliga till finansieringen av forvarvet i form av banklan (16,5 mkr) samt séljrevers (4,6 mkr). De nya
rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget. | bolaget finns omedelbart fore forvarvet periodiserade laneutgifter
hanforliga till tidigare banklan som kostnadsfors i samband med refinansieringen uppgaende till 0,2 mkr.

Alvsjo/Vastberga
Som del av forvarven avtalas det om att Oscar Properties ska tillse att bolagens tidigare 1an ska losas. P& motsvarande satt atar sig de
tidigare agarna att reglera skulder som de har till bolagen infor forvarvet. Som ett led i refinansieringen upptas nya banklan i bolagen.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna i PEFAB uppgaende till 7,1 mkr som ar hanforliga till fordringar hos
saljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i PEFAB uppgaende till 7,0 mkr samtidigt som nya rantekostnader uppstar hanforliga
till finansieringen av forvarvet i form av rantekostnader for nyupptagna banklan (19,1 mkr) samt séljrevers (6,0 mkr). De nya
rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

Valerum
1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att Valerum Fastighets AB &terbetalar sina skulder, saval externa som till
narstaende. Som en foljd av férvarvet kommer saledes finansieringsstrukturen i bolaget forandras dar nya Ian upptas.

| proformaresultatrakningen elimineras de finansiella intakterna i Valerum uppgéende till 54,4 mkr som ar hanforliga till fordringar hos
saljaren. Vidare elimineras de finansiella kostnaderna i Valerum uppgaende till 111,9 mkr, samtidigt som nya rantekostnader uppstar
hanforliga till finansieringen av forvarvet i form av ett obligationslan (28,4 mkr), banklan (5,4 mkr) samt saljreverser (13,4 mkr). De nya
rantekostnaderna vantas ha en kontinuerlig inverkan pa bolaget.

D — Bokslutsdispositioner

Kdping
1 bolagen har bokslutsdispositioner uppgaende till minus 4,3 mkr redovisats. | proformaresultatrakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i koncernredovisningen for Oscar Properties.

Umed, Ornskoldsvik, Skellefte& mfl
I bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till 2,5 mkr redovisats. | proformaresultatrakningen elimineras dessa bokslutsdispositioner
da de inte hade redovisats i koncernredovisningen fér Oscar Properties.

Goteborg/Nykdping
1 bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 1,0 mkr redovisats. | proformaresultatrakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i koncernredovisningen fér Oscar Properties.

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

Alvsjo/Vastberga
1 bolagen har bokslutsdispositioner uppgéende till minus 15,0 mkr redovisats. | proformaresultatrakningen elimineras dessa
bokslutsdispositioner da de inte hade redovisats i koncernredovisningen for Oscar Properties.

Valerum

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

E — Skatt
En skattesats om 21,4% belastar samtliga proformajusteringar vilket innebér att den totala skatten for perioden 6kar med 7,8 mkr.
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PROFORMA BALANSRAKNING PER 31 DECEMBER 2020

Tilltradda
Oscar och
Properties  signerade  Proforma-

Mkr Holding AB forvarv justeringar  Not Proforma
Immateriella tillgangar 19,3 0,0 19,3
Forvaltningsfastigheter 1429,7 1497,2 1509,7 A, B 4436,6
Ovriga materiella anliggningstillgdngar 44,7 0,4 45,1
Andelar i intresseféretag/ joint ventures 317,7 0,0 317,7
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 237,5 0,0 237,5
Uppskjuten skattefordran 17 1,7
Nyttjanderattstillging 18,0 0,0 18,0
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 234,6 208,5 -206,5 C 236,6
Summa anldggningstillgangar 2301,5 1707,8 1303,1 5312,4
Projektfastigheter 968,9 0,0 968,9
Andelar i brf 7,5 0,0 7,5
Kundfordringar 70,1 14,7 84,8
Aktuell skattefordran 10,2 0,0 37 CD 13,9
Ovriga kortfristiga fordringar 208,9 51,0 -46,7 C 213,1
Forutbetalda kostnader och upplupna

intdkter 84,6 2,5 87,1

A C,
Likvida medel 109,9 23,1 32,7 D 165,7
Summa omsittningstillgangar 1460,1 91,3 -10,3 1541,1
SUMMA TILLGANGAR 3761,6 1799,0 1292,9 6853,5
A C,

Eget kapital 1074,7 379,1 200,6 D 1654,3
Skulder till kreditinstitut 199,1 584,2 1487,5 C 2270,8
Obligationslan 967,0 0,0 967,0
Langfristig leasingskuld 10,4 0,0 33,4 B 43,8
Ovrig rantebarande skuld 100,0 26,0 247,1 C 373,1
Langfristiga skulder hos intresseforetag 5,0 0,0 5,0
Ovriga langfristiga skulder 51,1 134,1 -119,8 65,4
Uppskjuten skatt 2,7 40,3 -27,6 A 15,4
Summa langfristiga skulder 1335,3 784,7 1620,5 3740,5
Skulder till kreditinstitut 606,2 386,4 -386,4 C 606,2
Obligationslan 0,0 0,0 0,0
Kortfristig leasingskuld 6,1 0,0 6,1
Leverantorsskulder 64,4 7,6 72,0
Skatteskuld 27,5 2,8 30,3
Ovriga riantebarande kortfristiga skulder 149,0 0,0 38 187,0
Ovriga kortfristiga skulder till intresseféretag 276,3 0,0 276,3
Ovriga kortfristiga skulder 86,6 187,2 -179,8 C 94,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 135,4 49,5 184,9
Moms 0,0 1,8 1,8
Summa kortfristiga skulder 1351,6 635,4 -528,2 1458,7
SKULDER OCH EGET KAPITAL 3761,6 1799,0 1292,8 6853,5
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Noter till proformabalansrakning

A — Forvarv
Samtliga forvarv har klassificerats som tillgangsforvarv vilket innebar att anskaffningskostnaden férdelas pa de enskilda tillgangarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden vid forvarvstidpunkten.

Goteborg/Trollhattan/Nykdping

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 77,0 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en
6kning av fastighetsvardet med 42,0 mkr vilket utgdr mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga varde och dess bokférda varde. Vid
tillgdngsforvarv redovisas inte nagon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende till 0 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kdopeskillingen for forvarvet beraknas uppga till 42,5 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 23,0 mkr kontant, resterande del betalas genom
vederlagsaktier (se not C). | proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen uppgaende till 0,3
mkr.

Kdping

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 119,0 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en
okning av fastighetsvardet med 33,0 mkr vilket utgor mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess bokférda varde. Vid
tillgdngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgéaende till 0 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kaopeskillingen for forvarvet beraknas uppga till 79,4 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 64,4 mkr kontant, resterande del betalas genom
vederlagsaktier (se not C). | proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen uppgdende till
46,4mkr.

Umed Ornskéldsvik Skellefted mfl

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 930,0 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en
o6kning av fastighetsvardet med 553,0 mkr vilket utgér mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga véarde och dess bokforda varde. Vid
tillgdngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende till 12,7 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 613,1 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 363,1 mkr kontant, resterande del betalas
genom vederlagsaktier och séljrevers (se not C). | proformabalansrékningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen
uppgaende till 95,6 mkr.

Skéne

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 110 mkr. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
6kning av fastighetsvardet med 71,6 mkr vilket utgér mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga varde och dess bokférda varde. Vid
tillgéngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende till 0 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

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

Linkoping

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 97,5 mkr. | proformabalansrakningen redovisas séledes en
Okning av fastighetsvardet med 84,3 mkr vilket utgdr mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga varde och dess bokférda varde. Vid
tillgangsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgéaende till 0 mkr, elimineras i proformabalansréakningen.

Kaopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 81,9 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 43,9 mkr kontant, resterande del betalas genom
vederlagsaktier och saljrevers (se not C). | proformabalansrékningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen
uppgaende till 0,1 mkr.

Katrineholm/Falkdping

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 150 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en
Okning av fastighetsvardet med 92,9 mkr vilket utgér mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga varde och dess bokférda varde. Vid
tillgéngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgéaende till 0 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet beraknas uppga till 120,1 mkr. Av den totala képeskillingen erléggs 80,1 mkr kontant, resterande del betalas
genom vederlagsaktier och séljrevers (se not C). | proformabalansrékningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen
uppgaende till 27,3 mkr.

Rotebro

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolagen har faststallts till 100,0 mkr. I proformabalansrakningen redovisas saledes en
o6kning av fastighetsvardet med 67,7 mkr vilket utgdr mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga varde och dess bokforda varde. Vid
tillgéngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende 0 mkr, elimineras i proformabalansréakningen.
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Kdopeskillingen for forvarvet beraknas uppga till 64,4 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 49,4 mkr kontant, resterande del betalas genom
vederlagsaktier (se not C). | proformabalansrakningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen uppgéende till 0,4
mkr.

Helsingborg

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna i bolaget har faststallts till 645,0 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en
6kning av fastighetsvardet med 156,6 mkr vilket utgor mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess bokférda vérde. Vid
tillgdngsforvary redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende till 0,6 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kopeskillingen for forvarvet berdknas uppga till 259,1 mkr. Av den totala képeskillingen erlaggs 123,6 mkr kontant, resterande del betalas
genom vederlagsaktier och séljrevers (se not C). | proformabalansrékningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen
uppgaende till 101, mkr.

Alvsjo/Vastberga

Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheterna har faststallts till 745,0 mkr. | proformabalansrakningen redovisas saledes en okning av
fastighetsvardet med 375,2 mkr vilket utgér mellanskillnaden mellan fastighetens verkliga vérde och dess bokférda vérde. Vid
tillgdngsforvarv redovisas inte ndgon uppskjuten skatt i enlighet med IFRS varvid den tidigare uppskjutna skatten som redovisats i bolaget,
uppgaende till 27,0 mkr, elimineras i proformabalansrakningen.

Kaopeskillingen for forvarvet beraknas uppga till 502,0 mkr. Av den totala kopeskillingen erlaggs 362,0 mkr kontant, resterande del betalas
genom vederlagsaktier och séljrevers (se not C). | proformabalansrékningen elimineras det egna kapitalet i bolaget som del av konsolideringen
uppgéaende till 99,8 mkr.

B — Tomtratter

PEFAB

I de forvarvade bolagen Fastighets AB Silvervagnen, Jaypi Fastigheter AB samt Fastighets AB E13 aterfinns tomtrattsavtal. Oscar
Properties tillampar IFRS 16 for redovisning av leasingavtal och klassificerar leasingavtal for tomtratter som eviga leasingavtal. |
proformabalansrakningen redovisas langfristiga leasingskulder och nyttjanderattstillgngar (forvaltningsfastigheter) uppgaende till 33,4
mkr.

C - Finansiering av forvéarv

Goteborg/Trollhattan/Nykdping

1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstéende. P&
motsvarande satt atar sig saljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 31,2 mkr samt aterbetalning av évriga kortfristiga skulder avseende narstdende uppgaende till 8,3 mkr. I proformabalansrakningen
redovisas saljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen, uppgaende till 1,4 mkr, som en minskning av dvriga omsattningstillgangar. Ny
l&nefinansiering i form av banklan (53,9 mkr) ersatter den tidigare finansieringen. Aterstdende belopp av den nya finansieringen okar
kassan med 15,8 mkr.

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

Kdping

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. P&
motsvarande satt atar sig saljaren att &terbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 53,3 mkr samt aterbetalning av dvriga kortfristiga skulder avseende narstaende uppgaende till 8,7 mkr. | proformabalansrakningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen, uppgéende till 20,2 mkr, som en minskning av évriga omséttningstillgéngar.
Ny lanefinansiering i form av bankl&n (83,3 mkr) ersatter den tidigare finansieringen. Aterstende belopp av den nya finansieringen dkar
kassan med 41,4 mkr.

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

Umed, Ornskoldsvik, Skellefted mfl

1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att bolagen terbetalar sina skulder, savéal externa som till narstéende. Pa
motsvarande satt atar sig saljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en féljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 235,1 mkr samt aterbetalning av 6vriga kortfristiga skulder avseende narstdende uppgaende till 94,5 mkr. | proformabalansréakningen
redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen, uppgaende till 63,9 mkr, som en minskning av évriga omsattningstillgangar.
Ny l&nefinansiering i form av bankl&n (651,0 mkr) ersétter den tidigare finansieringen. Aterstiende belopp av den nya finansieringen 6kar
kassan med 385,0 mkr.

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

Skéne

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen terbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. P&
motsvarande satt atar sig séljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebdr att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 0 mkr samt aterbetalning av évriga kortfristiga skulder avseende narstaende uppgéende till 36,8mkr. Ny I&nefinansiering i form av
bankl&n (77,0 mkr) ersatter den tidigare finansieringen. Aterstende belopp av den nya finansieringen ékar kassan med ,40,2 mkr.

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

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. Pa
motsvarande satt atar sig saljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av férvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 0 mkr samt aterbetalning av évriga kortfristiga skulder avseende narstaende uppgdende till 11,3 mkr. Ny lanefinansiering i form av
bankl&n (58,5 mkr) och saljarrevers (15 mkr) ersétter den tidigare finansieringen. Aterstiende belopp av den nya finansieringen ékar kassan
med 47,2 mkr.

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

Katrineholm/Falkoping

I enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. Pa
motsvarande satt atar sig saljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 54,1 mkr. | proformabalansrakningen redovisas séljarens aterbetalning av sina skulder till bolagen, uppgéende till 26,3 mkr, som en
minskning av 6vriga omséattningstillgdngar. Ny lanefinansiering i form av banklan (105,0 mkr) och séljarrevers (15,0 mkr) ersétter den
tidigare finansieringen. Aterstdende belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 77,3 mkr.

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

Rotebro

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att bolagen aterbetalar sina skulder, saval externa som till narstaende. P&
motsvarande satt atar sig saljaren att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilket innebér att finansieringsstrukturen kommer
forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende
till 19,9 mkr. samt aterbetalning av évriga kortfristiga skulder avseende narstdende uppgdende till 17,6 mkr- Ny l&nefinansiering i form av
bankl&n (70,0 mkr) ersatter den tidigare finansieringen. Aterstéende belopp av den nya finansieringen dkar kassan med 32,5 mkr.

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

Helsingborg

1 enlighet med forvarvsavtalet atar sig Oscar Properties att tillse att Kvalitena Kylskapet aterbetalar sina skulder, séval externa som till
narstaende vilket innebar att finansieringsstrukturen kommer forandras som en foljd av forvarvet. | proformabalansrakningen redovisas
saledes en aterbetalning av skulder till kreditinstitut uppgaende till 348,0 mkr samt aterbetalning av ovriga kortfristiga skulder avseende
narstaende uppgdende till 14,6 mkr. Ny Ianefinansiering i form av banklan (451,5 mkr) och séljrevers (58,1 mkr) ersatter den tidigare
finansieringen. Aterstaende belopp av den nya finansieringen ékar kassan med 88,9 mkr.

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

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

Alvsjo/Vastberga

1 enlighet med forvarvsavtalet &tar sig Oscar Properties att tillse att PEFAB aterbetalar sina skulder. P& motsvarande satt &tar sig saljaren
att aterbetala sina skulder som de har till bolaget vilka ska anvandas for att amortera pa det externa banklanet. Saledes kommer
finansieringsstrukturen férandras som en foljd av férvarvet. | proformabalansrakningen redovisas saledes séljarens aterbetalning av sina
skulder till bolagen, uppgdende till 31,0 mkr, som en minskning av évriga omsattningstillgdngar samt skulder till kreditinstitut. Darefter
aterbetalas aterstaende skuldfinansiering, uppgaende till 224,1 mkr av kdparen. Ny lanefinansiering i form av banklan (521,5 mkr) och
saljrevers (100,0 mkr) ersatter den tidigare finansieringen. Aterst&ende belopp av den nya finansieringen 6kar kassan med 397,4 mkr.

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

D - Emission

Forvarven av Kvalitena Kylsk&pet samt PEFAB bolagen var villkorade av att Oscar Properties hade fattat beslut om att nyemittera det antal
stamaktier som krévs for att finansiera forvarven. Oscar Properties genomforde emissionen och tillférdes 150,4 mkr i samband med
foretradesemissionen vilket 6kar eget kapital och kassan. | samband med emissionen uppstod emissionskostnader uppgaende till ca 17,5
mkr. Emissionskostnaderna reducerar kassan (17,5 mkr), reducerar eget kapital med netto efter skatt (13,8 mkr) och redovisas som en
aktuell skattefordran (3,7 mkr).

Forvarven av vriga fastighetsportfoljer som ingar i proformaredovisningen ar villkorade av att Oscar Properties fattar beslut om att

nyemittera det antal stamaktier som krévs for att finansiera forvéarven. Oscar Properties planerar att genomféra emissioner i samband med
tilltraden av forvarven som totalt bedéms 6ka eget kapital och kassa med 299,7 mkr.
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Nyckeltal per 31 december 2020

Oscar Properties Proforma
Soliditet, % 29% 24%
Belaningsgrad, % 54% 64%
Léngsiktigt substansvarde, mkr 1077 1670
Definition Forklaring

Nyckeltal ej definierade enligt IFRS

Soliditet, %

Eget kapital i relation till balansomslutning vid
periodens utgang.

Nyckeltalet anvénds for att
belysa Oscar Properties
finansiella stabilitet.

Belaningsgrad, %

Rantebarande skulder i relation till
balansomslutning vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar Oscar
Properties finansiella risk.

Langsiktigt substansvarde, mkr

Eget kapital med &terlaggning av uppskjuten skatt.

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

Avstamningstabeller nyckeltal per 31 december 2020

Siffrorna ar avrundade medan berakningar inte ar avrundade, varfor det kan se ut som att tabellerna inte

summerar korrekt.

Oscar Properties - soliditet

(A) Eget kapital, mkr 1075
(B) Balansomslutning, mkr 3762
Soliditet (A/B), % 29%
Proforma - soliditet

(A) Eget kapital, mkr 1654
(B) Balansomslutning, mkr 6 854
Soliditet (A/B), % 24%
Oscar Properties - Belaningsgrad

(A) Langfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 199
(B) Kortfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 606
(C) Langfristiga obligationslan, mkr 967
(D) Kortfristiga obligationslan, mkr 0

(E) Ovrig rantebarande skuld, mkr 100
(F) Ovriga rantebarande kortfristiga skulder, mkr 149
(G) Balansomslutning, mkr 3762
Belaningsgrad ((A+B+C+D+E+F)/G), % 54%
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Proforma - Belaningsgrad

(A) Langfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 2271
(B) Kortfristiga skulder till kreditinstitut, mkr 606
(C) Langfristiga obligationslan, mkr 967
(D) Kortfristiga obligationslan, mkr 0

(E) Ovrig rantebarande skuld, mkr 373
(F) Ovriga rantebarande kortfristiga skulder, mkr 187
(G) Balansomslutning, mkr 6 854
Belaningsgrad ((A+B+C+D+E+F)/G), % 64%
Oscar Properties - langsiktigt substansvirde Mkr
(A) Eget kapital 1075
(B) Uppskjuten skatt 3
Langsiktigt substansvarde (A+B) 1077
Proforma - langsiktigt substansvarde Mkr
(A) Eget kapital 1654
(B) Uppskjuten skatt 15
Léngsiktigt substansvirde (A+B) 1669
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i ett prospekt

R

pwc

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstéllning
av finansiell proformainformation i ett prospekt

Till styrelsen | Oscar Properties Holding AB, 556870-4521 ("Bolaget”)

Rapport om sammanstallning av finansiell proformainformation i ett prospekt

Wi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rappertera om styrelsens sammanstallning av finansiell
proformainformation fér Oscar Properties Holding AB. Den finansiella proformainformationen bestar av
proformabalansrakningen per den 31 december 2020, proformaresultatrdkningen fér rakenskapsarest
som avslutades den 31 december 2020 och tillhdrande noter som terfinns pa sidorna 210-224 i det
prospekt som ar utfardat av bolaget. De tillimpliga kriterierna som &r grunden utifran vilken styrelsen
har sammanstillt den finansiella proformainformationen ar angivna i den delegerade férordningen
(EU) 201 %020 och beskrivs pa sidorma 212-215.

Den finansiella proformainformationen har sammanstiliis av styrelsen for att illustrera effekten av de
forvdry som som beskrivs pa sidoma 210-211 pa bolagets finansiella stalining per den 31 december
2020 som om forvarven hade dgt rum den 31 december 2020. Darutdver har den finansiella
proformainformationen sammanstillts av styrelsen for att illustrera effekten av firvarven pa bolagets
finansiclla resultat fér rikenskapsaret som avslutades den 31 december 2020 som om férvarven hade
agt rum den 1 januari 2020.

Som del av processen har information om belagets finansiella stilining och finansiella resultat hamtats
av styrelsen fran bolagets finansiella rapporter for rakenskapsaret som slutade den 21 december
2020, om vilka en revisors rapport har publicerats. Darutdver har finansiell information hamtats av
styrelsen fran de férvérvade bolagens finansiella rapporter for rdkenskapsaret som slutade den 31
december 2020, far vilka inga revisorsrapporter har publicerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med
kraven i den delegerade forordningen (EU) 2019/880.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll

Wi har féljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundliggande
principer om hederlighet, objektivitet, professionell kompetens cch vederbarlig omsorg, sekretess och
professionellt upptradande.

Revisionsfaretaget tillampar ISQC 1 (Intermational Standard on Quality Confrol) ech har darmed et
allsidigt system far kvalitetskontrall vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder far yrhkesutdwningen och tilampliga krav i lagar och andra
farfattningar.

Revisoms ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga
avseenden, har sammanstallts komrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade farordningen (EU)
2019/980, pa de angivna grunderna samt att dessa grunder Gverensstammer med bolagets
redovisningsprinciper.

Wi har utfort uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420
"Bestyrkandeuppdrag att rapportera om sammanstalining av finansiell proformainformation i et
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praspeki”, som har utfdrdats av International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden
kraver att revisorn planerar och utfar atgéarder i syfte att skaffa sig rimlig sakerhet om hunsvida
styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden, den finansiella proformainformationen i
enlighet med den delegerade forordningen.

For detta uppdrags syfte, &r vi inte ansvariga far att uppdatera eller pa nytt I3mna rapporter eller limna
uttalanden om nagon historisk information som har anvénts vid sammanstéliningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller Gversiktlig
granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstallningen av den finansiella
proformainformationen.

Syfiet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar enbart att illustrera effekien av en
betydelsefull handelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om
handelsen hade intr&fat eller transaktionen hade genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i
illustrativt syfte. Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for handelsen eller transakticnema
hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet lamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den
finansiella proformainformationen har sammanstalits, i alla vasentliga avseenden, med grund i de
tillampliga kriteriema, innefattar att utfira atgarder for att beddma om de tilldmpliga kriterier som
anvinds av styrelsen i sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig
grund for att presentera de betydande effekter som &r direkt hanfarliga till hdndelsen eller
ransaktionen, samt att inhdmta tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis for att:

+  Proformajusteringama har sammanstillts korrekt pa de angivna grunderna.
# Den finansiella proformainformaticnen avspeglar den komekta tillampningen av dessa
justeringar pa den cjusterade finansiella informationen.

#» De angivna grundema dverensst3mmer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda dtg&rderna beror pa revisorns bedémning, med beaktande av hans eller hennes farstaclse
av karaktdren pa bolaget, hindelsen eller transaktionen far vilken den finansiella
proformainformationen har sammanstélits, och andra relevanta uppdragsférhallanden.

Uppdraget innefattar aven att utvdrdera den overgripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

i anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfatining har den finansiella proformainformationen sammanstalits, i alla visentliga
avseenden, enligt de grunder som anges pa s. 212-215 och dessa grunder Gverensstimmer med de
redovisningsprinciper som tillampas av bolaget

Stockholm den 2 juli 2021
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe
Aukioriserad revisor
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Utvald finansiell information

Nedanstdende finansiella information ar ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stallning och resultat. Uppgifterna avseende
perioderna 1 januari-31 december for 2020, 2019 och 2018 har hamtats fran Oscar Properties konsoliderade finansiella rapporter for
rakenskapsaren 2020, 2019 och 2018, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS och reviderats av Bolagets revisor. Uppgifterna avseende
perioderna 1 januari—31 mars 2021 respektive 1 januari—31 mars 2020 har hamtats fran Oscar Properties delarsrapporter for januari-mars
2021 respektive januari-mars 2020, vilka har uppréttats i enlighet med IFRS. Bolagets delarsrapporter for januari—mars 2021 respektive
januari-mars 2020 har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. Prospektet innehaller darutover vissa nyckeltal som inte har
beraknats enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. Bolagets uppfattning &r att dessa
nyckeltal i stor utstrackning anvands av vissa investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter som kompletterande matt pa
resultatutveckling och finansiell stallning. Bolagets nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS &r inte nddvandigtvis jamforbara med
liknande matt som presenteras av andra bolag och har vissa begransningar som analysverktyg. De bor darfor inte betraktas separat fran, eller
som ett substitut for, Bolagets finansiella information som har upprattats enligt IFRS. Den finansiella informationen bor lasas i anslutning till
avsnitten Riskfaktorer”, "Kommentar till den finansiella informationen” och “Kapitalstruktur och ovrig finansiell information” samt
Bolagets koncernrakenskaper med tillhorande noter samt Oscar Properties koncernredovisningar for aret 2018, 2019 och 2020 som inférlivats
i Prospektet genom hdnvisning (se ndrmare i avsnittet “handlingar inforlivade genom hénvisning”). Koncernens historiska resultat indikerar
inte nddvéndigtvis det resultat som kan forvantas i framtiden.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Successiv
Redovisningsprincip fér bostadsutvecklingsprojekt genom vinst-
bostadsrattsféreningar IFRS 10 avrakning

2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Forséljning av varor och tjanster 0,1 104,9 133,2 788,8 1731,9
Hyresintakter 275 3,4 16,3 273 34,2
Nettoomsattning 27,6 108,3 149,5 816,1 1766,1
Produktionskostnader -9,6 -115,2 -221,2 -954,6 -2030,6
Fastighetskostnader -15,4 -1,4 -8,8 -12,0 -10,6
Summa rérelsekostnader -25,0 -116,6 -230,0 -966,6 -2041,2
Bruttoresultat 2,6 -8,3 -80,5 -150,5 -275,1
Central administration -9,8 -13,4 -48,2 2941 -89,0
Forvarvskostnader -3.8

Nedskrivning av projektfastighet Gasklockan - - - -182,5 -
Resultat av projektfastighetsforsaljningar - - 58,7 312,3 -2,6
Resultat fran andelar i intresseféretag/joint ventures 2,8 -0,6 7,5 -4,1 -0,2
Vardeférandring fastigheter 29,9 - 36,7 - -5,0
Rérelseresultat 21,7 -22,3 -25,8 -118,9 -371,9
Finansiella intakter 2.9 4,2 425 15,0 48,5
Finansiella kostnader -29,9 -15,4 -85,3 -116,8 -168,7
Resultat fran finansiella poster -27,0 -11,2 -42.8 -101,8 -120,2
Resultat fore skatt 5,3 -33,5 -68,6 -220,7 -492,1
Inkomstskatt 69,8 -0,2 -1,6 -5,4 -0,4
Periodens resultat 64,5 -33,7 -70,3 -226,1 -492,5
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Successiv

Redovisningsprincip fér bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 vinst-
bostadsrattsféreningar avrakning

2021-03-31 2020-03-31  2020-12-31  2019-12-31  2018-12-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad  Oreviderad  Reviderad Reviderad Reviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Immateriella tillgangar 18,5 28,4 19,3 28,4 66,4
Forvaltningsfastigheter 1752,9 - 1429,7 - 20,9
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 45,9 45,6 447 45,6 45,0
Andelar i intresseforetag/joint ventures 324,4 355,8 317,7 315,6 30,6
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 2375 223,1 2375 2215 213,0
Nyttjanderéttstillgng 15,9 24,6 18,0 26,8 E/T
Uppskjuten skattefordran 86,5
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 238,5 192,8 234,6 183,9 490,4
Summa anldggningstillgangar 27201 870,3 23015 821,7 866,3
Omsittningstillgdngar
Projektfastigheter 550,8 12278 968,9 1786,8 12794
Andelar i bostadsrattsforeningar 75 21,9 75 37,0 -
Upparbetad ej fakturerad intékt 0,0 0 0,0 0,0 557,6
Likvida medel 102,0 37,0 109,9 66,4 101,7
Kundfordringar 70,1 6,5 37,0
Aktuella skattefordringar 10,2 9,2 10,8
Ovriga kortfristiga fordringar 399,2 208,9 51,9 387,7
Ovriga omsattningstillgdngar 450,4
Fordringar pa joint ventures/intresseféretag 0,0 0,0 0,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 84,6 179,2 158,1
Summa omséttningstillgangar 1110,6 1930,7 1460,1 21371 2532,3
SUMMA TILLGANGAR 3830,8 2801,0 37616 2958,8 3398,6
EGET KAPITAL
Aktiekapital 2844 266,8 61,5
Ovrigt tillskjutet kapital 525,3 253,1 2296
Upparbetat resultat inklusive arets resultat 265,0 342,5 735,0
Summa eget kapital 1171,3 836,8 1074,7 862,4 1026,1
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 341,0 199,1 3,0 353
Obligationslan 965,5 311,3 967,0 311,3 497,2
Langfristig leasingskuld 9,5 14,2 10,4 16,0 E/T
Ovriga réntebdrande langfristiga skulder 101,9 19,0 100,0 19,0 76,0
Langfristiga skulder intresseféretag - - 5,0 - E/T
Ovriga langfristiga skulder 51,1 183,4 51,1 347,8 94,0
Uppskjutna skatteskulder 19,4 1,6 2,7 1,6 9,9
Summa langfristiga skulder 1488,4 529,5 1335,2 698,7 712,4
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 380,6 409,0 606,2 525,6 576,2
Obligationslan - 357,3 - 357,2 529,7
Kortfristig leasingskuld 52 8,5 6,1 8,6 E/T
Ovriga réntebdrande kortfristiga skulder 149,0 36,2 149,0 6,0 -
Leverantorsskulder 64,4 1446 136,1
Aktuella skatteskulder 275 10,3 44
Ovriga kortfristiga skulder till intressebolag 276,3 23,1
Ovriga kortfristiga skulder 636,3 623,7 86,6 69,2 245,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1354 253,0 168,0
Summa Kortfristiga skulder 11711 1434,7 1351,7 1397,7 1660,1
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3830,8 2801,0 37616 29588 3398,6
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt

Successiv vinst-

genom bostadsrattsforeningar IFRS 10 avrakning
2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Belopp i miljoner kronor (mkr) Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
Kassaflode fran den lopande verksamheten
Rorelseresultat 21,7 -21,9 -25,8 -118,9 -372,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet A -20,4 1,3 -27.9 -269,9 87,0
Erhéllen rénta - - - 7.1 16,2
Erlagd rénta -20,8 211 -63,8 -110,7 -142,.3
Betald skatt - -0,1 -0,1 -0,7 1,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring
av rorelsekapital -19,5 -41,8 -117,6 -493,1 -409,9
Forandringar i rérelsekapital
Okning/minskning projektfastigheter 117,3 -217,4 189,9 -347,3 -182,9
Okning/minskning kundfordringar E/IT E/T 6,4
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fodringar E/T E/IT 516,9
Okning/minskning 6vriga kortfristiga skulder ET E/T 279,8
Okning/minskning leverantérsskulder ET E/T 57,2
Férandring av ovrigt rorelsekapital 3¢ -51,0 261,0 -108,5 1346,3 E/T
Summa férandringar i rorelsekapital 66,3 43,6 81,4 999,0 677,4
Kassaflgde fran den Iopande verksamheten 46,8 1,8 -36,2 505,9 267,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -14 - -13745 - -
Forsaljning av projektfastigheter - - - - -
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgdngar -1,2 - - - -40,9
Forvérv av verksamheter - - - - -
Forsaljning av verksamheter - - - - -
Forandring i andelar och utlaning till
intresseforetag/joint venture -6,7 -40,8 -18,1 -11,3 -142,9
Forandring ovriga finansiella anlaggningstillgdngar - - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -9,3 -40,8 -1392,6 -11,3 -183,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 37,9 325,8 185,8 -
Upptagna 1&n 4,6 40,2 16014 64,4 166,5
Amortering av 1an -87,9 -26,3 -4453 -760,8 -581,9
Utdelning till moderforetagets aktiedgare - - - -29,5
Ranta pa egetkapitalinstrument - -4,3 -9,6 -19,3 -19,2
Aterkop egetkapitalinstrument - - - 2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -45,4 9,6 14723 -529,9 -462,0
Periodens kassafléde -7.9 -29,4 435 -35,3 -378,2
Likvida medel vid periodens bérjan 109,9 66,4 66,4 101,7 479,9
Likvida medel vid periodens slut 102,0 37,0 109,9 66,4 101,7
A) Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Resultat fran andelar i intresseféretag/joint ventures -2,8 -0,6 -7,5 -4,1 0,2
Avskrivningar mm - -15 75 -207,6 E/T
Upparbetad ej fakturerad intékt - - - 69,5
Vardeforandring forvaltningsfastigheter -21,0 - -36,7 - -10,6
Ovrigt 34 34 8,8 -66,4 27,9
Summa -20,4 13 -27,9 -269,9 87,0

3 Avser enbart perioderna 2020-01-01 till 2020-12-31 och innefattar “Okning/minskning kundfordringar”, ”Okning/minskning 6vriga kortfristiga fodringar”,
»Okning/minskning ovriga kortfristiga skulder” samt Okning/minskning leverantérsskulder”.
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NYCKELTAL

Oscar Properties presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt
ger vardefull kompletterande information till investerare och Bolagets ledning da de mojliggér utvardering av trender och Bolagets prestation.
Eftersom inte alla bolag beraknar finansiella matt pd samma sitt, 4r dessa inte alltid jamforbara métt som anvénds av andra foretag. Dessa

finansiella métt ska darfor inte ses som en ersattning for matt som definieras enligt IFRS.

Successiv
Redovisningsprincip for bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 vinstavrakn
bostadsréattsféreningar ing
2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01  2018-01-01
2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Nyckeltal definierade enligt IFRS Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad  Reviderad
Nettoomsattning, mkr 27,6 108,3 149,5 816,1 1766,1
Periodens resultat, mkr 64,5 -35,5 -70,3 -226,1 -4925
Eget kapital, mkr 11713 836,8 1074,7 862,4 1026,1
Resultat per stamaktie® 0,05 -0,19 -0,30 -7,43 -18,54
Nyckeltal ej definierade enligt IFRS Oreviderad ~ Oreviderad Reviderad Reviderad  Reviderad
Balansomslutning, mkr 3830,8 2801,0 3761,6 2958,8 3398,6
Soliditet, % 31 30 28,6 29,1 30,2
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 neg neg. neg. neg.
Rorelseresultat, mkr 21,7 -21,9 -25,8 -101,8 -371,9
Antal utestdende aktier 2151585078 192 897 861 241 442 376 192897861 30932532
! Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiegarna. Utspadningseffekter forekommer ej.
FINANSIELLA DEFINTIONER
Nyckeltal Definition Foérklaring

Nyckeltal definierade enligt IFRS

Nettoomsattning, mkr

Forsaljning av varor och tjénster samt hyresintékter
under perioden.

Periodens resultat, mkr

Periodens totalresultat, netto efter skatt.

Eget kapital, mkr

Eget kapital vid periodens slut.

Resultat per stamaktie

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

Nyckeltal ej definierade enligt IFRS

Balansomslutning, mkr

Summan av koncernbalansrakningens
alla tillgangsposter.

Utvisar det totala redovisade
vérdet av alla

Koncernens tillgangar efter
justering for
koncernelimineringar.

Soliditet, %

Eget kapital i relation till balansomslutning vid
periodens utgang.

Nyckeltalet anvands for att
belysa Oscar Properties
finansiella stabilitet.

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt (rullande 12 manader) i relation
till genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet visar Oscar
Properties forrantning av det
egna kapitalet under perioden.

Rorelseresultat

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

Nyckeltalet visar Oscar
Properties operationella resultat
innan finansiella poster och
inkomstskatt.

Antal utestaende aktier

Antalet stamaktier och preferensaktier som &r
utestaende vid periodens utgang.

Ej finansiella nyckeltal

Antal produktionsstartade bostader

Antal bostader som genomgatt byggstart under
perioden.

Antal fardigstallda bostader

Antal bostéder som férdigstallts under perioden. En
bostad anses fardigstélld efter genomférd
slutbesiktning.
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Antal sélda bostader Bostéder som salts efter undertecknande av antingen
forhands- eller upplatelseavtal. Fran och med
rapporten for perioden januari-juni 2019 anges netto
antal salda lagenheter, dvs. forsaljningar under
perioden minus tidigare salda lagenheter som
atertagits.

Antal bostader i pagaende produktion Auvser tiden fran byggstart fram till fardigstéllande av
byggnad. En bostad anses fardigstélld efter
genomford slutbesiktning.

AVSTAMNINGSTABELLER

Avstamningstabeller avseende historiska nyckeltal. P& raden Ingdende balans, Eget kapital, mkr for januari-december 2020 har belopp som
presenteras pa sida 6 i arsredovisningen for 2020 anvants. Givet den andring av redovisningsprinciper som har inférts under 2020 och 2019
kan dessa belopp skilja sig fran de som anges fér motsvarande tidpunkt i arsredovisningen for 2018.

Redovisningsprincip fér bostadsutvecklingsprojekt genom IFRS 10 Successiv

bostadsrattsféreningar vinstavrakning
2021-01-01 2020-01-01 2020-01-01 2019-01-01 2018-01-01
2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad

Soliditet

Eget kapital, mkr 11713 836,8 1074,7 862,4 1026,1

Balansomslutning, mkr 38308 2801,0 3761,6 2958,8 3398,6

Soliditet, % 31 30 28,6% 29,1% 30,2%

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat, mkr 64,5 -35,5 -70,3 -266,1 -492,5
Ingdende balans, Eget kapital, mkr 1074,7 862,4 862,4 1026,1 1554,1
Utgaende balans, Eget kapital, mkr 11713 836,8 1074,7 862,4 1026,1
Genomsnittligt Eget kapital, mkr 1123,0 849,6 1028,4 9442 1290,1
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 neg neg. neg. neg.
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Kommentarer till den finansiella informationen

Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa den historiska finansiella informationen for rakenskapsaren 2020,
2019 samt 2018 samt Bolagets delarsrapporter for perioden januari-mars 2021 respektive januari-mars 2020. Jamforelsesiffror for 2019 ar
omridknade enligt nya redovisningsprinciper. Informationen nedan skall ldsas tillsammans med avsnittet " Utvald finansiell information”.

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

Intakter

Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 27,6 mkr
(108,8) och ar framst hanforlig till hyresintékter 27,5 mkr (3,9) och
till delédgda projekt om totalt 0,1 mkr (104,9).

Hyresintékterna ar framst hanforliga till forvaltningsfastigheterna
under perioden.

Rorelsekostnader

Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -25,0
mkr (-116,7). Rorelsekostnaderna var framst hanférliga till
forvaltningsfastigheterna och bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till -154 mkr (-1,4), som i
huvudsak bestér av fastighetsskétsel, reparationer och underhall av
fastigheterna. Kostnaderna ar normalt sett hdgre under det forsta
kvartalet.

Ovriga poster i rorelseresultatet

Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-9,8 mkr (-13,4) och bestdr i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma ataganden.

Forvérvskostnader uppgick under perioden till -3,8 mkr (-) och
avser kostnader for den intensiva forvérvsaktiviteten som
genomforts under perioden, saval interna som externa, och som &r
relaterade till den foréndring mot fastighetsforvaltning som
verksamheten genom gar och inte hor till den lopande
verksamheten inom fastighetsforvaltning eller projektutveckling.

Resultat fran andelar i joint venture/intresseféretag uppgick under
perioden till 2,8 mkr (-0,6), se not 4 sid 25 i Koncernens
delarsrapport for kvartal 1 2021 som har inforlivats i Prospektet
genom hénvisning.

Under perioden har vardeférandringar avseende
forvaltningsfastigheter pverkat resultatet med 29,9 mkr. | detta
ingdr forutom vardeférandringar i fastigheter aven resultat av
projektfastighetsforséljningar uppgick under perioden till 5,8 mkr
(-) och &r hanforlig till forsaljningen av AXP 400.

Rdrelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till 21,7 mkr (-21,9).

Finansiella intakter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under perioden till 2,9 mkr
(2,0). De finansiella intékterna d&r framst hanforliga till
intresseforetag samt Pileken.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till -
29,9mkr (-15,4). De finansiella kostnaderna &r framst hanforliga
till rantekostnader till kreditinstitut.

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 69,8 mkr (-0,2) och bestar
av aktuell skatt om O mkr (-) och uppskjuten skatt om 69,8 mkr (-
0,2). Den uppskjutna skatten avser temporara skillnader pa
forvaltningsfastigheter samt att fordran med 86,5 mkr under
perioden redovisats avseende befintliga underskottsavdrag. Den
forandring mot fastighetsforvaltningsbolag som Oscar Properties
verksamhet genomgar genom de férvarv och avyttringar som
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genomforts, innebdr att de ansamlade forlusterna i koncernen om
sammanlagt cirka 1,5 mdkr kommer att kunna utnyttjas mot
framtida vinster. Totalt motsvarar underskottsavdragen ett vérde
om cirka 300mkr. Dessa underskottsavdrag har tidigare inte
redovisats, men kommer nu att redovisas som tillgang i takt med
att forvaltningsportfoljen véxer och forlustavdragen beddms kunna
utnyttjas. Under perioden har varde om 86,5 mkr redovisats.

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till 64,5 mkr (-35,5), vilket motsvarar
0,05 (-0,19) kronor per stamaktie och 0,05 (-0,19) kronor per
stamaktie efter utspadning

Resultatet per stamaktie inkluderande BTA:er uppgick till 0,05
kronor per stamaktie/BTA.

Kassaflode
Kassaflgde fran den lopande verksamheten uppgick till 46,8 mkr
(1,8) och inkluderar forandringar i koncernens projektfastigheter.

Kassaflgdet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med -9,3 mkr (-40,8) och hanforde sig framst till férandring i
andelar till intresseforetag.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -45,4 mkr
(9,6) och var framforallt hanforligt till amortering av 13n

Totalt uppgick periodens kassafldde till -7,9 mkr (-29,4). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 102,0 mkr (37,0).

Balansrakning
Balansomslutningen uppgick till 3 830,8 mkr (2 862,3).

Forvaltningsfastigheter uppgick den 31 mars 2021 till 1 752,9 mkr
(-).och avser den fastighetsportfolj, Valerum, som tilltraddes den
30 december 2020. For joint venture/intresseforetag, se not 4 sidan
25 i Koncernens delarsrapport for kvartal 1 2021 som har
inforlivats i Prospektet genom héanvisning. Ovriga finansiella
anlaggningstillgdngar uppgick till 238,5 mkr (192,8) och avser
vasentligen fordringar avseende tillaggskopeskillingar for Nacka
och Kvarngardet.

Projektfastigheter uppgick till 550,8 mkr (1 472,7) och utgjordes
av forvarvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.

Ovriga omsittningstillgangar utgjorde 450,4 mkr (399,3). Likvida
medel uppgick per 31 mars 2021 till 102,0 mkr (37,0Skulder till
kreditinstitut utgjorde 721,6 mkr (409,0), obligationslan utgjorde
965,5 mkr (668,6) samt dvriga réntebdrande skulder 250,9 mkr
(55,2), se not 5 pé sid 25 i Koncernens delarsrapport for kvartal 1
2021 som har inférlivats i Prospektet genom hénvisning.

Koncernens egna kapital uppgar vid periodens slut till 1 171,3 mkr
(836,8), och soliditeten till 31 procent (30). Aktiekapitalet uppgar
per 31 mars 2021 till 313,1 mkr (266,8).

JAMFORELSE MELLAN
RAKENSKAPSAREN 2020 OCH 2019

Intékter

Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 149,5 mkr
(816,1) och &r framst hanforliga till forsaljning av varor och
tj&nster om totalt 133,2 mkr (788,8).

Hyresintékterna uppgick till 16,3 mkr (27,3) och &r framst
hénforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Nackahusen har avyttrats under perioden. Bakaxeln har forvérvats
for framtida utvecklingsprojekt for skola och bostéder, men har i
dagsldget hyresgéster. Fastigheten kommer att omvandlas nér
detaljplaner har faststéllts.



Minskningen av nettoomséttningen under 2020 jamfort med 2019
uppgick till 666,6 mkr och &r framst hanforligt till att det under
2019 gjordes fler projektavslut som avrdknades enligt
fardigstallandemetoden.

Rorelsekostnader

Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -230,0
mkr (-966,6). Rorelsekostnaderna var framst hanforliga till
bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till -8,8 mkr (-12,0), som i
huvudsak bestér av fastighetsskétsel, reparationer och underhall av
projektfastigheter.

Minskningen av kostnaderna under 2020 jamfort med 2019
uppgick till 736,6 mkr och var framst hanforlig till farre
projektavslut under 2020.

Ovriga poster i rorelseresultatet

Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-48,2 mkr (-94,1) och bestdr i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma ataganden.

Resultat fran andelar i joint venture/intresseféretag uppgick under
perioden till 7,5 mkr (-4,1), se not 4 sid 28 i Koncernens
arsredovisning for 2020 som har inforlivats i Prospektet genom
hanvisning.

Resultat av projektfastighetsforsaljningar uppgick under perioden
till 58,7 mkr (312,3) och &r hanforlig till kdpeskilling i samband
med forsaljningen av fastigheten Nacka Sickladn 118:2 och
forséljningen av fastigheten Uppsala Kvarngardet 28:6 och 28:7.

Under perioden har vardeférandringar avseende
forvaltningsfastigheter paverkat resultatet med 36,7 mkr (-).

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till -25,8 mkr (-118,9).

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intakter uppgick under perioden till 42,5
mkr (15,0). De finansiella intékterna &r framst hanférliga till
forvarv av egna obligationer.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till -85,3
mkr (-116,8).

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -1,6 mkr (-5,4) och bestar
av aktuell skatt om -0,1 mkr (-0,7) och uppskjuten skatt om -1,5
mkr (-4,7).

Periodens resultat

Periodens resultat uppgick till -70,3 mkr (-226,1), vilket motsvarar
-0,30 (-7,43) kronor per stamaktie och -0,30 (-7,43) kronor per
stamaktie efter utspadning

Resultatet per stamaktie inkluderande BTA:er uppgick till -0,022
kronor per stamaktie/BTA.

Kassaflode

Kassaflode fran den l6pande verksamheten uppgick till -36,2 mkr
(505,9) och inkluderar  forandringar i  koncernens
projektfastigheter.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med -1 392,6 mkr (-11,3) och hanforde sig framst till forvarv av
forvaltningsfastigheter.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 472,3
mkr (-529,9) och var framférallt hanforligt till upptagande av nya
1an och amortering av gamla lan.

Totalt uppgick periodens kassaflode till 43,5 mkr (-35,3). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 109,9 mkr (66,4).
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Balansrakning
Balansomslutningen uppgick till 3 761,6 mkr (2 958,8).

Immateriella tillgdngar uppgick den 31 december till 19,3 mkr
(28,4). Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar uppgick till 234,6
mkr (183,9).

Projektfastigheter uppgick till 968,9 mkr (1 786,8) och utgjordes
av forvarvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.

Ovriga omsittningstillgangar utgjorde 373,8 mkr (247,0). Likvida
medel uppgick per 31 december till 109,9 mkr (66,4).

Skulder till kreditinstitut  utgjorde 805,3 mkr (528,6),
obligationslan utgjorde 967,0 mkr (668,5) samt Ovriga
rantebdrande skulder 249,0 mkr (25,0), se not 29 pa sid 28 i
Koncernens arsredovisning 2020 som har inforlivats i Prospektet
genom hanvisning.

Koncernens egna kapital uppgar vid periodens slut till 1 074,7 mkr
(862,4), och soliditeten till 29 procent (29). Aktiekapitalet uppgar
per 31 december till 284,4 mkr (266,8).

JAMFORELSE MELLAN
RAKENSKAPSAREN 2019 OCH 2018

Nedan beskrivning av jamférelsen mellan 2018 och 2019 relaterar
till Oscar Properties tidigare redovisningsprincip med successiv
vinstavrakning for att vara jamforbar mellan aren. Notera att
siffrorna som presenteras i tabeller dver finansiell information i
prospektet foér 2019 visar siffror med den nya
redovisningsprincipen (IFRS 10), varfor presenterade siffror for
2019 i nedan text inte 6verensstdmmer med dessa.

Intékter

Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 888,1 mkr
(1 766,1) och var framst hanforlig till upparbetade intékter inom
projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till delagda
projekt om totalt 862,7 mkr (1 731,9). Upparbetade intékter
redovisas enligt principen for successiv vinstavrakning.
Projektintékterna avser framforallt projekten No.4, Innovationen,
Helix och 79&Park.

Hyresintékterna uppgick till 25,4 mkr (34,2) och var frémst
hanforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Dessa fastigheter har forvarvats for framtida
bostadsutvecklingsprojekt men har i dagslédget hyresgaster.
Fastigheterna kommer att omvandlas till bostadsutvecklingsprojekt
nar detaljplaner har faststéllts.

Minskningen av nettoomsattningen under rakenskapsaret 2019
jamfort med 2018 uppgick till 878,0 mkr och var frdmst hanforlig
till en lagre fardigstallandegrad av Bolagets projekt.

Kostnader
Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till
10249 mkr (2 041,2) och var framst hanforliga till

bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till 11,6 mkr (10,6), som i huvudsak
bestdr av fastighetsskotsel, reparationer och underhdll av
projektfastigheter.

Minskningen av kostnaderna under rikenskapséret 2019 jamfort
med 2018 uppgick till 1 016,3 mkr och var framst hanforlig till en
lagre fardigstéllandegrad av Bolagets projekt.

Vardeférandringar
Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
0,0 mkr (-5,0).

Intressefdretag/Joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseforetag uppgick till
-4,1 mkr (-0,2).



Rorelseresultat
Koncernens  rorelseresultat
-211,1 mkr (-371,9).

for  perioden  uppgick till

Resultatet har belastats av nedskrivning av projektet Gasklockan
med -182,5 mkr vilket gjordes av forsiktighetsskal, se sida 22-23 i
Koncernens érsredovisning for 2019, samt av nedskrivningar av
immateriella tillgdngar uppgaende till -37,4 (-1,0). Dessa
immateriella tillgdngar uppkom vid forvarvet av Allegro Projekt
AB, vilken avvecklades under éret.

Resultat av projektfastighetsforséljningar uppgick under perioden
till 206,4 mkr (-2,6). Detta resultat var i huvudsak hanforligt till
avyttringen av dotterbolaget Nacka 5 AB:s forvaltningshus i Nacka
Strand, samt forséaljningen av 50 procent av bostadsprojekt Helix
till Fastpartner AB och Slatté VII, genom bildandet av ett joint
venture. Under det fjarde kvartalet redovisas en vinst om 7,2 mkr
fran forsaljningen av Plania.

Kostnader for central administration uppgick under perioden fill -
94,1 mkr (-89,0) och bestdr i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma  funktioner,  avgangsvederlag  vid
omstrukturering av verksamheten, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma ataganden.

Forandringen av rorelseresultatet for rakenskapsaret 2019 jamfort
med 2018 uppgar till 160,8 mkr. Bolaget hade dock bade under
2019 och 2018 ett negativt rorelseresultat. Det lagre
rorelseresultatet under 2018 var framst hénforligt till hogre
produktionskostnader.

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intakter uppgick under perioden till 23,7
mkr (48,5) och avser i huvudsak rinteintikter p& fordringar pa
bostadsréattsforeningar.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till
-116,8 mkr (-168,7).

Inkomstskatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till -5,4 mkr (-0,4) och bestar
av aktuell skatt om -0,7 mkr (-0,8) och uppskjuten skatt om -4,7
mkr (0,4).

Arets resultat

Periodens resultat uppgick till -309,6 mkr (-492,5) och resultatet
per stamaktie fore utspadning uppgick till -0,70 (-18,54) kronor per
stamaktie och -0,70 (-18,54) kronor per stamaktie efter utspadning.

Kassaflode

Kassaflgde fran den Iépande verksamheten uppgick till 270,9 mkr
(267,5) och inkluderar  forandringar i  Koncernens
projektfastigheter.

Kassaflgdet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 222,2 mkr (—183,7) och hanférde sig frdmst till forséljning av
dotterbolaget Nacka 5 AB.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -529,9
mkr (-462,0) och var framforallt hanforligt till amortering av 1an.

Totalt uppgick periodens kassaflode till -36,8 mkr (-378,2).
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 64,9 mkr (101,7).

Balansrakning

Eget kapital uppgick till 883,0 mkr (1 026,1) och soliditeten till 35
procent (30). Balansomslutningen uppgick till 2 554,6 mkr (3
398,6).

Projektfastigheter uppgick till 873,1 mkr (1 279,4) och utgjordes
av forvarvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.
Upparbetade ej fakturerade intakter uppgick till 247,8 mkr (557,6)
och  bestod av  pégéende  entreprenaduppdrag  for
bostadsrattsforeningar. Ovriga omsattningstillgingar utgjorde
357,3 mkr (593,6). Likvida medel uppgick per 31 december till
64,9 mkr (101,7).
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Langfristiga skulder uppgick till 438,4 mkr (712,4) vilket innebar
en minskning pa 274 mkr.

Kortfristiga skulder uppgick till 1 233,2 mkr (1 660,1) vilket
motsvarar en minskning med 426,9 mkr vilken i huvudsak kan
forklaras av att 1an har amorteras samt omklassificeringar.



Kapitalstruktur och 6vrig finansiell information

Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet " Utvald finansiell information”.

EGET KAPITAL OCH SKULDER -

Nedan redovisas Oscar Properties eget kapital och skulder per den
5 april 2021.

NETTOSKULDSATTNING :

Nettoskuldsattningen i tabellen reflekterar Koncernens
réntebdrande skulder per den 5 april 2021.

Eget kapital och skuldsattning, mkr 5 april 2021 Nettoskuldsattning, mkr 5 april 2021
Summa kortfristiga rantebarande skulder 529,6 (A) Kassa -
Mot borgen - (B) Likvida medel 102,0
Mot sékerhet? 529,3 (C) Laétt realiserbara vardepapper -
Blancokrediter (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 102,0
Summa langfristiga rantebérande skulder 14084 (E) Kortfristiga fordringar 457,9
Mot borgen _ (F) Kortfristiga banklan 380,6
Mot sikerhet 1152,8 (G) Emitterade obligationer -
Blancokrediter 2556 (H) Andra kortfristiga skulder 790,5
Summa eget kapital 11713 (1) Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 11711
Aktiekapital 3131 (J) Netto kortfristig skuldséttning (1) — (E) — (D) 611,2
Reservfond R (K) Léangfristiga banklan 341,0
Ovrigt tillskjutet kapital 529,7 (L) Emitterade obligationer 965,5
Balanserat resultat 264,0 (M) Andra langfristiga skulder 181,9
Periodens resultat 64,5 (N) Langfristig skuldsattning (K) + (L) + (M) 1488,4
Total kapitalisering 3109,3 (O) Nettoskuldsattning (J) + (N) 2099,6

L siffrorna i tabellerna &r interna och ingdr inte i ndgon kvartalsrapport

2 Sakerhet stalld i form av fastighetsinteckningar, reversfordringar och pant i aktier i
dotterbolag

3 Av det angivna skuldbeloppet omfattades 423 mkr av borgensforbindelser stallda till
férmén for skulder

4 Varav rorelsekapitalunderskottet uppgick till 50 mkr.

BETYDANDE FORANDRINGAR SEDAN
31 MARS 2021

| april beslutade och genomforde Bolaget en foretradesemission
om cirka 150 mkr. | samband med tilltraden den 30 april 2021
genomfordes en riktad emission till séljarna om 117,4 mkr. |
samband med tilltradet upptogs nya dven lan om 973 mkr.

Per dagen for detta Prospekt har inga Ovriga vasentliga
forandringar av Bolagets finansiella resultat eller finansiella
stallning skett sedan den 31 mars 2021 utover vad som har
redogjorts ovan.
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VASENTLIGA TRENDER

Utdver det som beskrivs i detta avsnitt och avsnitten
Riskfaktorer”, ”Marknadsoversikt” och “’Legala fragor och évrig
information” finns det per dagen for detta Prospekt inte nagra for
Bolaget ké&nda tendenser, trender, osakerhetsfaktorer eller andra
krav, dtaganden eller handelser som kan forvéantas ha en vasentlig
inverkan pa Oscar Properties affarsutsikter under innevarande
rakenskapsar.



INVESTERINGAR

Investeringar &r en naturlig del av Oscar Properties verksamhet och
sker kontinuerligt i pagdende projekt. | tabellen nedan
sammanfattas Koncernens sammanlagda projektinvesteringar for
rakenskapsaren 2020, 2019 samt 2018. Investeringarna utgors av
fastighets- och markforvarv samt ny-, till- och ombyggnad i
befintliga samt nya fastigheter.

Beloppen i tabellen nedan avser nettoinvesteringar och inkluderar
saledes utbetalningar fran intresseforetag.

De investeringar i och utlaning till intresseféretag som gjordes till
ett belopp om cirka 142,9 mkr under 2018 avser nettot av utlaning
till SOF-11 Camilla om 210 mkr for tilltrade av fastigheten Primus
1, samt erhallen utdelning om 67 mkr frdn Oscar maiN One for
Industriverket.

Under 2019 gjordes investeringar relaterade till projekt Primus
uppgaende till cirka 11 mkr. Under 2020 gjordes investeringar i
forvaltningsfastigheter i form av forvarvet av Valerumportféljen.
Under forsta kvartalet 2021 uppgick investeringarna till 9,3 mkr.

— INVESTERINGAR —

Mkr 2021 2020 2019 2018
Investeringar i

forvaltningsfastigheter -1,4 -13745 - -
Investeringar i och utldning

till intresseforetag -6,7 -18,1 -11,3  -1429
Investeringar i 6vriga

anlaggningstillgangar -1,2 - - 409

Pagaende och beslutade investeringar

Gruppen har under 2020 och fram till datumet for Prospektet
pagaende och beslutade investeringar till ett belopp uppgaende till
1,3 mkr och forséljningar till 59 mkr. Av dessa investeringar hanfor
sig hela beloppet till utveckling av olika projekt. Utéver ovan har
Gruppen per dagen for Prospektet inga beslutade vésentliga
investeringar under de kommande tolv manaderna.

RORELSEKAPITAL

Bolagets beddmning &r att Bolaget inte har tillrackligt med
rorelsekapital for att tdcka de aktuella behoven under de
kommande tolv manaderna fran och med dagen for Prospektet.

Bolaget har per datumet for Prospektet likvida medel om 7 miljoner
kronor och ett rorelsekapitalunderskott om cirka 50 miljoner
kronor.

De kommande tolv manaderna uppgér Bolagets uppskattade
finansiella ataganden, inklusive redan forfalina skulder, till cirka
770 miljoner kronor.

Bortsett fran befintliga likvida medel (cirka 7 miljoner kronor)
samt ersittning frén samarbetspartners (cirka 2 miljoner kronor) sa
planerar Bolaget att inbringa ytterligare rérelsekapital om totalt
cirka 686 miljoner kronor genom féljande (icke-6verenskomna och
icke-sékerstallda) atgarder:

1. Awyttring av delar av befintligt fastighetsbestand (cirka
308 miljoner kronor). Bolaget har stark tilltro till att
ytterligare rorelsekapital kan anskaffas genom
avyttringar av befintligt fastighetsbestand.

2. Awyttring av osalda bostadsratter (cirka 11 miljoner
kronor). Bolaget har stark tilltro till att ytterligare
rorelsekapital inkommer fran avyttringar av osalda
fardigstallda bostadsratter (vilka per datumet for
Prospektet uppgar till 2 stycken).

3. Vinstutdelning och &terbetalning av investerat kapital i
pégéende projekt som kommer att fardigstéllas under
den kommande 12-manadersperioden vilka per dagen
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for Prospektet uppgar till 2 projekt. Projekten forvantas
inbringa cirka 52 miljoner kronor efter att samtliga lan
kopplade till projekten ar fullt aterbetalda. Bolaget har
stark tilltro till att ytterligare rorelsekapital inkommer
fran fardigstallande av projekt.

4.  Driftnetto om cirka 170 miljoner kronor genererat fran
Valerum,  Helsingborg och  Alvsjo/Vastberga
portféljerna.. Bolaget har stark tilltro att kassaflodet
fran dessa forvaltningsfastigheter kommer att inkomma
enligt plan.

Ut6ver ovanstdende rorelsekapitalsstarkande atgarder, planerar
Bolaget foljande atgarder for att minska behovet av rorelsekapital
med cirka 351 miljoner kronor de kommande tolv ménaderna:

1. Forlangning av befintliga 1an om cirka 351 miljoner
kronor som forfaller under tom juni 2022. Bolaget har
stark tilltro till att 6verenskomma om férlangning av
Ianen, som innebdr att de ej fordrar rérelsekapital fran
Oscar Properties inom de narmaste tolv manaderna.

Skulle Oscar Properties inte, i tillrackligt hog utstrackning, erhalla
medel for att finansiera Koncernens rorelsekapitalbehov i enlighet
med vad som framkommer ovan kommer Oscar Properties att
behova soka alternativ finansiering. Exempel pa alternativ
finansiering kan vara ytterligare kapitalanskaffningar i form av
aktiekapital, avyttringar eller medinvesteringar i befintliga projekt
alternativt upptagande av skuld. Misslyckas dessa atgarder kan det
leda till forseningar i Oscar Properties verksamhet, obestamt
uppskjutande av planerade &tgarder och/eller att Oscar Properties
misslyckas med att uppfylla sina ataganden, vilket i slutiandan
skulle kunna leda till att Bolaget maste upphéra med sin
verksamhet.

Darut6ver har Oscar Properties lamnat vissa finansiella dtaganden
i sina finansieringsavtal, bland annat att per balansdagen i
respektive kvartal inneha kassamedel om minst 30 mkr samt att vid
var tid ha en soliditet om minst 25 procent. For det fall Oscar
Properties skulle komma att bryta emot nagot finansiellt d&tagande
enligt ingdngna laneavtal, si kan Oscar Properties utestdende
obligationer och andra krediter komma att forfalla till omedelbar
betalning till f6ljd av bestdmmelser om s.k. cross default, varvid ett
ej hanterbart rorelsekapitalsunderskott sannolikt kommer att
uppsta. Eftersom Oscar Properties saknar majlighet att gora sadana
aterbetalningar, vid krav p& accelererad och omedelbar
aterbetalning av 1an, sa skulle det kunna leda till att Bolaget maste
upphdra med sin verksamhet.

ANMARKAN |
REVISIONSBERATTELSEN OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2020

Vid flera tillfallen under rikenskapsaret har avdragen kallskatt,
debiterad skatt och arbetsgivaravgifter inte betalats i ratt tid av
moderbolaget.

SARSKILD UPPLYSNING I
REVISIONSBERATTELSEN OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2019

Bolagets revisor l&mnade i sin revisionsberéttelse Gver
arsredovisningen for 2019 en sarskild upplysning om vasentliga
osakerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Den
sarskilda upplysningen aterges nedan i sin helhet:

”Vi vill fasta uppmérksamheten pa den information som ldmnas i
forvaltningsberattelsen och not 1 under avsnittet Fortsatt drift,
verksamhetens art, omfattning och risker av vilka det framgar att
Koncernens fortsatta verksamhet &r beroende av att planerade
fastighetsforsaljningar genomftrs samt att forlangning eller l6sen
av rantebdrande skulder om 688 Mkr som forfaller under 2020
sker. Skulle inte de atgarder som styrelsen planerar att genomfora
kunna genomforas finns en vasentlig osakerhetsfaktor som kan
leda till betydande tvivel om foretagets formaga att fortsétta
verksamheten. Vart uttalande #r inte modifierat i detta avseende.”



Auvsnittet Fortsatt drift, verksamhetens art, omfattning och risker i
forvaltningsberattelsen och not 1 i arsredovisningen for 2019 lyder:

”Styrelsens beddmning ar att storleken pa det egna kapitalet méste
bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsétta sin verksamhet
och dirmed kan forvantas att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt. Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur &r en
forutsattning for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget saval
som Koncernen kan forvantas fullgora sina forpliktelser pa saval
kort som lang sikt.

Frigorande av likviditet ar en forutsattning for att bolaget ska kunna
fullfolja sina forpliktelser under 2020 och framat. Dessa
forpliktelser inkluderar genomfdrande av nystartade projekt,
avslutande av projekt i slutfasen, den I6pande driften i allménhet,
l6sen av sedan tidigare forfallna leverantorsskulder och dven I6sen
av laneforfall. Totala rantebarande skulder med forfallotidpunkt
under 2020 uppgick per 31 december till 688 mkr. Bland de
atgdrder som planeras for att kunna uppfylla dessa forpliktelser
finns en forlangning alternativt 16sen av det obligationslan om 360
mkr med forfallotidpunkt i augusti 2020. Ovriga rantebdrande
skulderna vilka forfaller under 2020 férvantas forlangas alternativt
losas i samband med férdigstallande av projekt eller genom
tillkommande likvid fran fastighetsforsaljningar. Dessutom avser
bolaget att inbringa tillkommande likviditet genom forsaljning av
fastigheter och projekt. Framtida projekt kan ocksd komma att
drivas i samarbete med en ytterligare part for att pd sd satt
mojliggéra genomfdrande av projekten. For att kunna genomfora
dessa framtida forsdljningar och samarbeten och eventuella
forlangningar eller refinansieringslosningar av laneskulderna kravs
att bolaget och motparter kommer 6verens om villkoren for de
aktuella projekten och att avtal traffas.

Skulle de atgarder som beskrivs inte falla val ut och inte kunna
genomforas kan det innebdra att det foreligger en vésentlig
osakerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets
formaga att fortsatta verksamheten. Styrelsens bedémning ar att det
ar sannolikt att dessa atgarder kommer att kunna genomféras och
att fortsatt likviditet kan erhallas. Foretagets finansiella rapporter
har upprittats enligt antagande om fortsatt drift.”

Ansvaret for obligationsldnet om 360 mkr med forfallotidpunkt i
augusti 2020 odverfordes till koparen vid avyttringen av det
dotterbolag som emitterade obligationslanet, Nackahusen Holding
AB, efter att den sérskilda upplysningen lamnades.

SARSKILD UPPLYSNING I
REVISIONSBERATTELSEN OVER
ARSREDOVISNINGEN FOR 2018

Bolagets revisor ldmnade i sin revisionsherattelse Gver
arsredovisningen for 2018 en sarskild upplysning om vasentliga
osakerhetsfaktorer avseende antagandet om fortsatt drift. Den
sarskilda upplysningen aterges nedan i sin helhet:

”Vi vill fista uppmérksamheten pa den information som lémnas i
forvaltningsberittelsen och not 1 under avsnittet ”Verksamhetens
art, omfattning och risker” av vilka det framgar att Koncernens
fortsatta verksamhet &r beroende av forlangningen av det
obligationslan som forfaller i september 2019 eller annan form av
finansiering. Skulle inte medel erhdllas i den omfattning som
styrelsen forvantar sig kan detta innebéra en betydande risk for
bolagets forméga att fortsitta verksamheten. Vart uttalande &r inte
modifierat i detta avseende.”

Avsnittet “Verksamhetens art, omfattning och risker” i
forvaltningsberattelsen och not 1 i arsredovisningen for 2018 lyder:

”Styrelsens beddmning ar att storleken pé det egna kapitalet maste
bibehallas i syfte att bolaget skall kunna fortsétta sin verksamhet
och darmed kan forvéntas att fullgora sina forpliktelser pa kort och
lang sikt.

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutsattning
for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget sévil som
Koncernen kan forvantas fullgéra sina forpliktelser p& séval kort
som lang sikt. | syfte att uppna en hallbar kapitalstruktur pagar
forhandlingar avseende forlangning av obligationslan om 450 mkr
och vidare genomférs en Oversyn av  Koncernens
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forvaltningsfastigheter i syfte att méjliggéra en reducerad
kapitalbindning och att frigora likviditet.

Skulle de atgarder som beskrivs inte falla val ut kan det innebara
att forutsattningarna for fortsatt drift inte finns. Styrelsens
beddmning &r att det ar sannolikt att dessa atgarder kommer att
kunna genomfaras och att fortsatt likviditet kan erhallas. Foretagets
finansiella rapporter har uppréttats enligt antagande om fortsatt
drift.”

Obligationslanet forlangdes till den 3 september 2021 efter att den
sérskilda upplysningen lamnades.

ATAGANDE MOT
BOSTADSRATTSFORENINGAR

| samband med att en ekonomisk plan upprattas stéller Koncernen
vissa garantier mot bostadsréttsforeningen som  forvarvar
fastigheten. Dessa garantier ar vanligtvis:

e Att erlaigga manadsavgifter till foreningen for osalda
lagenheter fran och med féreningens tilltrade.

e Att erlagga ett belopp motsvarande lokalhyra for ej uthyrda
lokaler i enlighet med ekonomisk plan under en tvaarsperiod
fran tilltradet.

e Att forvarva lagenheter som &nnu inte sdlts vid en viss
tidpunkt, vilket normalt ar 24 manader efter fardigstallande.

e Att kostnader for foreningens férvarv av fastigheten inte
overstiger beloppet som anges i intygsgiven ekonomisk plan.

FINANSPOLICY AND FINANSIELL
RISKHANTERING

Oscar Properties ar genom sin verksamhet exponerat for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar i
rantenivder,  valutakurser och  refinansieringsmojligheter.
Hanteringen av Koncernens finansiella risker utférs, pa uppdrag av
Bolagets verkstallande direktdr och styrelse, av finansavdelningen
vars uppgift &r att identifiera och i stdrsta mojliga utstréckning
minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska
rapporteras och analyseras av Bolagets finansavdelning. Detta ska
ske enligt Bolagets gallande rutiner, vilka verkar for att begrénsa
Bolagets finansiella risker.

For information om Bolagets finanspolicy, principer for
riskhantering, loptidsanalys (inklusive rénta), forfallostruktur,
kapitalbindning, redovisat varde och verkligt varde for finansiella
instrument, samt klassificering av finansiella instrument, se
Bolagets koncernrékenskaper for 2019 med tillhérande noter,
sarskilt not 29, vilka har inforlivats genom hanvisning i Prospektet.

SASONGSVARIATIONER

Oscar  Properties  verksamhet  och
ké&nnetecknas inte av sdsongsvariationer.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Nedan ges en sammanfattning av tva enligt Bolagets bedémning
viktiga redovisningsprinciper i Koncernen. For ytterligare
information om Koncernens redovisningsprinciper, se Bolagets
koncernrékenskaper for 2019 med tillhérande noter vilka har
inforlivats genom hénvisning i Prospektet, forutom hanvisningar
till  redovisningsprinciper  for  bostadsutveckling  genom
bostadsrattsforeningar som tillampas fran den 1 januari 2020. Se
da istéllet Bolagets kvartalsrapport for perioden januari till mars
2020 for uppdaterade redovisningsprinciper.

rorelsekapitalbehov

Intresseforetag

Oscar Properties koncernredovisning uppréttas i enlighet med
IFRS med tilldmpning av kapitalandelsmetoden, vilket innebér att
andelarna i intresseforetag redovisas till anskaffningsvérde vid
anskaffningstidpunkten och justeras dérefter med Koncernens
andel av forandringen i intresseforetagets nettotillgangar.
Koncernens bokforda virde pa aktierna i intresseforetaget
motsvaras av Koncernens andel av eget kapital samt eventuella



restvarden pa koncernmassiga Gver- och undervarden. Vid en
forlust i ett intresseforetag kan denna ej Gverstiga Koncernens
bokforda varde pa andelarna utan en patagen forpliktelse fran
Koncernen. Orealiserade vinster pa transaktioner mellan
Koncernen och dessa bolag elimineras motsvarande Koncernens
innehav. Orealiserade forluster elimineras eller resulterar i
nedskrivning av dessa andelar. Redovisningsprinciperna i
respektive &gt joint venture och/eller intresseforetag justeras for att
motsvara Koncernens redovisningsprinciper.

Bostadsutveckling genom bostadsrattsféreningar
Oscar Properties tillampar fran den 1 januari 2020 en ny princip for

redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom
bostadsréattsforeningar. Redovisningen &r anpassad till den
beddmning  Finansinspektionen  gjort av  IFRS 10

Koncernredovisning. Bostadsrattsféreningarna konsolideras till
den tidpunkt da huvuddelen av bostadsrattsinnehavarna tilltratt
sina lagenheter och ny styrelse utsetts av de nya medlemmarna.

Det innebdr att Oscar Properties redovisar projekten i
balansrakningen som pégaende arbeten inom tillgdngsposten
projekt och exploateringsfastigheter, samt som réntebarande
kortfristiga skulder. Den &ndrade redovisningsprincipen enligt
IFRS innebar ocksd att intakter och saledes resultat for
bostadsutveckling genom bostadsrattsféreningar redovisas vid en
viss tidpunkt i samband med att Oscar Properties uppfyllt sitt
prestationsdtagande. | och med &ndringen redovisar Oscar
Properties samtliga egenutvecklade bostadsprojekt enligt
fardigstallandemetoden.

Enligt tidigare redovisningsprinciper konsoliderade Oscar
Properties inte bostadsrattsforeningar fran den tidpunkt da avtal
tecknats avseende markgverlatelse och totalentreprenad. Intakter
och kostnader redovisades over tid i takt med projektets
fardigstallandegrad genom en succesiv vinstavrakning.

RANTEBARANDE SKULDER

Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31 mars 2021
till 1 938,0 mkr och bestod av sékerstéllda skulder till kreditinstitut
om 721,6 mkr, obligationslan om 9655 mkr och Gvriga
rantebarande lang- och kortfristiga skulder om 250,9 mkr.

Per den 31 mars 2021 uppgick den genomsnittliga réntan for
samtliga Ian till kreditinstitut i Koncernen samt i joint venture- och
intresseforetagen till 4,2 procent exklusive preferensaktier av serie
B (som klassificeras som 6vrig langfristig skuld i Bolagets
koncernredovisning). Per den 31 mars 2021 uppgick den
genomsnittliga kapitalbindningen till 0,4 &r. Huvuddelen av de
rantebarande skulderna I6per med rérlig ranta (Stibor 3 ménader).

De totala réntebdrande skulderna till  kreditinstitut i
koncernbolagen, intresseféretagen och projekten uppgick
sammanlagt per den 31 mars 2021 till 1430,0 mkr och den
genomsnittliga kapitalbindningen till 0,4 &r. Koncernen tillampar
kapitalandelsmetoden som redovisningsmetod, vilket innebér att
de rédntebdrande skulderna i respektive intresseforetag inte
konsolideras i Koncernens balansrakning. Av Koncernens totala
réntebdrande skulder om 1938,0 mkr per den 31 mars 2021
forfaller 673 mkr under den kommande tolvmanadersperioden.
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— FORFALLOSTRUKTUR (MKR) —

Koncernens rantebéarande skulder per den 31 mars 2021
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STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen hade per den 31 mars 2021 stillt sékerhet for
réntebdrande skulder genom pant i fastighetsinteckningar,
reversfordringar, aktiepant och likvida medel om totalt 1 559 mkr,
varav 1 220 mkr utgjordes av pant i fastighetsinteckningar.
Dérutéver hade Koncernen per den 31 mars 2021
borgensataganden till forman for skulder i en bostadsrattsforening
som inte konsolideras i koncernredovisningen uppgaende till
415 mkr.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN
31 MARS 2021

Den 14 april 2021 Oscar Properties offentliggor att utfallet av
foretradesemissionen, om ca 150 miljoner kronor, emissionen &ar
kraftigt vertecknad och cirka 253 procent av foretrddesemissionen
tecknades.

Den 22 april 2021 offentliggér Oscar Properties att Bolaget
forvarvar fem fastigheter i Skdne med ett underliggande vérde pa
110 miljoner kronor av Sven-Olof Johanssons bolag Compactor
Fastigheter AB som blir dgare av cirka 5 procent av aktierna i Oscar
Properties.

Den 23 april 2021 offentliggér Oscar Properties att Bolaget
forvarvar 16 fastigheter av Kvalitena med ett underliggande
fastighetsvarde om 930 miljoner kronor och Kvalitena blir
stordgare i Oscar Properties genom en apportemission om 150
miljoner kronor.

Oscar Properties tilltrader den 30 april 2021 tva fastighetsforvary
for totalt 1 390 miljoner kronor, forvérvade fran Pefab AB och
Kvalitena.

Den 12 maj 2021 offentliggdr Oscar Properties att Bolaget
forvarvar fyra fastigheter i Képing med inslag av bostader fran
Sterner Stenhus Holding AB, med ett underliggande
fastighetsvarde om drygt 119 miljoner kronor. Forvarvet
finansieras genom en riktad emission om 15 miljoner

kronor.

Den 19 maj 2021 offentliggdr Oscar Properties att Bolaget
forvarvar tre kommersiella fastigheter beldgna i Géteborg med ett
underliggande fastighetsvarde om 77 miljoner kronor. Forvérvet
finansieras genom en riktad emission om 19,25 miljoner kronor.



Styrelse, ledande befattningshavare och revisor

STYRELSE

Enligt bolagsordningen ska Oscar Properties styrelse bestd av lagst tre och hogst tio ledamoter, med upp till tio suppleanter. Bolagets styrelse
bestar for narvarande av fem ledamoter, inklusive ordféranden. Uppdraget for samtliga ledamater I6per till slutet av ndstkommande arsstaimma.

| tabellen nedan fortecknas styrelseledaméterna med uppgift om fodelsedr, ar for inval i styrelsen, utbildning och erfarenhet, pdgaende och
tidigare uppdrag sedan fem ar, aktieinnehav i Bolaget och oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.
Uppdrag inom Gruppen anges inte och i forekommande fall anges samtliga uppdrag inom andra koncerner tillsammans. Aktieinnehav i Bolaget
avser innehav per dagen for Prospektet och omfattar eget, direkt och indirekt innehav, samt narstdendes innehav.

P4 arsstamman den 18 maj 2021 beslutades om nyval av Douglas Roos och omval av Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth och
UIf Nilsson till styrelseledaméter. Peter Norman omvaldes till styrelseordforande.

Peter Norman

Fodd 1958 « Styrelseordférande sedan 2019 ¢ Utbildning och erfarenhet: Examen i nationalekonomi vid Stockholms universitet. Tidigare
finansmarknadsminister i Sveriges regering, VD for Sjunde AP-fonden och Alfred Berg Asset Management samt direktor pa Sveriges
Riksbank. * Pagéende uppdrag: Styrelseordforande i Quartile Fonder AB, Transportstyrelsen, Nasdaq Nordic Oy, Entropics Asset
Management AB och Kungliga Musikhdgskolan samt styrelseledamot i Peter Norman finanskonsult AB. » Uppdrag de senaste fem aren:
Styrelseordférande i Svenska Taxiférbundets Service Aktiebolag, Pepins Group AB (publ) och COIN Investment Consulting Group AB
samt styrelseledamot i Swedbank AB (publ). « Aktieinnehav i Bolaget: 197 558 stamaktier.

Oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktieagare.

Oscar Engelbert

Fodd 1976 « Styrelseledamot och verkstéllande direktor, sedan 2011 * Utbildning och erfarenhet: Entreprendr och grundare av Oscar
Properties. * Pagdende uppdrag: Styrelseordférande i Aktiebolaget Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB, styrelseledamot i
Pressology AB och Parkgate AB, styrelsesuppleant i Hammarby Sjostad Fastighets AB. « Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordférande
i Elar AB. « Aktieinnehav i Bolaget: 483 825 804 stamaktier, genom bolag.

Ej oberoende i forhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktieagare.

Therese Agerberth

Fodd 1973 « Styrelseledamot sedan 2019 « Utbildning och erfarenhet: Civilekonom fran Stockholms universitet. Tidigare Managing
Director for Evan Evans Tours inom the Travel Corporation (Storbritannien), och General Manager for Student.com i EMEA
(Storbritannien). « Pagaende uppdrag: Verkstillande direktor for Secret Escapes Skandinavien « Uppdrag de senaste fem &ren: Managing
Director for Evan Evans Tours inom the Travel Corporation (Storbritannien). » Aktieinnehav i Bolaget: —

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktieagare.

UIf Nilsson

Fodd 1958 « Styrelseledamot sedan 2019 « Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. frin Uppsala universitet. Tidigare VD for Hembla AB
(publ) (f.d D. Carnegie & Co AB (publ)). » Pagdende uppdrag: Styrelseledamot i Sigfride Fastigheter AB och Krylbohus AB. « Uppdrag de
senaste fem aren: Styrelseledamot och verkstéllande direktér i Hembla AB (publ) (f.d. D. Carnegie & Co AB (publ)), styrelseledamot i
Amasten Fastighets AB (publ), Trinitas Fastigheter AB (publ), Hammarby Bandy AB, Kungsleden AB (publ) och ledamot i dverstyrelsen
for Stockholms Brandkontor. « Aktieinnehav i Bolaget: 1 220 000 stamaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget, bolagsledningen och Bolagets storre aktiedgare.

Douglas Roos

Fodd 1968 « Styrelseledamot sedan 2021 ¢ Utbildning och erfarenhet: Jur. kand. fran Stockholm universitet. « Pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i 24 Media Network AB och styrelseledamot i Investment AB Oresund. « Uppdrag de senaste fem &ren: Arbetande
ordforande i Nyheter24-Gruppen och verkstéllande direktor i Ladbrokes Nordic samt tf. lektor i EU-rétt, Stockholms universitet. ¢
Aktieinnehav i Bolaget: 293 074 915 stamaktier.

Oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsledningen. Ej oberoende till Bolagets storre aktieagare.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Oscar Properties ledning bestar for tillfallet av tre personer vilka fortecknas i tabellen nedan med uppgift om utbildning och erfarenhet,
pégéende och tidigare uppdrag sedan fem ar samt aktieinnehav i Bolaget. Uppdrag inom Gruppen anges inte och i forekommande fall anges
samtliga uppdrag inom andra koncerner tillsammans. Aktieinnehav i Bolaget avser innehav per dagen for Prospektet och omfattar eget, direkt
och indirekt innehav, samt narstaendes innehav.

Oscar Engelbert
Verkstillande direktor, se under avsnitt ”Styrelse” ovan.

Per-Axel Sundstrém

CFO sedan 2019 « Fodd 1956 « Utbildning och erfarenhet: Civilekonom, Uppsala universitet. Tidigare CFO i bland annat Hembla AB
(publ) (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)), International Marine Group AB, Industri AB Karlsvik och Investment AB Karlsvik,
ekonomichef i European Drug Testing Service AB och Permascand Laser AB « Pdgaende uppdrag: Styrelseledamot i PAX Consulting AB,
KEPRI Aktiebolag, Foret Aktiebolag, Bostadsréttsforeningen Roda Lacket och Bostadsréttsforeningen Formannen 13 & 14 ¢ Uppdrag de
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senaste fem aren: — » Aktieinnehav i Bolaget: 8 000 000 stamaktier och 8 500 000 betalda tecknade aktier.

Ulrika Stalberg

Forséljningschef, sedan 2018 * Fodd 1976 « Utbildning och erfarenhet: Férsiljningschef Nyproduktion Svensk Fastighetsformedling,
Affarsomradesansvarig Svensk Nyproduktion, Forsaljningsansvarig Nyproduktion Skanska Nya Hem, Férsaljningsansvarig Nyproduktion
Bonava. ¢ Pdgaende uppdrag: — « Uppdrag de senaste fem aren: — » Aktieinnehav i Bolaget: —

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE
OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Samtliga Bolagets styrelseledaméter och ledande
befattningshavare kan nés via Bolagets adress, Oscar Properties
Holding AB (publ), Box 5123, SE-102 43, Stockholm. Ingen av
Oscar Properties styrelseledaméter eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem aren (i) démts i bedrégerirelaterade mal,
(if) forsatts i konkurs eller varit styrelseledamdter eller
befattningshavare i bolag som forsatts i konkurs eller likvidation
eller i vilket ett konkursforfarande inletts eller varit i stand att
inledas™, (iii) varit foremal for anklagelser eller sanktioner fran
myndigheter eller offentligrattsligt reglerade yrkessamman-
slutningar eller (iv) alagts naringsforbud.

Inga familjeband foreligger mellan Bolagets styrelseledamdter och
ledande befattningshavare. Det foreligger inte heller nagra
intressekonflikter eller risk for sidana, varvid styrelseledamaters
och ledande befattningshavares privata intressen skulle sté i strid
med Bolagets intressen. Det foreligger inga begransningar for
styrelsens ledamoéter att avyttra sina aktier i Bolaget. Det foreligger
inga dverenskommelser mellan Bolaget och stérre aktiedgare,
kunder, leverantorer eller andra parter, enligt vilka nagon
styrelseledamot valts in i styrelsen eller ledande befattningshavare
tillsatts som ledande befattningshavare.

Styrelseledaméterna Oscar Engelbert och UIf Nilsson har intressen
i andra fastighetsbolag, vilka direkt eller indirekt ar aktiva akttrer
pd den svenska fastighetsmarknaden. Det kan uppkomma
situationer dar de kan ha intressen som skiljer sig fran Oscar
Properties intressen. FOr en beskrivning éver Oscar Engelberts och
UIf Nilssons pagdende uppdrag per dagen for Prospektet, se
avsnittet ’Styrelse” ovan.

Ersattningar och formaner till styrelse och ledande
befattningshavare for rakenskapsaret 2020

Arvode/ Varav
(tkr) Lon Tantiem? Férmaner Pension Summa
Peter Norman, 550 - - - 550
ordférande
Therese Agerberth, 275 - - - 275
styrelseledamot
Oscar Engelbert,
styrelseledamot och VD
UIf Nilsson, 250 - - - 250
styrelseledamot
Ovriga ledande 4146 - 132 699 4977
befattningshavare *
Totalt 5221 -2 132 699 6025

1) Sju personer vid ingdngen av rakenskapséret 2020, tre personer vid utgéngen av rakenskapsaret 2020.
2) llustrerar hur stor del av totalbeloppet for arvode/lon, angivet i kolumnen ”Arvode/L6n”, som utgérs
av tantiem. Tantiem, som anges inom parentes, ingar siledes i totalbeloppet for arvode/lén som anges i
némnda kolumn.

3) Avser rorlig ersattning som infértjanats under 2019 men som utbetalats under 2020.

37 Bolaget meddelade den 24 april 2020 att Bolagets hyresvard,
Humlegarden, efter en dverenskommelse mellan parterna dragit tillbaka sin
konkursansokan avseende Bolagets dotterbolag Oscar Properties
Forvaltning AB.

240

Loner och ersattningar

Bolagets ledande befattningshavare inklusive styrelseledaméter
uppbar under 2020 sammanlagt 5 353 000 kronor i 16n, andra
ersattningar och formaner exklusive pension. Bolagets
verkstéllande direktdr Oscar Engelbert har arbetat utan 16n och
rorlig ersattning under rakenskapsaret 2020.

Ledande befattningshavare &r berattigade till rorlig 16n. Den rorliga
I6nen ska baseras pa utfallet av ett antal resultatparametrar s
kallade KPl:er (Key Performance Indicators), vilka ska definieras
av styrelsen. Respektive KPI ska ges en viktning av total rorlig 16n
beroende pé& hur viktigt respektive KPI anses vara fér Bolaget.
Malen kan inkludera finansiella mal, operativa mal samt mal for
medarbetar- eller kundnéjdhet. Utbetalning av del av den rérliga
I6nen ska vara villkorad av att de underliggande malen har uppnatts
pé ett langsiktigt hallbart satt. Under 2020 uppfylldes inte dessa
resultatparametrar och ingen rérlig ersattning utgick saledes till de
ledande befattningshavarna.

Rorlig 16n, som inte ska Overstiga 50 procent av den fasta lénen,
ska regleras i individuella 6verenskommelser med de anstéllda som
ska upprattas kalenderdrsvis. Verkstillande direktéren &r inte
berattigad till nagon rorlig lon.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna
har négot avtal som beréttigar till ersattning vid upphorande av
uppdraget.

Pensioner

Bolaget har inte ingatt nagot avtal avseende pensionsavsattningar
med styrelseledamoterna men samtliga erhaller allman pension via
arbetsgivaravgiften pa utbetald ersattning.  Verkstallande
direktdren har ett premiebestamt pensionsavtal dir premien uppgar
till 30 procent av den fasta ersattningen. Pensionsaldern for
verkstallande direktor &ar ej avtalsreglerad. Ovriga ledande
befattningshavare omfattas av avgiftsbaserad ITP med 65 ars
pensionsalder. Premien ar baserad pa 4,5 procent pa lénedelar upp
till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent pa de Iénedelar som
dverstiger 7,5 inkomstbasbelopp.

For 2020 gjordes pensionsavsattningar till styrelseledaméter och
ledande befattningshavare med 699 000 kronor.

REVISOR

Vid arsstaimman den 18 maj 2021 nyvaldes revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB till revisor med den auktoriserade
revisorn Johan Rippe utsedd till huvudansvarig revisor. Johan
Rippe dr medlem i FAR. Dessforinnan var revisionsholaget Ernst
& Young AB Bolagets revisor. Emst & Young AB valdes till
Bolagets revisor pa arsstimman den 20 april 2016. Huvudansvarig
for revisionen var den auktoriserade revisorn Ingemar Rindstig och
frdn och med den 18 december 2020 Oskar Wall, bada &r
medlemmar i FAR.



Bolagsstyrning

BOLAGSSTYRNING

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties fordelas mellan
aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande direktdren och dvriga
personer i ledningen. Styrningen utgar fran aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Nasdaq Stockholms regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning (’Koden”) samt interna regler och foreskrifter.
Koden galler for alla svenska bolag vars aktier ar noterade pa en
reglerad marknad i Sverige och ska tilldmpas fullt ut i samband
med den forsta arsstamma som halls aret efter noteringen. Bolaget
behover inte folja alla regler i Koden da Koden i sig sjalv medger
mojlighet till avvikelse fran reglerna, under forutsattning att sddana
eventuella avvikelser och den valda alternativa lIdsningen beskrivs
och orsakerna harfor forklaras i bolagsstyrningsrapporten (enligt
den sa kallade ol eller forklara-principen”). Bolaget har tillimpat
Koden sedan stamaktierna noterades pd Nasdag Stockholm.
Bolagets bolagsstyrningsrapport for 2019 ingar i arsredovisningen
f6r 2019 och innehdller inga avvikelser fran Koden.

VALBEREDNING

Valberedningen utses enligt foljande principer, som antogs pa
arsstamman 2017 och som galler till dess bolagsstimman beslutar
att andra principer for valberedningens utseende ska gélla.

Styrelsens ordférande kontaktar de tre storsta aktiedgarna baserat
pé& Euroclears forteckning over registrerade aktieigare per sista
bankdagen i augusti varje ar. De tre storsta aktiedgarna ska
erbjudas mojlighet att utse varsin representant att, jamte
ordforanden, utgora valberedningen for tiden tills dess en ny
valberedning har utsetts. Om ndgon av dessa aktieagare valjer att
avsta fran sin ratt att utse en representant Gvergar rétten till den
aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det storsta aktiedgandet.
Ordforande i valberedningen ska, om inte ledaméterna enas om
annat, vara den ledamot som rostmassigt representerar den storsta
aktiedgaren.

Parkgate AB och Investment AB Oresund nominerade i enlighet
med ovannamnda principer en ledamot var till valberedningen
infor drsstamman 2021, som bestod av féljande personer.

e Parkgate AB utsdg Robert Rosenberg, VD Parkgate AB, till
ledamot (och ordforande) i valberedningen.

e Investment AB Oresund utsig Andreas Hofmann till ledamot
i valberedningen.

e Vidare ar Peter Norman, i sin egenskap av styrelsens
ordforande, ledamot i valberedningen.

Den utsedda valberedningen kvarstdr till dess att en ny
valberedning konstituerats.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman 4r Bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimma
hélls arligen inom sex manader efter rikenskapsarets utgang. P&
arsstimman laggs balans- och resultatrikning samt koncernbalans-
och koncernresultatrdkning fram och beslut fattas om bland annat
disposition av Bolagets resultat, faststallande av balans- och
resultatrakningarna respektive koncernbalans- och
koncernresultatrdkningarna, val av och arvode till
styrelseledaméter och revisor samt évriga drenden som ankommer
p& &rsstamman enligt lag. Kallelse till &rsstimma och extra
bolagsstdmma ska ske i enlighet med bolagsordningen, se vidare
avsnitt ”Bolagsordning”.

STYRELSEN OCH STYRELSENS
ARBETE

Styrelsens dvergripande uppgift &r att for &garnas rakning forvalta
Bolagets angelagenheter och att ansvara for Bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordfranden. Styrelsen ska arligen
hélla konstituerande sammantréde efter arsstamman. Darutéver ska
styrelsen sammantrada minst fyra ganger per &r. Vid det
konstituerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande
utses, Bolagets firmateckning faststillas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen for verkstallande direktéren och
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instruktionen for den ekonomiska rapporteringen gas igenom och
faststallas. P4 Bolagets styrelseméten behandlas bland annat
Bolagets finansiella situation samt framsteg i férhandlingar och
fréagestallningar i intresseforetag. Utvecklingsstadier av Bolagets
projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor ndrvarar och
rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen &r beslutfor nar
mer an halften av ledaméterna ar narvarande. For narvarande bestar
Oscar Properties styrelse av fyra ledamoter, se avsnitt ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisor — Styrelse”.

STYRELSENS UTSKOTT

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrattades vid det konstituerande styrelsemdtet
den 28 april 2017 och har sedan den 30 juni 2020 bestatt av Peter
Norman (ordférande) och Therese Agerberth. Oscar Engelbert har
deltagit i sin roll som verkstéllande direktor.

Revisionsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a.  Overvaka Bolagets finansiella rapportering;

b. Med avseende pd den finansiella rapporteringen 6vervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision och
riskhantering;

c.  Halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

d. Granska och Overvaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet och dérvid sérskilt uppméarksamma om
revisorn tillhandahaller Bolaget andra tjanster &n
revisionstjanster; och

e. Bitrdda vid uppréttandet av forslag till bolagsstdmmans
beslut om revisorsval.

Erséttningsutskottet
Ersattningsutskottet inrattades vid det konstituerande styrelsemotet
den 28 april 2017 och har sedan den 30 juni 2020 bestatt av Peter
Norman och UIf Nilsson.

Ersattningsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. Bereda styrelsens beslut i fragor om erséttningsprinciper,
ersattningar och andra anstéllningsvillkor;

b. Folja och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen; och

c. Folja och utvérdera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som arsstamman
fattat beslut om samt géllande erséttningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérande av
arbetsuppgifterna ovan har erséttningsutskottet sarskilt instruerats
att folja Kodens bestdmmelser om rérliga erséttningar och
incitamentsprogram.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstéllande direktdr ansvarar for Bolagets
I6pande forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt
de instruktioner for verkstdllande direktéren och for den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt.
Verkstallande direktdren har enligt instruktionen ansvar for
Bolagets bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den
verkstéllande direkt6ren upprétta delegationsforeskrifter for olika
befattningshavare i Bolaget samt anstélla, entlediga och faststélla
villkor for Bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar och
anstallningsvillkor for Bolagets &vriga personal faststélls av
verkstéllande direktoren.



REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties Aarsredovisning och
rékenskaper samt styrelsens och verkstéllande direktdrens
forvaltning. Revisor i Oscar Properties 4r sedan arsstamman den 18
maj 2021 det registrerade revisionsbholaget
PricewaterhouseCoopers AB. Huvudansvarig revisor &r Johan
Rippe, auktoriserad revisor och medlem av FAR (for ytterligare
information se avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor”).
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INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av Bolaget. For att behdlla och utveckla
en vl fungerande kontrollmiljo har styrelsen faststéllt ett antal
grundldggande dokument av betydelse for den finansiella
rapporteringen. Ddribland ingér styrelsens arbetsordning och
instruktionerna for verkstéllande direktéren och for den
ekonomiska rapporteringen. Darutdver forutsatter en fungerande
kontrollmiljé en utvecklad struktur med I6pande versyn. Ansvaret
for det dagliga arbetet med att uppratthalla kontrollmiljén &vilar
primart den verkstéllande direktoren. Verkstéllande direktdren
rapporterar regelbundet till styrelsen. Verkstéllande direktéren
framlagger vid varje styrelsemote som halls i samband med
kvartalshokslut en finansiell rapport dver verksamheten.



Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

ALLMANT

Oscar Properties aktier har emitterats enligt svensk lag och &r
registrerade i ett avstdmningsregister enligt lag (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
Registret fors av Euroclear, som ocksa for Bolagets aktiebok.
Bolagets aktier ar denominerade i kronor. Bolagets stamaktier,
preferensaktier och preferensaktier av serie B ar foremal for handel
pé& Nasdaq Stockholm.

Samtliga aktier i Bolaget dr emitterade och fullt inbetalda. Bolaget
innehar 1 368 927 egna preferensaktier och 83 832 egna
preferensaktier av serie B. Bolagsordningen innehaller inga
bestimmelser som inskranker rétten att fritt overlata aktierna.

Oscar Properties ar inte och har inte varit féremal for ett offentligt
uppképserbjudande eller dylikt under det innevarande eller
foéregaende rakenskapséret. Aktierna ar inte foremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inlosenratt eller
losningsskyldighet. Enligt lag (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden far ett bolag endast efter
beslut av bolagsstimman vidta tgarder som ar agnade att forsamra
forutsattningarna  for ettt  erbjudandes  lamnande eller
genomforande, om styrelsen eller verkstdllande direktdren har
grundad anledning att anta att erbjudandet ar nara forestaende.

De réattigheter som &r forknippade med aktierna kan endast
foréndras av bolagsstdmman i enlighet med aktiebolagslagen.
AKTIER OCH AKTIEKAPITAL PER
DAGEN FOR DEN SENASTE
BALANSRAKNINGEN

Enligt Bolagets registrerade bolagsordning per dagen for den
senaste balansrakningen den 31 mars 2021 ska Bolagets
aktiekapital uppga till lagst 280 000 000 kronor och hégst 1 120

000 000 kronor uppdelat pa lagst 1 550 000 000 och hdgst
6200 000 000 aktier.

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fem aktieslag:
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2,
preferensaktier och preferensaktier av serie B. Av dessa finns vid
tidpunkten for Prospektet totalt 3 855 346 385 stamaktier (ISIN:
SE0005095601), 2 234 435 preferensaktier (ISIN: SE0005096369)
och 134 601 preferensaktier av serie B utgivna (ISIN:
SE0008041248). Inga stamaktier av serie B eller stamaktier av
serie B2 har getts ut per den 31 mars 2021. Per den 31 mars 2021
innehade Bolaget 1 368 927 preferensaktier och 83 832
preferensaktier av serie B. Genom nyemissionerna som beslutades
om den 1 juli 2021 ger Bolaget ut 175 645 100 stamaktier (ISIN:
SE0005095601), se avsnittet ”Férandringar i kapitalstrukturen i
samband med nyemissionen” nedan.

Dérutéver har &rsstimman den 18 maj 2021 beslutat om att
emittera teckningsoptioner, se rubrik “Beslut om emission av
teckningsoptioner” nedan, sammanlaggning av aktier, se rubrik
”Sammanldggning av aktier” nedan, bemyndiga styrelsen att
besluta om emissions av units, se rubrik ”Bemyndigande avseende
emissions av units” nedan, bemyndiga styrelsen att besluta om
nyemission, se rubrik “Bemyndigande avseende nyemission”
nedan och bemyndiga styrelsen att besluta om Gverlatelse av egna
aktier, se rubrik “Bemyndigande avseende dverldtelse av egna
aktier” nedan.

Per dagen for Prospektet uppgar det registrerade aktiekapitalet i
Oscar Properties till 564 918 404,715277 kronor fordelat pa 3 857
715 421 aktier®,

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR PREFERENSAKTIER OCH STAMAKTIER

Preferensaktie

Preferensaktie av serie B

Stamaktie

Utdelning®®: Foretrade, jamsides med
preferensaktier av serie B, framfor
stamaktier, stamaktier av serie B och
stamaktier av serie B2 till utdelning
om 1 000 kronor per &r (under
forutséttning av bolagsstdmmas beslut
déarom).

Foretrade, jamsides med preferensaktier,
framfor stamaktier, stamaktier av serie B
och stamaktier av serie B2 till utdelning
om 1 750 kronor per ar (under
forutsattning av bolagsstammas beslut).
Utdelningen kan med bolagsstdmmans
godkénnande héjas till 2 500 kronor efter
forslag dédrom av styrelsen.

Utdelning till stamaktier beslutas av
bolagsstamman frén &r till &r.

Kvartalsvis utbetalning: Ja, 250 kronor per kvartal. Ja, 437,5 kronor per kvartal. Nej.
Vad hander om Avrlig rénta om 10 procent pé ej Arlig réanta om 10 procent pa ej utbetalad | Ej tillampligt.
bolagsstdmma ej beslutar utbetalad utdelning. utdelning.
om utdelning?
Rétt for Bolaget att 16sa in Ja, bolagsstdmma kan besluta om Ja, bolagsstdmma kan besluta om inlésen | Nej.
aktien: inlosen for ett 16senbelopp om 17 500 for ett 16senbelopp om 27 500 kr per

kr per aktie. aktie.
Ratt for aktiedgare att [sa in | Nej. Ja, aktieagare kan arligen pakalla inlésen | Nej.
aktien: for ett 16senbelopp om 25 000 kr per

aktie.

Rostrétt: En tiondels (1/10) rost per aktie. En tiondels (1/10) rost per aktie. En rost per aktie.

Omvandlingsférbehall: Nej.

Nej.

Forutsatt att stamaktier av serie B
redan utgivits kan en stamaktie
omvandlas (konverteras) till
stamaktie av serie B efter en
skriftlig begaran fran en aktiedgare
till styrelsen. Inga stamaktier av
serie B &r utgivna.

Likvidationspreferens: Likvidationspreferens upp till 15 000
kronor (plus upplupen och obetald

utdelning) per aktie jamsides

preferensaktier av serie B, framfor

Likvidationspreferens upp till 25 000
kronor (plus upplupen och obetald
utdelning) per aktie jamsides
preferensaktier, framfor stamaktier,

Nej.

38 Arsstamman den 18 maj 2021 beslutade om sammanlaggning av
Bolagets samtliga utgivna aktieslag med ratio 50:1. Beslutet om
sammanléaggning har per dagen for Prospektet blivit registrerat av
Bolagsverket men inte verkstallt av Euroclear eller Nasdag Stockholm

varfor informationen i avsnittet nedan reflekterar antalet aktier fore den

verkstallda sammanléggningen.

% Enligt villkoren for Bolagets utestdende obligationslén 4r Bolaget
forhindrat att 1amna utdelning fram till obligationslanets forfall i september

2023.
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stamaktier, stamaktier av serie B och
B2.

stamaktier av serie B och stamaktier av
serie B2.

Notering: Nasdaq Stockholm.

Nasdag Stockholm.

Nasdag Stockholm

Ovrigt:

Villkoren regleras i detalj i Oscar Properties bolagsordning, se avsnittet "Bolagsordning”.

Forandringar i aktier och aktiekapital i samband

med nyemissionerna

Genom nyemissionerna har Bolaget emitterat 175645 100
stamaktier och Bolagets aktiekapital ©Okar med 257212211
kronor och antalet roster i Bolaget Okar med 175 645 100 roster.
Emissionerna kommer att medféra en utspadningseffekt for
Bolagets samtliga befintliga aktiedgare. Utspadningen uppgar till
cirka 4,4% av Bolagets aktiekapital och cirka 4,4% av antalet roster
i Bolaget®.

Av tabellen nedan framgar nettotillgdngsvarde/substansvarde
(Eng. net asset value) per aktie fore respektive -efter
nyemissionerna baserat pa eget kapital per den 31 mars 2021 och
det antal stamaktier som emitterats i nyemissionerna.

Fore nyemissionerna

(per den 31 mars
2021)

Efter nyemissionerna

Eget kapital, mkr 11713 148581

Antal aktier 2150132 319 4031907 762 2
(exklusive aterkopta
aktier)

Eget kapital per aktie, 0,54 0,37

SEK

L Avser Koncernens eget kapital per den 31 mars 2021 fore avdrag for
emissionskostnader.

2 Avser antalet aktier efter nyemissionerna utan beaktande av den sammanlaggning av
aktier som registrerats av Bolagsverket men som, per dagen for Prospektet, inte har
verkstéllts.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED
AKTIERNA

Rostratt vid bolagsstamma

Varje stamaktie beréttigar innehavaren till en (1) rést vid
bolagsstdamma. Varje stamaktie av serie B, stamaktie av serie B2,
preferensaktie och preferensaktie av serie B berattigar innehavaren
till en tiondels (1/10) rést vid bolagsstamma. Vid bolagsstamma far
varje rostberéattigad rosta for fulla antalet agda och foretradda aktier
utan begransningar i rostrétten.

Foretradesratt till nya aktier

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut
nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna
som huvudregel foretradesratt till teckning i forhallande till det
antal aktier de d&ger sedan tidigare. Se ndrmare avsnittet
”Bolagsordning”.  Bolagsordningen innehéller dock inga
bestdammelser som begrénsar Bolagets mojlighet att i enlighet med
aktiebolagslagen emittera nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Ratt till utdelning

Stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2 har
lika rétt till utdelning. Preferensaktier och preferensaktier av serie
B har emellertid foretradesratt framfor stamaktierna, stamaktierna
av serie B och stamaktierna av serie B2 till utdelning enligt nedan.

Preferensaktier medfor jadmsides med preferensaktier av serie B,
foretradesratt framfor stamaktier, stamaktier av serie B och

stamaktier av serie B2 till arlig utdelning om (i) 1 000 kronor per
preferensaktie med kvartalsvisa utbetalningar om 250 kronor per
preferensaktie, och (ii) arlig utdelning om 1 750 kronor per
preferensaktie av serie B med kvartalsvisa utbetalningar om 437,5
kronor per preferensaktie av serie B. Enligt bolagsordningen har
styrelsen dessutom mojlighet att under ett ar foresla en hogre
utdelning pa preferensaktier av serie B, dock hogst totalt 2 500
kronor per &r. Utdelning forutsatter bl.a. beslut av bolagsstimma
samt att Bolaget har utdelningsbara medel. Ldmnas ingen utdelning
till preferensaktier och preferensaktier av serie B ska ej utbetald
utdelning ackumuleras och réknas upp med ett belopp om 10
procent Arligen till dess att utdelning sker, si kallat ”Innestaende
Belopp”. Se vidare avsnittet “Ytterligare information om
utdelning” nedan.

Preferensaktier och preferensaktier av serie B medfor i dvrigt inte
nagon ratt till utdelning. Nagon utdelning per stamaktie, stamaktie
av serie B och stamaktie av serie B2 far inte lamnas forran full
utdelning per preferensaktie av serie B, inklusive Innestende
Belopp, verkstéllts.

Ratt till overskott vid likvidation

Vid Bolagets uppldsning har stamaktier, stamaktier av serie B,
stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie
B ritt till Bolagets behallna tillgangar enligt féljande:

(1) | forsta hand ska preferensaktier jamsides med
preferensaktier av serie B erhalla ett belopp (i) per
preferensaktie uppgéende till 15 000 kronor, plus eventuell
upplupen utdelning och eventuellt innestaende belopp och
(ii) per preferensaktie av serie B uppgéende till 25000
kronor, plus eventuell upplupen utdelning och eventuellt
innestaende belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna
av serie B ska i Ovrigt inte medfora ratt till nagon
skiftesandel.

(2) Iandrahand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (1)
ovan aterstar medel att skifta ut, ska stamaktier av serie B2
erhalla ett belopp per stamaktie av serie B2 uppgéende till
teckningskursen i den forst registrerade nyemissionen av
stamaktier av serie B2 som riktats till innehavare av
preferensaktier eller preferensaktier av serie B, innan
utskiftning sker till 6vriga stamaktieagare.

(3) Itredje hand, i den mén det efter utskiftning enligt punkt (2)

ovan aterstar medel att skifta ut, ska dessa fordelas lika

mellan stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av
serie B2.

For ytterligare information, se avsnittet ”Bolagsordning”.

Inlésen av preferensaktier och preferensaktier av

serie B

Innehavarna av preferensaktier av serie B kan arligen begara att
Bolaget I6ser in preferensaktierna mot en inlgsenlikvid om 25 000
kronor per aktie, med tillagg for eventuell upplupen utdelning samt
eventuellt innestdende belopp. Anmalan om inlésen kan arligen ske
under perioden 1-31 mars pa blankett tillhandahallen av Bolaget
och avstamningsdag for inlésen &r den 1 juli varje ar. Inlsen efter
anmalan av aktie&gare forutsatter att styrelsen beslutar om inlgsen,
vilket den ska gora med beaktande av de krav som stélls i
aktiebolagslagen (inklusive med beaktande av bolagets

40 Exklusive preferensaktier och preferensaktier av serie B som innehas av Bolaget, vilka inte beréttigar till utdelning eller kan foretradas vid bolagsstimma.
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konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Ovrigt, t.ex.
ataganden enligt obligationsvillkor).

Styrelsen meddelade den 2 april 2019 att den, mot bakgrund av
forsiktighetsprincipen, inte ser forutsattningar for att besluta om
inlosen av preferensaktier av serie B, som anmalts for inldsen
under anmalningsperioden den 1-31 mars 2019. Enligt
bolagsordningen géller att om en aktie har anmalts for inlésen, men
inlésen inte kan ske med avstdmningsdag den 1 juli, ska styrelsen
besluta om inlgsen av aktien i fraga s& snart som mojligt darefter.
Under perioden fran det datum da utbetalning av inlosenlikviden
for dvriga inlosta aktier skett (eller borde ha skett om inga aktier
som anmalts for inlésen blivit inl6sta) till dess inldsen och
betalning av inlésenlikviden sker ska inlésenlikviden raknas upp
med ett belopp motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent.
Inlésenlikviden ska i dessa fall reduceras med ett belopp
motsvarande den utdelning som betalats ut till innehavaren av
aktien (for mer information, se avsnittet ”Bolagsordning”) eller
borde ha betalats under perioden fran det att inlésen borde ha skett
till det att inlosen sker. Per den 31 mars 2021 uppgar den
uppréaknade inlosenlikviden pé preferensaktier av serie B som ar
anmalda for inldsen till 23 mkr.

Pa begdran av Bolaget och efter beslut av bolagsstimma kan
preferensaktier och preferensaktier av serie B dessutom lI6sas in,
helt eller delvis, mot en inlésenlikvid om (i) 17 500 kronor per
preferensaktie, med tilldgg for eventuell upplupen utdelning samt
eventuellt Innestéende Belopp, och (ii) 27 500 kronor per
preferensaktie av serie B, med tillagg for eventuell upplupen
utdelning samt eventuellt Innestdende Belopp.

Omvandling av stamaktier
Forutsatt att stamaktier av serie B har utgivits kan stamaktier
omvandlas till stamaktier av serie B efter begéran av aktiedgaren.

YTTERLIGARE INFORMATION OM
UTDELNING

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstdmman och utbetalas
genom Euroclears forsorg. Av bolagsstdmman beslutad utdelning
tillkommer den som pad den av bolagsstamman faststillda
avstdmningsdagen for utdelningen &r registrerad som innehavare
av aktier i den av Euroclear forda aktieboken.

Avstamningsdagen for ratten att erhalla utdelning far inte infalla
senare an dagen fore nasta arsstamma. For Bolagets preferensaktier
och preferensaktier av serie B r avstdmningsdagar for utdelning
den 5 februari, 5 maj, 5 augusti och 5 november varje &r.** Om
nadgon aktiedgare inte kan nds genom Euroclear Kkvarstar
aktiesgarens fordran pd utdelningsbeloppet mot Bolaget och
begransas endast genom regler for preskription. Vid preskription
tillfaller  utdelningsbeloppet Bolaget. Det foreligger inga
restriktioner for utdelning eller sérskilda forfaranden for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige och utbetalning sker via Euroclear pa
samma sétt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For ytterligare
information se avsnittet ”Viktig information om beskattning”.

Arsstdamman 2017 beslutade att lamna utdelning om 20 kronor per
preferensaktie, 35 kronor per preferensaktie av serie B och 1,50
kronor per stamaktie for rakenskapséret 2016. Arsstimman 2018
beslutade att Idmna utdelning om 20 kronor per preferensaktie och
50 kronor per preferensaktie av serie B for rakenskapséret 2017.
Ingen  kontantutdelning  l&mnades  till  stamaktierna  for
rakenskapsaret 2017. Arsstimman 2019, &rsstimman 2020 och
arsstamman 2021 beslutade att ingen utdelning for preferensaktier,
preferensaktier av serie B eller stamaktier lamnas for
rakenskapsaret 2018,  rakenskapsaret 2019  respektive
rakenskapsaret 2020. Enligt bolagsordningen medfor detta att
preferensaktier och preferensaktier av serie B, i till&gg till framtida
preferensutdelning, har ratt att erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa
varje preferensaktie respektive preferensaktie av serie B, som
motsvarar det som enligt bolagsordning skulle ha delats ut genom

4L For det fall sddan dag inte &r bankdag ska avstamningsdagen vara
narmast foregaende bankdag.
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beslut pa arsstamman 2019-2021 innan utdelning pa stamaktier,
stamaktier av serie B eller stamaktier av serie B2 l1&mnas. Detta
belopp ska &ven raknas upp med en arlig rantesats om 10 procent.
Per den 31 mars 2021 uppgar detta belopp till cirka 3,9 mkr. Som
framgar av avsnittet Legala frdgor och 6vrig information —
Vasentliga avtal — Finansieringsarrangemang — obligationslan
emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ)” ar Bolaget under
villkoren for dess utestdende obligationslan forhindrat att lamna
aktieutdelning fram till obligationslanets forfall i september 2023.

SAMMANLAGGNING AV AKTIER

Arsstimman den 18 maj 2021 beslutade om en sammanléggning
av Bolagets aktie varigenom 50 befintliga aktier av samma
aktieslag sammanldggs till en aktie av samma aktieslag
(sammanléaggning 50:1). Styrelsen bemyndigades att faststalla
avstdmningsdag for sammanléggning av aktien. | samband med
beslutet om sammanlaggning beslutade arsstimman att &ndra
antalet aktier samt att &ndra de réattigheter som preferensaktier och
preferensaktier av serie B berattigar till enligt bolagsordningen foér
att aterspegla den forandring som sammanléggningen av aktien
innebdr. Beslutet om sammanlaggning har per dagen for Prospektet
inte verkstallts av Euroclear eller Nasdaq Stockholm.

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
NYEMISSION

Arsstamman den 18 maj 2021 beslutade om att 1amna ett
bemyndigade till styrelsen att besluta om emission, med eller utan
foretradesratt for aktiedgarna, att betalas kontant, med
apportegendom eller genom kvittning, av (1) nya stamaktier, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sadana aktier,
innebérande en 6kning eller potentiell 6kning av antalet roster i
bolaget med hogst tjugo (20) procent baserat pa det totala antalet
roster i bolaget efter tidpunkten for genomforande av beslut om
sammanléggning, och av (2) nya stamaktier av serie B, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sadana aktier,
innebérande en 6kning eller potentiell 6kning av antalet roster i
bolaget med hogst en (1) procent baserat pa det totala antalet
roster i bolaget efter tidpunkten fér genomférande av beslut om
sammanléggning.



BEMYNDIGANDE AVSEENDE
EMISSIONS AV UNITS

Arsstamman den 18 maj 2021 beslutade om att Iamna ett
bemyndigande till styrelsen att under tiden fram till ndsta
arsstamma, fatta besluta om emission av sa kallade units, att
betalas kontant, bestaende av efterstallda hybridobligationer samt
teckningsoptioner till befintliga aktie&gare med foretradesrétt.
Teckningsoptionerna ska ge rétt att teckna stamaktier i bolaget.

BEMYNDIGANDE AVSEENDE
OVERLATELSE AV EGNA AKTIER

Arsstamman den 18 maj 2021 beslutade om att Iamna ett
bemyndigade till styrelsen, att utnyttjas vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till nasta arsstimma, att besluta om 6verlatelse
av egna preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B som
bolaget innehar vid tidpunkten for styrelsens beslut. Overlatelse
av aktier far ske genom handel pd NASDAQ Stockholm eller
annan reglerad marknadsplats till ett pris som motsvarar
borskursen for preferensaktie i bolaget av det slag som Gverlats.
Betalning for Gverlatna aktier ska erlaggas kontant, genom apport
eller kvittning av fordran mot bolaget eller pa villkor enligt 2 kap.
5 § aktiebolagslagen.

TECKNINGSOPTIONER,
KONVERTIBLER OCH
INCITAMENTSPROGRAM

Arsstdmman den 18 maj 2021 beslutade om emission av hégst 3
000 000 teckningsoptioner till ledande befattningshavare och
anstéllda i Bolaget. Teckningsoptionerna beréttigar till nyteckning
av stamaktier i Bolaget. Teckningsratten till teckningsoptionerna
ska med avvikelse fran aktieagares foretradesratt tillkomma
verkstallande direktoren (upp till 450 000 teckningsoptioner),
Ovriga ledande befattningshavare (upp till 225 000
teckningsoptioner vardera) och 6vriga anstéallda (upp till 60 000
teckningsoptioner vardera). Teckning av teckningsoptioner ska ske
under tiden frdn och med den 1 juni 2021 till och med den 30 juni

Oscar Properties, storsta agare, 30 april 2021*

Antal aktier

2021. Teckning ska ske genom betalning. Priset per
teckningsoption och ska erlaggas kontant senast den 30 juni 2021 i
samband med teckningen av teckningsoptionerna. Priset per
teckningsoption ska faststéllas av Bolaget, eller av ett av Bolaget
anlitat oberoende varderingsinstitut eller revisionsholag, s& snart
som teckningskursen har faststéllts och ska motsvara
teckningsoptionens  marknadsvarde.  Marknadsvéardet  per
teckningsoption ska berdknas enligt den s3 kallade Black &
Scholes-formeln varvid den framtida teckningskursen vid teckning
av stamaktier ska uppga till 130 procent av den volymvéagda
genomsnittliga stdngningskursen for bolagets stamaktie 10
handelsdagar under perioden fran och med den 18 maj 2021.
Teckningsoptionerna far utnyttjas for teckning av stamaktier fran
och med den 1 januari 2024 till och med den 30 juni 2024 till en
teckningskurs som uppgar till 130 procent av den volymvagda
genomsnittliga stadngningskursen for bolagets stamaktie 10
handelsdagar under perioden fran och med den 18 maj 2021,
emellertid inte lagre &n aktiens kvotvarde.

AGARFORHALLANDEN

Savitt styrelsen for Oscar Properties kanner till foreligger inte
nagra aktieagaravtal eller andra 6verenskommelser mellan nagra
av Oscar Properties aktiedgare som syftar till gemensamt
inflytande Gver Bolaget. Savitt styrelsen for Oscar Properties
kanner till finns det inga 6verenskommelser eller motsvarande
avtal som kan komma att leda till att kontrollen dver Bolaget
forandras. Parkgate AB ager 12,55 procent av aktierna och innehar
12,55 procent av résterna i Bolaget. Parkgate AB &r helagt av Oscar
Properties grundare, styrelseledamot och verkstallande direktor
Oscar Engelbert. Nedan presenteras de storsta aktiedgarna per
dagen for Prospektet.

Andel

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier  av serie B Innehav (%) Réster (%0)
Oscar Engelbert, genom bolag 483 825 804 - - 12,55 % 12,55 %
Kvalitena 416 352 877 - - 10,80 % 10,80 %
Investment AB Oresund 293 074 915 - - 7,60% 7,60 %
Avanza Pension 258 931 370 111 847 723 6,72 % 6,72 %
Sven-Olof Johansson, genom 224 166 666 - - 5,81 % 5,81 %
Compactor AB

Ovriga 2178994 753 2122588 133 878 56,52 % 56,52 %
Summa 3855 346 385 2234435 134 601 100,0% 100,0%

! Informationen om aktieagarstruktur &r baserad pa uppgifter fran Euroclear per den 30 april 2021 och for Bolaget dérefter kanda andringar fram till dagen for godkéannande av Prospektet.

Reflekterar inte de emissioner styrelsen i Bolaget beslutade om den 1 juli 2021.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstdende tabell visar forandringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan Bolaget grundades 2011 (fram till och med
dagen for Prospektet) och de fordndringar i aktiekapitalet och antalet aktier som kommer att genomféras i samband med nyemissionerna.

Totalt
Andring av aktie-  Kvot-
Andring av aktiekapitalet, kapital, varde,
Tidpunkt Transaktion antalet aktier Totalt antal aktier kronor kronor kronor
November 2011  Bolaget bildas 5000 5 000 stamaktier 500 000 500 000 100
Januari 2013 Apportemission av 473333 23916 650 stamaktier 47 333 300 47 833 300 2
stamaktier och uppdelning av (emission)
stamaktier (50:1) 23438 317
(uppdelning)
Mars 2013 Emission av gammalt 625 000 23916 650 stamaktier 1250 000 49 083 300 2
preferensaktieslag 625 000 gamla preferensaktier
December 2013  Emission av tidigare 106 250 23 916 650 stamaktier 212 500 49 295 800 2
preferensaktier 731 250 gamla preferensaktier
Februari 2014 Emission av stamaktier 4153 333 28 069 983 stamaktier 8 306 666 57 602 466 2
731 250 gamla preferensaktier
Maj 2015 Inlésen av tidigare -731 250 28 069 983 stamaktier -1462 500 56 139 966 2
preferensaktier
Maj 2015 Fondemission av preferensaktier 140 349 28 069 983 stamaktier 280 698 56 420 664 2
140 349 preferensaktier
Maj 2015 Emission av preferensaktier 660 147 28 069 983 stamaktier 1320294 57 740 958 2
800 496 preferensaktier
Maj 2015 Emission av preferensaktier 399 504 28 069 983 stamaktier 799 008 58 539 966 2
1200 000 preferensaktier
April 2016 Emission av preferensaktier av 314 000 28 069 983 stamaktier 628 000 59 167 966 2
serie BY 1200 000 preferensaktier
314 000 preferensaktier av serie B
April 2016 Emission av preferensaktier av 86 000 28 069 983 Stamaktier 172 000 59 339 966 2
serie BY 1200 000 preferensaktier
400 000 preferensaktier av serie B
Maj 2016 Emission av preferensaktier av 50 000 28 069 983 Stamaktier 100 000 59 439 966 2
serie B? 1200 000 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B
Maj 2016 Fondemission av preferensaktier 140 349 28 069 983 stamaktier 280 698 59 720 664 2
1 340 349 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B
Februari 2017 Kvittningsemission av 493513 28 563 496 stamaktier 987 026 60 707 690 2
stamaktier3) 1 340 349 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B
Maj 2017 Fondemission av preferensaktier 142 817 28 563 496 stamaktier 285 634 60993 324 2
1483 166 preferensaktier
450 000 preferensaktier av serie B
Juni 2017 Inlésen av preferensaktier av -42 072 28 563 496 stamaktier -84 144 60909 180 2
serie B 1483 166 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B
Maj 2018 Fondemission av preferensaktier 571 269 28 563 496 stamaktier 1142538 62 051 718 2
2 054 435 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B
Juni 2018 Kvittningsemission av 180 000 28 563 496 stamaktier 360 000 62411718 2
preferensaktier? 2 234 435 preferensaktier
407 928 preferensaktier av serie B
Juni 2018 Inlésen av preferensaktier av -273 327 28 563 496 stamaktier -546 654 61 865 064 2
serie B 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B
November 2019  Nyemission av stamaktier till 4859 790 33 423 286 stamaktier 9719 580 71584 644 2
vissa innehavare av bolagets 2 234 435 preferensaktier
obligationer®) 134 601 preferensaktier av serie B
December 2019  Minskning av aktiekapitalet utan N/A 33423 286 stamaktier ~ -35 792 322 35792 322 1

indragning av aktier for
avsittning till fritt eget kapital®

2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B
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December 2019  Nyemission av stamaktier till 31321675 64 744 961 stamaktier 31321675 67 113 997 1

innehavare av preferensaktier” 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

December 2019  Nyemission av stamaktier till 125 783 864 190 528 825 stamaktier 125783864 192 897 861 1
innehavare av stamaktier® 2 234 435preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

December 2019  Fondemission utan utgivning av N/A 190 528 825 stamaktier 75932532 268830393 1,394
nya aktier 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

December 2020  Minskning av aktiekapitalet utan N/A 190 528 825 stamaktier -266 901 414,4 1928 978,6 0,01
indragning av aktier for 2 234 435 preferensaktier
avséttning till fritt eget kapital® 134 601 preferensaktier av serie B

December 2020  Nyemission av stamaktier till 48 544 515 239 073 340 stamaktier 485 445,2 2414 4238 0,01
innehavare av preferensaktier'® 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

December 2020  Nyemission av stamaktier till 1714759 425 1953 832 765 stamaktier 17 147 594,3 19562 018 0,01
innehavare av stamaktier't) 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

December 2020  Fondemission utan utgivning av N/A 1953 832 765 stamaktier 266 901 414,4 286 463 432,4 0,146
nya aktier 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

Mars 2021 Riktad nyemission av 195 383 277 2149 216 042 stamaktier 286116515 315075083,9 0,146
stamaktier'? 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

Mars/April 2021 Nyemission av stamaktier till 1074 608 021 3223 824 063 stamaktier 157 364 082,8 472 439 166,7 0,146
innehavare av stamaktier’® 2 234 435 preferensaktier

134 601 preferensaktier av serie B

April 2021 Kvittningsemission av 631 522 322 3 855 346 385 stamaktier 92479 238 564918 404,7 0,146
stamaktier'® 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

Juli 2021 Kvittningsemission av 65 174 250 3920 520 635 stamaktier 9544 025,4 574462430,1 0,146
stamaktier'® 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

Juli 2021 Kvittningsemission av 70270 100 3990 790 735 stamaktier 10290 254,5 584 752 684,6 0,146
stamaktier'®) 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

Juli 2021 Kvittningsemission av 40 200 750 4030 991 485 stamaktier 5886 941,2 5906396258 0,146
stamaktier'”) 2 234 435 preferensaktier
134 601 preferensaktier av serie B

 Till en teckningskurs om 500 kr. Till en mindre grupp institutionella investerare som hade forbundit sig att teckna preferensaktier av serie B fér cirka 150 mkr, dvs. cirka tre fjérdedelar av den totala
emissionsvolymen, lamnades en rabatt om 1,5 procent pé teckningskursen, vilket innebar att dessa investerare tecknade preferensaktier av serie B till teckningskursen 492 kr och 50 6re.

2 Till en teckningskurs om 500 kr. Syftet med emissionen var att uppfylla kravet pa &garspridning infor en notering av preferensaktierna av serie B p& Nasdaq Stockholm.

3 Kvittningsemissionen genomfordes i samband med férvérvet av Allegro Projekt AB i syfte att mojliggora att férvérvet delvis betalades med stamaktier i Bolaget. Teckningskursen i emissionen uppgick
till 70,92 kr, motsvarande den volymviktade genomsnittliga betalkursen fér stamaktierna under de 10 handelsdagar som foregick emissionsbeslutet.

4 Kvittningsemissionen innebar en reglering av Skandrenting AB:s fordran pa Bolaget och skedde till en teckningskurs om 187,50 kr, motsvarande preferensaktiens stingningskurs p& Nasdag Stockholm
den 14 juni 2018.

9 Obligationer motsvarande 26 000 000 kronor konverterades till stamaktier, obligationskonverteringen skedde till en teckningskurs om 5,35 kronor per stamaktie.

9 Minskningen, som genomfordes i samband med emissionerna som skedde i december samma &r, skedde i syfte att minska aktiernas kvotvérde for att underl4tta emissionerna som darefter skedde till
Bolagets preferensaktiedgare och stamaktiedgare.

Y Nyemissionen var en del av ett utbyteserbjudande varigenom &gare av preferensaktier erbjéds att frivilligt byta ut sina preferensaktier till nyemitterade stamaktier, varvid varje preferensaktie gav 25 nya
stamaktier och varje preferensaktie av serie B gav 50 nya stamaktier. Stamaktierna emitterades till en kurs motsvarande 3 kronor per stamaktie.

9 Foretradesemissionen gav stamaktieagare foretrédesratt att teckna fem (5) nya stamaktier per en (1) befintlig stamaktie for en teckningskurs om 1,49 kronor per stamaktie.

9 Minskningen, som genomfordes i samband med emissionerna som skedde i december samma &r, skedde i syfte att minska aktiernas kvotvarde for att underlatta emissionerna som dérefter skedde till
Bolagets preferensaktieagare och stamaktieagare.

10 Nyemissionen var en del av ett utbyteserbjudande varigenom agare av preferensaktier erbjods att frivilligt byta ut sina preferensaktier till nyemitterade stamaktier, varvid varje preferensaktie gav 139 nya
stamaktier och varje preferensaktie av serie B gav 667 nya stamaktier. Stamaktierna emitterades till en kurs motsvarande 0,18 kronor per stamaktie.

D Foretradesemissionen gav stamaktieégare foretradesratt att teckna nio (9) nya stamaktier per en (1) befintlig stamaktie for en teckningskurs om 0,19 kronor per stamaktie.

12) Riktad nyemission av stamaktier till Investment AB Oresund. Aktierna emitterades till en kurs om 0,1941 kronor per stamaktie.

13 Foretradesemissionen gav stamaktieagare foretradesratt att teckna en (1) ny stamaktier per tva (2) befintliga stamaktier for en teckningskurs om 0,14 kronor per stamaktie.

) Kvittningsemissionen genomférdes i samband med tilltradet av Fastighetsportféljerna. Teckningskursen i emissionen var 18,59 ére per aktie. Kvittningsemissionen genomférdes i syfte att méjliggora att
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forvéarven delvis betalades med stamaktier i Bolaget. Se avsnitt “Aktieéveridtelseavtal med PEFAB och Kvalitena avseende Fastighetsportflierna” nedan for ndrmare information om 6verlatelseavtalen.
19 Riktad nyemissioner till séljare till kurser om 0,3529 kr (séljaren och I&ngivaren till fastigheterna i Linkoping), . For narmare information se avsnitt ”Bakgrund och motiv” ovan.

19 Riktad nyemissioner till séljare till kurser om 0,35577 kr (séljaren till fastigheterna i Falkping och Katrineholm), For ndrmare information se avsnitt ”Bakgrund och motiv” ovan.

" Riktad nyemissioner till séljare till kurser om 0,373127119 kr (saljaren till fastigheterna i Koping). Fér narmare information se avsnitt ”Bakgrund och motiv” ovan.
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Bolagsordning

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

Antagen pé arsholagsstimman den 18 maj 2021.

1

5.1.

5.2.

53.

5.4.

5.5.

5.6.

6.1.

Firma

Bolagets foretagsnamn ar Oscar Properties Holding AB (publ).
Sate

Styrelsen ska ha sitt séte i Stockholm.

Verksamhetsforemal

Bolaget ska ha till foremal for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, &ga och forvalta 16s egendom samt att forvarva, &ga, forvalta,
utveckla och forsélja fastigheter och att bedriva darmed forenlig verksamhet.

Aktiekapital
Aktiekapitalet ska uppga till 1agst 280 000 000 kronor och till hégst 1 120 000 000 kronor.
Aktier

Antalet aktier i bolaget ska uppga till lagst 31 000 000 och till hgst 124 000 000. Bolagets aktier ska kunna ges ut i fem serier,
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B. Varje stamaktie ska medftra
en (1) rost, varje stamaktie av serie B ska medfora en tiondels (1/10) rost, varje stamaktie av serie B2 ska medfdra en tiondels (1/10)
rost, varje preferensaktie ska medféra en tiondels (1/10) rost och varje preferensaktie av serie B ska medféra en tiondels (1/10) rost.
Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

Vid nyemission av stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B som inte
sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och
preferensaktier av serie B ha foretradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det antal aktier de forut ager
(primér foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primar foretradesréatt ska erbjudas samtliga aktieagare (subsidiar foretradesrétt).
Om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av subsidiar foretradesratt kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut dger, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2,
preferensaktier eller preferensaktier av serie B, och, i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Vid nyemission av endast stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier eller preferensaktier av serie B
som inte sker mot betalning med apportegendom, ska &gare av aktier av det slag som ges ut ha foretradesratt att teckna nya aktier i
forhallande till det antal aktier av samma slag de forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primér foretréadesratt
ska erbjudas samtliga aktie4gare (subsidiar foretradesratt). Om inte hela antalet aktier som tecknas pa grund av subsidiar foretradesratt
kan ges ut, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut ager, oavsett huruvida deras aktier ar
stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier eller preferensaktier av serie B, och, i den man detta inte kan
ske, genom lottning.

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av stamaktier,
stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B ha foretradesratt att teckna
teckningsoptioner, som om emissionen géllde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsratten, respektive
foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara ndgon inskrankning i majligheten att fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av nya aktier far endast ske genom utgivande av nya stamaktier,
stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B. Darvid galler att endast
stamaktiedgarna, dgare av stamaktier av serie B och dgare av stamaktier av serie B2 har foretradesratt till de nya aktierna. Fondaktierna
fordelas mellan stamaktieagarna i forhallande till det antal aktier de forut ager. Vad som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Vinstutdelning

Beslutar bolagsstdmman om vinstutdelning ska preferensaktierna jamsides med preferensaktierna av serie B medféra foretradesratt
framfor stamaktierna, stamaktierna av serie B och stamaktierna av serie B2 till arlig utdelning enligt nedan. Preferensaktierna och
preferensaktierna av serie B ska i dvrigt inte medféra nagon ratt till utdelning.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Preferensaktier

Foretréde till utdelning per preferensaktie ("Preferensutdelning”) ska fran och med det forsta utbetalningstillfallet ndrmast efter det
att preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket till dess att preferensaktierna blir inlosta, uppga till 250 kronor per kvartal, dock
hogst 1 000 kronor per ar med avstamningsdagar enligt nedan.

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier ska ske kvartalsvis i kronor. Avstiamningsdagar ska vara 5 februari, 5 maj, 5 augusti och
5 november. For det fall sddan dag ej &r bankdag, d.v.s. dag som inte ar 16rdag, séndag eller allman helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev ér likstilld med allmén helgdag, t.ex. midsommarafton, julafton samt nyarsafton (“bankdag”), ska avstimningsdagen
vara narmast foregéende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstamningsdagen.

Preferensaktier av serie B

Foretrade till utdelning per preferensaktie av serie B (”Preferensutdelning B”) ska frdn och med det forsta utbetalningstillfallet
narmast efter det att preferensaktierna av serie B registrerades hos Bolagsverket till dess att preferensaktierna av serie B blir inlosta,
uppgé till 437,5 kronor per kvartal, dock hogst 1 750 kronor per ar med avstamningsdagar enligt nedan ("Normal preferensutdelning
B”). Preferensutdelning B kan, efter forslag fran styrelsen och med bolagsstimmans godkénnande, uppga till ett hégre belopp, dock
hogst 2 500 kronor per ar ("Forhéjd preferensutdelning B™).

Utbetalning av utdelning pa preferensaktier av serie B ska ske kvartalsvis i kronor. Avstamningsdagar ska vara 5 februari, 5 maj, 5
augusti och 5 november. For det fall sddan dag ej ar bankdag ska avstimningsdagen vara narmast foregaende bankdag. Utbetalning
av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstdmningsdagen.

Samtliga preferensaktier

Om ingen utdelning lamnats pa preferensaktier eller preferensaktier av serie B i anslutning till en avstamningsdag i enlighet med
stycke 6.2-6.5 ovan, eller om endast utdelning understigande Preferensutdelningen eller Preferensutdelning B lamnats, ska
preferensaktierna och preferensaktierna av serie B, forutsatt att bolagsstdmman beslutar om vinstutdelning, medfora ratt att i tillagg
till framtida Preferensutdelning respektive Preferensutdelning B erhalla ett belopp, jamnt fordelat pa varje preferensaktie respektive
preferensaktie av serie B, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp (”Innestadende Belopp™)
innan utdelning pa stamaktierna lamnas. Innestéende Belopp, ska rdknas upp med en faktor motsvarande en arlig rantesats om tio (10)
procent, varvid upprékning ska ske med bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da utbetalning av del av utdelningen skett (eller borde
ha skett, i det fall det ej skett ndgon utdelning alls). Till undvikande av tvivel ska ett Innestdende Belopp beriknas for preferensaktierna
och ett Innestdende Belopp for preferensaktierna av serie B. For det fall utdelning understigande Preferensutdelning och
Preferensutdelning B lamnas ska varje preferensaktie respektive preferensaktie av serie B erhalla samma procentuella andel (pro rata)
av den utdelning som skulle lamnats enligt villkoren for respektive preferensaktieslag.

For det fall antalet preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B &ndras genom sammanlaggning, uppdelning eller liknande
bolagshéndelse ska de belopp som preferensaktien respektive preferensaktien av serie B berattigar till enligt punkt 6-8 i denna
bolagsordning omraknas for att aterspegla forandringen.

Inlésen
Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier
efter beslut av bolagsstdamman. Nar minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande minskningsheloppet avséttas till reservfonden
om hérfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av preferensaktier som ska l6sas in ska ske pro rata i forhéllande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiesgare dger vid tidpunkten for bolagsstimmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska
styrelsen besluta om férdelningen av Overskjutande preferensaktier som ska losas in. Om beslutet bitrdds av samtliga
preferensaktiedgare kan dock bolagsstdmman besluta vilka preferensaktier som ska inlésas.

Losenbeloppet avseende preferensaktier ska vara ett belopp, jamt fordelat pa varje inlost preferensaktie, om 17 500 kronor per
preferensaktie (”Losenbeloppet”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelningen, samt dartill eventuellt Innestaende Belopp
avseende preferensaktier.

Med “upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen utdelning for perioden som borjar med (men exklusive) den senaste
avstamningsdagen for berdkning av Innestaende Belopp till och med (och inkluderande) dagen for utbetalning av Losenbeloppet.
Antalet dagar ska beraknas utifran det faktiska antalet dagar i forhallande till 90 dagar.

Agare av preferensaktier som anmilts for inlésen ska vara skyldig att inom tre ménader fran erhdllande av skriftlig underrattelse om
bolagsstammans beslut om inlésen motta losenbeloppet for preferensaktien eller, dar Bolagsverkets eller rattens tillstand till
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

7.13.

7.14.

minskningen erfordras, efter erhallande av underrattelse att beslut om sadant tillstand har vunnit laga kraft.
Preferensaktier av serie B — Inlosen pa begéran av aktiedgare

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av preferensaktier av serie B efter anmélan av
4gare till preferensaktie av serie B. Agare till preferensaktie av serie B fér, frén och med &r 2017, under perioden 1-31 mars varje ar
anmala till styrelsen att den onskar inlésa preferensaktier av serie B. Sddan anmélan ska goras skriftligen pa blankett tillnandahallen
av bolaget, varvid ska anges hur manga preferensaktier av serie B som 6nskas inlosas. Anmalan &r odterkallelig.

Sedan styrelsen mottagit anmalningar om inl6sen av preferensaktier av serie B och provat att dessa inkommit i rétt tid, samt att inlésen
kan ske med hénsyn till (i) bolagets senaste faststéllda balansrakning, med beaktande av andringar i det bundna egna kapitalet som
har skett efter balansdagen, (ii) att det framstar som forsvarligt med hansyn till de krav som uppstélls i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen
(inklusive med beaktande av eventuella utestdende obligationsvillkor), (iii) granserna for bolagets aktiekapital, och (iv) 6vriga villkor
enligt bolagsordningen (inklusive eventuellt Innestdende Belopp pa ovriga preferensaktier), ska styrelsen besluta om minskningen
samt vidta erforderliga &tgarder for att inlésen sker med avstdamningsdag for indragning av aktier den 1 juli. For det fall sddan dag ej
ar bankdag ska avstamningsdagen vara narmast foregdende bankdag. For det fall ndgon av omstandigheterna enligt (i)—(iv) ovan
motiverar inlosen av ett l&gre antal preferensaktier av serie B &n vad det inkommit anmélningar for ska styrelsen besluta att inldsa det
hégsta antal preferensaktier av serie B som kan ske med hansyn till omsténdigheterna enligt (i)—(iv) ovan. Styrelsen ska i dessa fall
besluta att inldsa eventuella aterstiende preferensaktier av serie B som anmalts for inlosen sa snart det kan ske med héansyn till
omstandigheterna enligt (i)—(iv) ovan.

Nar minskningsbeslutet fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsttas till reservfonden om harfor erforderliga medel
finns tillgéngliga.

For det fall fler preferensaktier av serie B anmals for inldsen &n vad som kan inldsas enligt punkten 7.6 ovan ska fordelning av vilka
aktier som loses in ske pro rata i forhallande till det antal preferensaktier av serie B som varje adgare anmalt for inlosen vid
anmalningsperiodens utgang den 31 mars. Om fordelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska férdelningen ske genom lottning.

Losenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska vara 25 000 kronor jamt fordelat pa varje inl6st preferensaktie av serie B
("Ldsenbelopp B”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B, samt drtill eventuellt Innestdende Belopp avseende
preferensaktier av serie B. Med “upplupen del av Preferensutdelning B” avses upplupen Normal preferensutdelning B for perioden
som borjar med (men exklusive) den senaste avstamningsdagen for berakning av Innestaende Belopp till och med (och inkluderande)
dagen for utbetalning av Losenbelopp B. Antalet dagar ska beréknas utifran det faktiska antalet dagar i forhallande till 90 dagar. For
det fall preferensaktier av serie B, som anmalts for inlgsen, erhallit Forhojd preferensutdelning B enligt punkten 6.4 ovan ska
Losenbelopp B reduceras med ett belopp motsvarande differensen mellan den Forhojda preferensutdelningen B som aktiedgaren
erhdllit och den Normala preferensutdelningen B enligt punkten 6.4 ovan.

Om ingen inlésen och betalning sker avseende preferensaktier av serie B som anmiélts for inlosen (" Inlésenaktier™), i anslutning till
en avstdmningsdag for inldsen i enlighet med punkten 7.6 ovan, eller om endast ett lagre antal Inl6senaktier &n vad styrelsen beslutat
om har inlésts, ska inlosenlikviden for Inlosenaktierna raknas upp med ett belopp motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent,
varvid upprakning ska ske fran den tidpunkt d& utbetalning av inlgsenlikviden for dvriga inlosta Inlosenaktier skett (eller borde ha
skett i enlighet med punkten 7.6 ovan, i det fall det ej skett nagon inlésen alls) till dess inlésen och betalning av inlosenlikviden sker.
Inlésenlikviden for Inlosenaktierna ska i dessa fall reduceras med ett belopp motsvarande den Normala- och, i tillampliga fall,
Forhojda preferensutdelning B som innehavarna av Inlésenaktier erhallit eller borde ha erhéllit under perioden frén det att inlésen
borde ha skett till dess inlésen sker.

Preferensaktier av serie B — Inlésen pa begéran av bolaget

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inl6sen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier
av serie B efter beslut av bolagsstimma. N&r minskningsbeslut fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till
reservfonden om harfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

Fordelningen av preferensaktier av serie B som ska IGsas in ska ske pro rata i forhallande till det antal preferensaktier av serie B som
varje &gare innehar vid tidpunkten for bolagsstammans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt ovan inte gar jamnt ut ska styrelsen
faststélla vilka preferensaktier av serie B som ska ldsas in genom lottning. Om beslutet bitrads av samtliga &gare av preferensaktier
av serie B kan dock bolagsstdmman besluta vilka preferensaktier av serie B som ska inlosas.

Losenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska i dessa fall vara 27 500 kronor jamt fordelat pa varje inlost preferensaktie av
serie B ("Lésenbelopp C”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B, samt dartill eventuellt Innestende Belopp avseende
preferensaktier av serie B.

Agare av preferensaktier av serie B som anmalts for, eller annars &r féremal for, inlésen ska vara skyldig att inom tre manader frén
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8.1

8.2
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11
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12.1.

12.2.

13

13.1.

13.2.

13.3.

134

14

erhallande av skriftlig underréttelse om styrelsens beslut om inlésen motta lésenbeloppet for preferensaktien av serie B eller, dar
Bolagsverkets eller réttens tillstdnd till minskningen erfordras, efter erhallande av underréttelse att beslut om sadant tillstand har
vunnit laga kraft.

Bolagets uppldsning

Vid bolagets upplésning har stamaktier, stamaktier av serie B, stamaktier av serie B2, preferensaktier och preferensaktier av serie B
ratt till bolagets behélina tillgangar enligt foljande:

(1) 1 forsta hand ska preferensaktier jamsides med preferensaktier av serie B, i enlighet med principerna i punkten 6.6 ovan, erhalla
ett belopp (i) per preferensaktie uppgaende till 15 000 kronor, plus eventuell upplupen del av Preferensutdelningen samt dartill
eventuellt Innestdende Belopp och (ii) per preferensaktie av serie B uppgaende till 25 000 kronor, plus eventuell upplupen del av
Preferensutdelning B samt dartill eventuellt Innestdende Belopp. Preferensaktierna och preferensaktierna av serie B ska i ovrigt
inte medfora ratt till ndgon skiftesandel.

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

(3) 1 tredje hand, i den man det efter utskiftning enligt punkt (2) ovan aterstar medel att skifta ut, ska dessa fordelas lika mellan
stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier av serie B2.

For det fall antalet stamaktier av serie B2 andras genom sammanl&ggning, uppdelning eller liknande bolagshéndelse ska det belopp
som stamaktien av serie B2 berittigar till enligt punkt 8.1 i denna bolagsordning omraknas for att aterspegla forandringen.
Omvandling

Stamaktie ska kunna omvandlas (konverteras) till stamaktie av serie B, forutsatt att stamaktier av serie B redan utgivits, pa foljande
satt. Aktiedgare har ratt att hos styrelsen skriftligen begdra att stamaktie omvandlas till stamaktie av serie B, varvid ska anges hur

manga stamaktier som 6nskas omvandlade. Styrelsen ska genast anméla omvandling for registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen
ar verkstalld nér registrering skett och omvandlingen antecknats i avstdmningsregistret.

Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstamman, besté av lagst tre (3) och hogst tio (10) styrelseledamaéter med hogst tio (10)
styrelsesuppleanter.

Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hogst tva (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i forekommande fall,
revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstamma

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

Kallelse till ordinarie bolagsstimma och till extra bolagsstimma dar fraga om &ndring av bolagsordningen kommer att behandlas ska
utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stdmman. Kallelse till annan extra bolagsstdmma ska utfardas tidigast sex
veckor och senast tre veckor fore stdmman.

Anmalan om deltagande i bolagsstamma

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid bolagsstdmma ska gora anmélan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stimman. Denna dag far inte vara sondag, annan allman helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton och inte infalla
tidigare &n femte vardagen fore bolagsstdmman. Om en aktieégare vill ha med sig bitrdden vid bolagsstimman ska antalet bitrdden
(hogst tva) anges i anmélan.

Den som inte ar aktieagare i bolaget ska ha rétt att p& de villkor som styrelsen bestimmer narvara eller pd annat satt folja
forhandlingarna vid bolagsstamma.

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen.

Styrelsen far infor en bolagsstamma besluta att aktiedgarna skall kunna utéva sin rost per post fore bolagsstamman enligt det forfarande
som anges i 7 kap. 4 a § aktiebolagslagen.

Rékenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.
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15 Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister enligt lag (1998:1479) om vérdepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument.
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Legala fragor och 6vrig information

ALLMANT

Bolagets foretagsnamn &r Oscar Properties Holding AB (publ) och
Bolagets organisationsnummer ar 556870-4521. Bolagets LEI-
beteckning &r 549300NZ1620CFL1TR88. ISIN-koden for Bolagets
stamaktier & SE0005095601. Bolaget &r ett publikt aktiebolag med
sate i Stockholm som anvénder handelsbeteckningen Oscar
Properties. Bolaget bildades i Sverige den 17 oktober 2011,
registrerades vid Bolagsverket den 11 november 2011 och dess
bestand &r inte tidsbegransat. Bolagets associationsform regleras
av och dess aktier har utgivits enligt aktiebolagslagen (2005:551).
Bolagets adress &r Oscar Properties Holding AB (publ), Box 5123,
SE-102 43, Stockholm och  dess webbplats &r
https://oscarproperties.com/.

Information pa& Bolagets webbplats ingér inte i Prospektet och har
inte granskats eller godkénts av Finansinspektionen. Hyperlankar i
Prospektet utgor inte en del av Prospektet och informationen pa

dessa webbplatser har inte granskats eller godkénts av
Finansinspektionen.
KONCERNSTRUKTUR
Dotterbolag Org.nr Kapital- och
rostandel (%)
Oscar Properties 30 AB 559154-9968 100
Stettin Holding AB 559027-5359 100
Uppfinnaren 1 AB (publ) 666998-2936 100
Skurusundsbryggan Holding AB 556968-9135 100
Bakaxeln Holding AB 559069-3304 100
AlpFast AB 556642-1284 100
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944 100
Oscar Properties 37 AB 559209-4162 100
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 100
Oscar Properties Bygg Holding AB 556825-9252 100
Allegro Projekt AB 556870-7763 100
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984 100
Oscar Properties Forvaltning AB 556769-1117 100
Semperin AB 556720-4465 100
Oscar Properties Utveckling AB 559066-8462 100
Oscar Properties 25 AB 559120-3855 100
Oscar P Management AB 556900-9250 100
Nacka 369:32 Topco AB 556959-1364 100
Nacka 369:32 Holding AB 556959-1356 100
Nacka 369:32 AB 556959-1349 100
Amenities AB 559106-8639 100
Oscar Properties Straet 1 Holding AB 559066-8439 100
Oscar Properties One Holding AB 559067-4544 100
OPSW AB 559154-9976 100
Oscar Properties 29 AB 559120-3780 100
Norrterna AB 559172-9016 100
Norrterna Holding 1 AB 559288-2947 100
Oscar Properties 33 AB 559174-6325 100
Oscar Properties AB 556734-7777 100
Oscar Properties Holding 2 AB 556840-9691 100
Fastigheten ST7 Holding AB 556981-8650 100
Oscar Properties 3 AB 556973-5789 100
Oscar Properties 39 AB 559286-5256 100
Valerum Holding AB 559274-6985 100
Valerum AB (publ) 559264-5385 100
Valerum Fastighets AB 559172-3084 100
Valerum Fastighets 2 AB 559172-3118 100
Dalklockan 3 KB 969676-4332 100
Norrbécken Fastigheter KB 969676-4498 100
Valerum Fastighets 3 AB 559173-3100 100
Valerum Blinkarp AB 559105-7913 100
Valerum Fastighets 4 AB 559172-2979 100
Valerum Fastighets Propco 1 AB 559166-0567 100

“2per dagen for Prospektet har lagfart inte dnnu registrerats avseende Oscar
Properties 39 AB:s deldgande av Stockholm Ruddammen 29.
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Valerum Anis AB 556777-8047 100
Valerum Fastighets 5 AB 559172-2961 100
Valerum Heimdal AB 556650-6399 100
Valerum Tedats AB 556751-8500 100
Valerum Brovakten AB 556946-4265 100
Valerum Psilander AB 559115-3142 100
Valerum Fastighets 7 AB 559178-6198 100
Valerum Fastighets 8 AB 559178-6206 100
Valerum Turism AB 556385-3938 100
Valerum Basaren AB 556284-1592 100
Valerum Vesta AB 559178-6172 100
Valerum Fastighets 9 AB 559178-6214 100
Valerum Frej AB 559178-6180 100
Valerum Oskarshamn 16 AB 559179-2816 100
Valerum Oskarshamn 165 16 AB 556874-4741 100
Valerum Elefanten AB 559178-6123 100
Valerum Fastighets 10 AB 559178-6115 100
Valerum Vasteras AB 559178-6115 100
Valerum Vastervik 18 AB 559178-6149 100
Valerum Séderhamn AB 556716-4099 100
Valerum Nd&ssjo AB 556067-5760 100
Valerum Danmarkshuset AB 556742-3438 100
Valerum Fastighets 17 AB 559230-1005 100
Valerum Hogands 12 AB 556709-8404 100
Valerum Hogands 4 AB 556709-8388 100
Valerum 68 AB 559129-5612 100
Valerum Huskvarna AB 559082-8439 100
Valerum Algen AB 559196-6055 100
Valerum Vintergatan 22 AB 559091-9329 100
Valerum Litografen 7 AB 559091-9337 100
Valerum Fastighets 11 AB 559114-8563 100
Valerum Fastighets 12 AB 559115-3357 100
Valerum Fastighets 20 AB 559230-1039 100
Valerum Fastighets 21 AB 559230-0940 100
Fastighets AB Silvervagnen 556717-6838 100
Fastighets AB E13 556827-5183 100
Jaypi Fastigheter AB 556478-8510 100
Fastighets AB Vretensborgsvagen 5 556827-5274 100
Kvalitena Kylskapet AB 559145-1785 100

Moderbolag i Koncernen &r Oscar Properties Holding AB (publ),
som har huvudkontor och séte i Stockholm, Sverige. | tabellen éver
koncernstrukturen listas Oscar Properties innehav i vasentliga
dotterbolag per datumet for Prospektet. Strukturen utvisar saval
dotterforetag genom vilka Bolaget &ger fastigheter som
dotterféretag genom vilka Oscar Properties driver annan
verksamhet. En &versikt dver intresseforetag i vilka Bolaget &r
deldgare finns i avsnittet “Verksamhetsbeskrivning —
Intresseforetag”.

Per dagen for Prospektet dger Koncernen 54 fastigheter varav 45
fastigheter 4gs genom 8 heldgda dotterbolag, 3 fastigheter ags
genom 7 intressebolag och 6 fastigheter &gs av 2
bostadsréattsforeningar som konsolideras i koncernen.

37 fastigheter &gs av Valerum som é&r ett heldgt dotterbolag till
Bolaget (se nérmare under avsnittet Fastighets- och
projektportfolj), Fastigheten Nacka Sickladn 88:1 &gs av AlpFast
AB, som dr ett helagt dotterbolag till Bakaxeln Holding AB, som i
sin tur &r ett heldgt dotterbolag till Bolaget, och del av Fastigheten
Stockholm Ruddammen 29 &gs av Oscar Properties 39 AB*2 som
ar ett helagt dotterbolag till Bolaget. Fastigheten Stockholm
Konsumenten 2 &gs av Fastighets AB Silvervagnen, som &r ett
helagt dotterbolag till Bolaget, fastigheten Stockholm Elektra 13
4gs av Fastighets AB E13, som ar ett heldgt dotterbolag till
Bolaget, fastigheterna Stockholm Elektra 25 och Stockholm
Elektra 26 &gs av Jaypi Fastigheter AB, som &r ett hel&gt



dotterbolag till Bolaget och fastigheten Stockholm Dikesrenen 19
ags av Fastighets AB Vretenshorgsvdgen 5, som ar ett heldgt
dotterbolag till Bolaget. Fastigheten Helsingborg Rausgard 22 &gs
av Kvalitena Kylskapet AB, som &r ett helagt dotterbolag till
Bolaget.

Fastigheten Solna Straet 1 4gs av Fastighets AB Straet 1 som &r ett
intressebolag, Fastigheten  Stockholm Helix 1 4&gs av
bostadsrattsforeningen Helix som &r ett intressebolag och
Fastigheten Primus 1 samégs av BRF Primus Park 1-5 som &r
intressebolag.

Fastigheterna Nacka Bjorknés 1:8, 18:4, 1:72; 1:7 och 1:41 &gs av
bostadsréattsforeningen Skurusundsbryggan, Fastigheten
Stockholm Backékra 7 &gs av bostadsrattsforeningen Unité. Bada
dessa bostadsréattsforeningar har konsolideras in i koncernen.

Samtliga vésentliga dotterbolag &r bildade i Sverige.

VASENTLIGA AVTAL

Aktieoverlatelseavtal med PEFAB och Kvalitena
avseende Fastighetsportfoljerna

Avtalen med PEFAB

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties tva
aktiedverlatelseavtal, villkorat av finansiering, med PEFAB
avseende forvarv av fem kommersiella fastigheter i
Vistberga/Alvsjo  for 745  miljoner  kronor. Det ena
aktiedverlatelseavtalet avsag forvarv av aktierna i Fastighets AB
Silvervagnen, som &ger tomtrétten till fastigheten Stockholm
Konsumenten 2, och det andra aktiedverlatelseavtalet avsag
forvarv av aktierna i bolagen Fastighets AB E13, Jaypi Fastigheter
AB och Fastighets AB Vretensborgsvagen 5, som dger tomtratterna
till fastigheterna Stockholm Elektra 25, Stockholm Elektra 26,
Stockholm Elektra 13 och Stockholm Dikesrenen 19. Béda
aktiedverlatelseavtalen var villkorade av att parterna samma dag
ingick det andra aktieGverlatelseavtalet. Enligt bada avtalen skulle
den definitiva kopeskillingen uppga till ett belopp motsvarande 100
procent av de kopta bolagens beskattade egna kapital enligt en
balansrakning eller aggregerad balansrakning som upprattas s&
snart om mojligt efter respektive tilltrade vilket méjliggjorde en
justering av den prelimindra kopeskillingen. Darutéver
mojliggjorde avtalen att tilldgg respektive avdrag kan géras med de
eventuella belopp som i tilltradesbalansréakningarna ar upptagna
som uppskjuten skatteskuld hénforliga till temporéra skillnader
mellan tomtréatternas bokftrda vérde och deras skatteméassiga varde
(i vilket fall tillagg ska goras), eller som i
tilltradesbalansrakningarna  &r upptagna som  uppskjutna
skattefordringar hénforliga antingen till temporéra skillnader
mellan tomtrétternas bokforda varde och deras skattemassiga varde
eller till underskottsavdrag (i vilket fall avdrag ska goras).

Avtalet med Kvalitena

Den 9 december 2020 tecknade Oscar Properties ett
aktiedverlatelseavtal, villkorat av finansiering, med Kvalitena
Kylsképet Holding AB, dotterbolag till Kvalitena, avseende
forvarv av en lagerfastighet i Helsingborg for 645 miljoner kronor.
Forvarvet bestod av aktier i Kvalitena Kylskdpet AB som &ger
tomtratten till fastigheten Helsingborg Rausgérd 22. Enligt avtalet
skulle den definitiva kopeskillingen uppgé till ett belopp
motsvarande 100 procent av det kdpta bolagets beskattade egna
kapital och obeskattade reserver i form av 6veravskrivningar pa
bolagets fastighet samt 79,4 procent av bolagets dvriga obeskattade
reserver, allt enligt en balansrakning som uppréttas sa snart om
mojligt efter tilltradet vilket mojliggjorde en justering av den
prelimindra kopeskillingen. Darutdver mojliggjorde avtalet att
tillagg respektive avdrag kan goras med de eventuella belopp som
i tilltradesbalansrakningen &r upptagna som uppskjuten skatteskuld
eller uppskjuten skattefordring och som ar hanférliga till temporara
skillnader mellan fastighetens bokforda vérde och dess
skattemassiga varde. Avdrag med 7,5 mkr kunde goras till foljd av
att det forelog en skillnad mellan fastighetens 6verenskomna
marknadsvarde och dess skattemassiga vérde.
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Fastighetsportfoljerna bestdr av en total uthyrningsbar area om
95 491 kvadratmeter och forvarven beraknas ge ett totalt arligt
driftnetto om cirka 83 miljoner kronor. Bolaget tilltrddde samtliga
ovanndmnda fastigheter den 30 april 2021. Finansieringen av
forvarven bestod av en kombination av lan och eget kapital,
inklusive den under april genomforda foretradesemissionen samt
en kvittningsemission till séljarna vilken genomfordes i samband
med tilltradet.

Det samlade arliga hyresvardet uppgar efter dessa affarer, inklusive
forvarvet av fastighetsportfoljen Valerum fran SBB, till cirka 215
miljoner kronor med ett driftnetto om cirka 165 miljoner kronor
enligt Bolagets beddmning.

Aktiedverlatelseavtal med SBB avseende Valerum
Den 13 oktober 2020 ingick Oscar Properties ett Gverlatelseavtal,
villkorat av finansiering, med SBB om att forvarva samtliga aktier
i fastighetsportfoljen ~ Valerum,  bestdende av = 37
forvaltningsfastigheter, med en uthyrningsbar area om 133 231
kvadratmeter och av Bolaget identifierade byggratter om 82 000
kvadratmeter inom befintliga detaljplaner. Hyresvérdet uppgar till
126,9 miljoner med ett driftnetto om 81,8 mkr. Den totala
kopeskillingen uppgick till cirka 1,4 miljarder kronor. Férvarvet
var villkorat av att Oscar Properties erhdll nddvéandig
skuldfinansiering och tillférdes nytt eget kapital. For att tillfora nytt
eget kapital genomforde Bolaget en foretradesemission i december
2020. Som en del av finansieringen av forvérvet emitterade Bolaget
ocks4, via dotterbolag, ett obligationslan om 710 mkr. Férvarvet
finansierades av  emissionslikviden och obligationslanet,
tillsammans med ett banklan, samt évrig rintebarande skuld.
Bolaget tilltrade VValerum den 30 december 2020.

Avtal avseende byggrétter i Sundsvall

Den 9 februari 2021 ingick Bolaget ett avtal uppgdende till ett
varde om cirka 74 mkr avseende forvéarv av tre byggratter for
produktion av bostader i Norra Kajen i centrala Sundsvall.
Bostiaderna kommer att byggas med blandad upplatelseform.
Forvarvet innefattar byggrétterna Kv.8, Kv.11 samt Kv.13. Den
géllande detaljplanen for byggratterna forvantas medge
uppférande av omkring 200 bostader om sammanlagt 21 133 ljus
bruttoarea och kommer att utvecklas av Oscar Properties
dotterbolag Norrterna AB. Kopeskillingen uppgar till 3 500 kr per
ljus bruttoarea, dar betalning for respektive byggrétt ska erlaggas
under forsta kvartalet 2022, respektive forsta kvartalet 2023, samt
tredje kvartalet 2024.

Avtal avseende fastighet i Rotebro

Den 10 februari 2021 ingick Bolaget ett avtal om att forvérva en
nyproducerad fastighet i Rotebro, norr om Stockholm med
fastighetsbeteckning Jarfalla Sollentuna Harradsallméaning 1:28.
Fastigheten kommer vid tilltrdde vara fullt uthyrd och omfattar 4
200 kvadratmeter uthyrbar area. Underliggande fastighetsvarde
uppgar preliminart till 200 miljoner kronor. Hyresavtalet loper pa
sju &r och ar ett s.k. triple-net avtal. Tilltrade kommer att ske under
tredje kvartalet 2021 och i samband med tilltradet kommer Bolaget
att genomfora en riktad emission till séljaren om 15 mkr.

Auvtal avseende fastigheter i Katrineholm och
Falkdping

Den 9 mars 2021 tecknade Oscar Properties, genom dotterbolaget
Goldcup 27386 AB (undt Mejeriet Holding AB), ett
overlatelseavtal med Maelir Fastigheter Holding AB, org.nr
556611-3097 (”Sdljaren”) avseende kOp av fastigheterna
Falkdping Stalaktiten 4 och Katrineholm Mejeriet 12.
Kopeskillingen for fastigheterna ska utgéra summan av bolagens
sammanlagda egna kapital per tilltradesdagen berdknat i enlighet
med bestdmmelserna i avtalet, plus det mellan parterna
Overenskomna fastighetsvardet om 150 000 000 kronor minus
fastigheternas sammanlagda bokforda vérde per tilltradesdagen
enligt tilltradesbalansréakningarna (innefattande vardet av bolagens
samtliga  anldggningstillgdngar). Om  det sammanlagda
skattemassiga restvardet for fastigheterna understiger 55 279 731
kronor, ska avdrag for latent skatt goras med ett belopp
motsvarande 5,15 procent pa skillnaden mellan 55 279 731 kronor



och fastigheternas sammanlagda skattemassiga restvarde pa
tilltradesdagen. Preliminéra kopeskillingen har berdknats till 92
049 063 kronor. Oscar Properties ska, villkorat av att beslut om
emission av fattats i Bolaget och i férekommande fall registrerats
hos Bolagsverket senast pa tilltradesdagen, dga ratt att betala del av
den preliminara koépeskillingen genom att Séljaren tecknar aktier i
Bolaget. Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per stamaktie
som motsvarar det l&gre av den volymviktade stdngningskursen for
Bolagets stamaktier pd Nasdaq Stockholm under de 10 bankdagar
som narmast foregar tilltradesdagen och 10 bankdagar som narmast
foregar den 3 maj 2021. De tecknade aktierna ska kvittas mot ett
skuldebrev som Saljaren erhallit. Séljaren ska inom sextio dagar
fran tilltradesdagen, tillhandahalla Bolaget ett forslag till
tilltradesbalansrékningarna tillsammans med en berékning av
slutliga kopeskillingen och koncerninterna skulderna. Bolaget har
ingdtt en moderbolagsborgen for dotterbolagets samtliga
forpliktelser enligt avtalet. Enligt avtalet ska tilltradet &ga rum den
1 juli 2021.

Avtal avseende fastigheter i Linkdping

Den 12 mars 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med Duseborg Aktiebolag, org.nr 556256-9094 och Atlas
Industrier Aktiebolag, org. nr 556055-2050 (“'Séljaren") avseende
kop av fastigheterna Linképing Garden 2 och Linkdping Generalen
7. Kopet var enligt avtalet villkorat av att Bolaget senast den 23
april 2021 erhaller erforderlig finansiering. Kopeskillingen ska
utgdra summan av bolagens egna kapital per tilltrddesdagen i
enlighet med tilltradesbalansrakningarna, plus det mellan parterna
Overenskomna fastighetsvardet om fastighetsvardet om totalt
61 000 000 kronor respektive 36 500 000 kronor minus
fastigheternas bokforda vérde enligt tilltradesbalansrakningarna
(innefattande vardet av bolagens samtliga anldggningstillgangar
samt stdmpelskapp och expeditionsavgift) minus fast avdrag for
s.k. latent skatt om totalt 1 750 000 kronor respektive 750 000
kronor. Om det sammanlagda skattemassiga restvardet for
fastigheterna understiger 5 269 563 kronor respektive 7 891 060
kronor ska avdrag for latent skatt goras med ett belopp
motsvarande 5,15 procent pa skillnaden mellan 5 269 563 kronor
respektive 7891060 kronor och fastigheternas sammanlagda
skattemassiga restvarde pa tilltradesdagen. Om det skatteméssiga
restvardet Overstiger ovannamnda belopp ska dock det
éverenskomna avdraget for latent skatt reduceras pa motsvarande
sétt. Preliminéra kopeskillingen har beraknats till totalt 81 889 377
kronor. Oscar Properties ska, villkorat av att Bolaget senast pa
tilltradet emitterar aktier, dga ratt att betala del av den preliminéra
kopeskillingen for ett av bolagen genom att Séljaren tecknar aktier
i Bolaget. Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per
stamaktie som motsvarar den volymviktade stdngningskursen for
Bolagets stamaktier pd Nasdaq Stockholm under de 15 bankdagar
som ndrmast foregér tilltradesdagen. De tecknade aktierna ska
kvittas mot ett skuldebrev som Saljaren erhallit. Saljaren ska inom
sextio dagar fréan tilltradesdagen, tillhandahalla Bolaget ett forslag
till tilltradesbalansrékningarna tillsammans med en berdkning av
kopeskillingen for respektive bolag och koncerninterna skulderna.
Enligt avtalet ska tilltrddet 4ga rum den 1 juni 2021.

Avtal avseende fastigheter i Skane

Den 21 april 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med Compactor Fastighet AB, org.nr 556323-4284 (“'Séljaren")
avseende kop av fastigheterna Angelholm Rovan 1, Bjuv 8:7 och
Bjuv Alegadrden 4, Lund Fagotten 6 och Lund Klostret 3.
Kopeskillingen ska utgéra summan av bolagens sammanlagda
egna kapital enligt tilltrddesboksluten, plus det mellan parterna
Overenskomna fastighetsvdrdet om 110 000 000 kronor minus
fastigheternas  bokforda vérde per tilltrddesdagen enligt
tilltradesboksluten (innefattande véardet av bolagens samtliga
anlaggningstillgangar samt stdmpelskatt). Preliminéra
kdpeskillingen har beréknats till 71683 875 kronor. Oscar
Properties ska, villkorat av att Bolaget senast pa tilltrddet har
emitterat aktier, dga rétt att betala del av den prelimindra
kdpeskillingen genom att Séljaren tecknar aktier i Bolaget.
Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per stamaktie som
motsvarar den volymviktade kursen for Bolagets stamaktier pa
Nasdaq Stockholm under de 20 bankdagar som narmast féregar
avtalsdagen. De tecknade aktierna ska kvittas mot ett skuldebrev
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som Saljaren erhdllit. Saljaren ska inom sextio dagar fran
tilltradesdagen,  tillhandahalla  Bolaget ett forslag till
tilltradesboksluten  tillsammans med en berdkning av
kopeskillingen och koncerninterna skulden. Enligt avtalet ska
tilltrédet av fastigheterna ske den 1 juli 2021.

Avtal med Kvalitena avseende 16 fastigheter

Den 22 april 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med Kvalitena ("Séljaren™) avseende kop av fastigheterna Formen
6, Frdmmerhornas 2:49, Gripen 1, Karossen 3, Mejeriet 7, Sigtuna
10:2, Singeln 22, Skravsétt 1:29, Stenkyrka Stenstugu 1:27,
Storheden 1:14, St&vld 9:1, Sutaren 14, Talja 1:26, Tryckeriet 3,
Vidar 1, Oresund 2. Képet r villkorat av finansiering och av att en
av hyresgasterna ar skyldig att tilltrdda lokalerna. Képeskillingen
ska utgdra summan av bolagens sammanlagda egna kapital enligt
tilltradesboksluten, plus det mellan parterna dverenskomna
fastighetsvardet om 939 000 000 kronor minus fastigheternas
bokforda varde per tilltradesdagen enligt tilltradesboksluten
(innefattande vardet av bolagens samtliga anlaggningstillgangar
samt stampelskatt pa bolagens forvérv av fastigheterna) minus ett
belopp motsvarande 5,15 procent av skillnaden mellan
fastighetsvardet och fastigheternas sammanlagda skattemassiga
restvarde per tilltradesdagen. Séljaren ska senast tjugo bankdagar
fore tilltradet 6versanda proformabalansrakningar for bolagen per
tilltradesdagen samt en preliminér berékning av kopeskillingen.
Oscar Properties ska, villkorat av att Bolaget senast pa tilltradet har
emitterat aktier, dga rétt att betala del av den prelimindra
kopeskillingen och koncerninterna skulden om sammanlagt
150 000 000 kronor genom att Séljaren tecknar aktier i Bolaget.
Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per stamaktie om 0,30
kronor per stamaktier. De tecknade aktierna ska kvittas mot ett
skuldebrev som Saljaren erhallit. Dartill ska Bolaget 4ga rétt att
betala del av den prelimindra kopeskillingen och koncerninterna
skulden om sammanlagt 100 000 000 kronor genom att Bolaget
emitterar en s.k. hybridobligation vilka ska erbjudas Bolagets
aktiedigare genom teckning av s.k. units” bestdende av
obligationer och teckningsoptioner. Om Bolaget beslutar om en
sadan emission ska parterna verka for att Séljaren tecknar units for
en sammanlagd teckningskurs om 100 000 000 kronor.
Teckningskursen for sdana units kan kvittas mot ett skuldebrev
som Saljaren erhallit som I6per med en arlig ranta om sju procent
och som férfaller till betalning fyra ar fran tilltradesdagen. Séljaren
ska inom sextio dagar fran tilltradesdagen, tillhandahalla Bolaget
ett forslag till tilltradesbokslut tillsammans med en berékning av
kopeskillingen och koncerninterna skulden. Enligt avtalet har
Séljaren lamnat driftnettogaranti for samtliga fastigheter, forutom
fastigheten Sundsvall Skravsatt 1:29, om att driftnettot uppgar till
lagst 54 340 000 kronor per ar under en period om fem ar riknat
fran tilltradet. Enligt avtalet ska tilltradet 4ga rum 30 september
2021.

Auvtal avseende fastigheter i Nykdping och

Trollh&ttan

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med G.G. Egendomar AB, org.nr 559051-4666 (“Saljaren™)
avseende kop av fastigheterna Nykoping Témmen 2 och
Trollhéttan Kronhjorten 8. Kdpeskillingen ska utgéra summan av
bolagens sammanlagda egna kapital per tilltradesdagen i enlighet
med tilltrddesbalansrakningar, plus det mellan parterna
Overenskomna fastighetsvérdet om 55 000 000 kronor minus
fastigheternas sammanlagda bokfoérda vérde per tilltradesdagen
enligt tilltradesbalansrékningarna (innefattande vardet av Bolagens
samtliga  anlaggningstillgdngar). Om  det sammanlagda
skattemassiga restvardet for fastigheterna understiger 31 000 000
kronor, ska avdrag for latent skatt goras med ett belopp
motsvarande 5,15 procent pé skillnaden mellan 31 000 000 kronor
och fastigheternas sammanlagda skatteméassiga restvarde pa
tilltrédesdagen. Oscar Properties ska, villkorat av att beslut om
emission av fattats i Bolaget och i forekommande fall registrerats
hos Bolagsverket senast pa tilltradesdagen, 4ga rétt att betala del av
den preliminéra kdpeskillingen genom att Séljaren tecknar aktier i
Bolaget. Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per stamaktie
som motsvarar den volymviktade stangningskursen for Bolagets
stamaktier pd Nasdaq Stockholm under de 10 bankdagar som
narmast foregar tilltradesdagen. De tecknade aktierna ska kvittas



mot ett skuldebrev som Séljaren erhallit. Séljaren ska inom sextio
dagar fran tilltradesdagen, tillhandahalla Bolaget ett forslag till
tilltradesbalansrékningarna tillsammans med en berdkning av
kopeskillingen och koncerninterna skulderna. Enligt avtalet ska
tilltradet 4ga rum den 30 augusti 2021.

Avtal avseende fastigheter i Koping

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett dverlatelseavtal
med Stenhus Koping Forvaltning AB, org.nr 559059-3850
("Saljaren™) avseende kop av fastigheterna Képing Midgard 12,
Koping Midgard 14, Koping Njord 6, Képing Njord 7 och Képing
Vagboden 1. Kopet ar villkorat av finansiering. Képeskillingen ska
utgdra summan av bolagens sammanlagda egna kapital enligt
tilltradesboksluten, plus det mellan parterna &verenskomna
fastighetsvardet om 119 000 000 kronor minus fastigheternas
sammanlagda bokforda vérde per tilltradesdagen enligt
tilltradesboksluten (innefattande vérdet av Bolagens samtliga
anlaggningstillgdngar). Oscar Properties ska, villkorat av att
Bolaget emitteras aktierna, &ga ratt att betala del av den preliminara
kopeskillingen genom att Séljaren tecknar aktier i Bolaget.
Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per stamaktie som
motsvarar den volymviktade kursen for Bolagets stamaktier pa
Nasdaq Stockholm under de 30 bankdagar som narmast foregar
tilltradesdagen. De tecknade aktierna ska kvittas mot ett skuldebrev
som Saljaren erhéllit. Saljaren ska inom sextio dagar fran
tilltradesdagen, tillhandahdlla  Bolaget ett forslag till
tilltradesboksluten  tillsammans med en  berdkning av
kopeskillingen och koncerninterna skulderna. Enligt avtalet ska
tilltradet dga rum 15 juni 2021.

Avtal avseende fastighet i Goteborg

Den 19 maj 2021 tecknade Oscar Properties ett Gverlatelseavtal
med Trends Forvaltning AB org.nr 556660-1141 (“Saljaren")
avseende kop av fastigheten Goteborg Kérra 94:5. Kdpeskillingen
ska utg6ra summan av bolaget egna kapital per tilltrddesdagen i
enlighet med tilltradesbalansrakningar, plus det mellan parterna
overenskomna fastighetsvardet om 22 000 000 kronor minus
fastighetens  bokforda vérde per tilltradesdagen enligt
tilltradesbalansrakningen (innefattande vardet av bolagets samtliga
anlaggningstillgdngar). Om det sammanlagda skattemassiga
restvardet for fastigheten understiger 8 000 000 kronor ska avdrag
for latent skatt gras med ett belopp motsvarande 5,15 procent pa
skillnaden mellan 8 000 000 kronor och fastighetens skattemassiga
restvarde pa tilltradesdagen. Séljaren ska senast den 1 juli 2021
Oversdnda en proformabalansrakning till Bolaget for faststallande
av en preliminar kopeskilling. Oscar Properties ska, villkorat av att
Bolaget senast pa tilltradet har emitteras aktierna, dga ratt att betala
del av den preliminéra kopeskillingen genom att Séljaren tecknar
aktier i Bolaget. Aktierna ska emitteras till en teckningskurs per
stamaktie som motsvarar den volymviktade stdngningskursen for
Bolagets stamaktier pd Nasdaq Stockholm under de 10 bankdagar
som narmast foregér tilltradesdagen. De tecknade aktierna ska
kvittas mot ett skuldebrev som Séljaren erhéllit. Saljaren ska inom
sextio dagar fran tilltradesdagen, tillhandahalla Bolaget ett forslag
till tilltrédesbalansrékningarna tillsammans med en berékning av
kdpeskillingen och koncerninterna skulden/fordran. Enligt avtalet
ska tilltradet 4ga rum 30 augusti 2021.

Exploateringsavtal

I samband med fastighetsférvarv genom markanvisning ingar
Koncernen vanligtvis ett exploateringsavtal med den berorda
kommunen avseende pris och villkor for tilltrdde, samt fordelning
av ansvar och kostnader och andra omradesspecifika krav,
overenskommelser och ataganden (exempelvis avseende
fardigstallandetidpunkt). Vanligtvis ar exploateringsavtal ocksa
villkorade av relevanta politiska beslut samt att detaljplan for
omradet tratt i kraft inom viss tid. Exploateringsavtal ar vanligtvis
vitessanktionerade.

Bolag inom Gruppen har utestdende exploateringsavtal i
forhallande till projekten Primus, No.4, Unité samt Innovationen
och Helix.
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Samarbetsavtal betraffande intresseforetag

Allmant om samarbetsavtal betréffande intresseféretag

Oscar Properties Invest AB &r deldgare i intresseforetag
tillsammans med Fabege, Wallenstam, Veidekke och Starwood
Capital. Darutdver ar Oscar Properties One Holding AB deléagare i
ett intresseforetag tillsammans med Niam, Norrterna AB &r
delégare i ett intresseforetag tillsammans med SBB, Oscar
Properties 37 AB &r deldgare i ett intresseforetag tillsammans med
Slattd och Oscar Properties Strdet 1 Holding AB ar delagare i ett
intresseforetag tillsammans med Ungarco Forvaltnings AB, SaRot
Investment AB och Dalgrob AB. Intresseféretagen genomfor
fastighetsprojekt. Oscar Properties Invest AB och Norrterna AB
traffar regelmassigt avtal med deldgarna till intresseforetagen
rorande forvaltningen av intresseforetagen och utvecklingen av de
projekt som drivs inom intresseforetagen. Dessa avtal r ingangna
pé for branschen sedvanliga villkor.

Samarbete med Slatto Fastpartner 11 AB (pdgéende projekt)

I juli 2019 avyttrade Koncernen 50 procent av aktierna i Torsplan
Holding AB till Slattd Fastpartner Il AB (ett bolag &gt av
Fastpartner AB och Slatté VI11). Torsplan Holding AB é&r det bolag
som é&gde projektholaget Torsplan Fastighets AB vilket dgde
fastigheten Stockholm Helix 1. Parterna &ger 50 procent av
aktierna i Torsplan Holding AB vardera (vinstdelningen med Slattd
avviker frdn aktieagandet). Torsplan Holding AB har overlatit
Torsplan Fastighets AB till Bostadsrattsforeningen Helix i utbyte
mot en revers.

Samarbete med Starwood Capital (pdgdende projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Starwood Capital sker
i SOF-11 Camilla S.AR.L., ett bolag med séte i Luxemburg. SOF-
11 Camilla S.A R.L. &gs till 30 procent av Oscar Properties 29 AB
och till 70 procent av Starwood Capital. Inom ramen for samarbetet
utvecklas projektet Primus pa Lilla Essingen. Samarbetsavtalet
innehaller bland annat bestammelser om &garskifte som innebér att
om négon part Gverstiger 50 procent av aktierna eller rosterna i
Bolaget, eller om befintlig dgares andel av rdsterna i Bolaget
understiger 30 procent, ska Starwood Capital ha ratt att kdpa ut
Koncernen frén SOF-11 Camilla S.A R.L. till marknadsvérde med
avdrag for en rabatt om 20 procent. Avtalet innehéller ocksa ett
atagande frn Koncernen att lata Starwood Capital ha foretride
sasom finansieringspartner till Koncernen i nya projekt. Avtalet
innehaller ocksa en minsta projektmarginalsnivd som ska nas for
att Koncernen ska f& ta del av dverskott fran projektet.

Samarbete med SBB (pégaende projekt)

Koncernbolaget Norrterna AB:s samarbete med SBB (genom
Fastighetsutveckling AB IB 84 AB) sker i Samterna Utvecklings
AB, ett bolag med sate i Stockholm vars verksamhetsomrade &r
fastighetsutveckling. Norrterna AB och Samhallsbyggnadshbolaget
i Norden &ger 50 procent vardera av aktierna och rdsterna i
Samterna Utvecklings AB. Inom ramen for samarbetet utvecklas
bostader i projekten Skogshacken och Skogsléantan i Gullberna
Park i Karlskrona. Den 19 januari 2021 meddelade Bolaget att
parterna erhéllit bygglov fér projekt Skogsglanta i Gullberna Park
i Karlskrona. Samverkan i intresseforetaget regleras genom ett
aktiedgaravtal. | aktiedgaravtalet finns bland annat bestammelser
som anger att det kréavs enighet for att bolagsstdmman ska kunna
fatta vissa viktigare beslut. Det finns &ven bestimmelser om hur
situationer da det rader oenighet mellan aktiedgarna ska losas.
Aktiesgaravtalet  innehaller  vidare  bestimmelser  om
hembudsforbehall och forkopsforbehall vilka begransar parternas
majligheter att Gverldta aktierna i intresseforetaget. Darutover
finns i aktiedgaravtalet en bestdmmelse som anger att en part har
rétt att 16sa in motpartens aktier i intresseforetaget till 75 procent
av aktiernas marknadsvéarde om motparten bryter mot en vésentlig
bestdmmelse i aktiedgaravtalet.

Samarbete med Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment AB
och Dalbgrob AB (p&gaende projekt)

Koncernbolaget Oscar Properties Straet 1 AB:s samarbete med
Ungarco Forvaltnings AB, SaRot Investment AB och Dalbgrob AB
sker i Fastighets AB Straet 1, som &gs till 50 procent av Oscar



Properties Strdet 1 AB. Inom ramen for samarbetet utvecklas
projektet Kraus i Solna. Samverkan i intresseforetaget regleras
genom ett avtal, ingdnget i mars 2019, som bl.a. foreskriver att
Oscar Properties Straet 1 AB primart ska ansvara for ledningen av
projektet samt tillskriver Ungarco Forvaltnings AB, SaRot
Investment AB och Dalbgrob AB en kop- respektive saljoption.
Enligt kopoptionen ska Ungarco Forvaltnings AB, SaRot
Investment AB och Dalbgrob AB dga rétt att kdpa Oscar Properties
Straet 1 AB:s aktier i Fastighets AB Straet 1 for en (1) krona om
detaljplanen for projektet inte vunnit laga kraft inom fyra ar efter
avtalets ingdende. Enligt séljoptionen ska Ungarco Férvaltnings
AB, SaRot Investment AB och Dalbgrob AB &ga rtt att sélja sina
aktier i Fastighets AB Straet 1 till Oscar Properties Straet 1 AB for
totalt 50 mkr om inte samtliga bostader i projektet upplatits med
bostadsratt inom fyra ar frdn det att detaljplanen for projektet
vunnit laga kraft. Optionerna kan ocksa pakallas av Ungarco
Forvaltnings AB, SaRot Investment AB och Dalbgrob AB vid
avtalsbrott av Oscar Properties Straet 1 AB. Oscar Properties Straet
1 AB har atagit sig att tillhandahalla finansiering till projektet for
det fall extern finansiering ej kan erhallas.

Samarbete med Niam (fardigstallt projekt)

Oscar Properties One Holding AB:s samarbete med Niam (genom
Niam V Yermak Holding AB) sker i Oscar maiN One AB, ett bolag
med sate i Stockholm vars verksamhetsomrade ar
fastighetsutveckling. Inom ramen for samarbetet har projektet
Industriverket utvecklats. Oscar Properties One Holding AB &ger
15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i
Oscar maiN One AB (vinstdelningen med Niam avviker fran
aktiedgandet).
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Samarbete med Fabege (fardigstallt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Fabege (genom
Fabege Holding Solna AB) sker i Projektbolaget Oscarsborg AB,
ett bolag med site i Stockholm vars verksamhetsomrade &r
fastighetsutveckling. Inom ramen for samarbetet utvecklades
projekten Sicklaén och Guldfisken. Projektbolaget Oscarsborg AB
&gs till lika delar av Oscar Properties Invest AB och Fabege
Holding Solna AB. Samverkan i intresseforetaget regleras genom
ett aktiedgaravtal.

Samarbete med Wallenstam (fardigstallt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Wallenstam (genom
Wallenstam Fastighets AB 23) sker i Ostam Holding AB, ett bolag
med site i Goteborg vars  verksamhetsomrade ar
fastighetsutveckling och som utvecklat projektet Tyreso
Tradgardar. Ostam Holding AB 4&gs till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Wallenstam Fastighets AB 23.
Samverkan i intresseforetaget regleras genom ett aktiedgaravtal.

Samarbete med Veidekke (nedlagt projekt)

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Veidekke (genom
Veidekke Bostad AB) sker i Eriksberg Intressenter AB, ett bolag
med sate i Stockholm vars verksamhetsomrade &r
fastighetsutveckling och som utvecklade projektet Karl Staaf.
Markanvisningen for detta projekt 16pte ut 2015 och projektet ar
sedan dess nedlagt. Eriksberg Intressenter AB &gs till lika delar av
Oscar Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB. Samverkan
i intresseforetaget regleras genom ett aktiedgaravtal.



FINANSIERINGSARRANGEMANG

Allmant om Koncernens finansieringsarrangemang

Koncernbolagen ar parter till finansieringsavtal —med
huvudsakligen tre nordiska banker (DNB, SBAB och Collector
Bank). Avtalen &r ingdngna pa sedvanliga villkor och en del av
avtalen l6per med finansiella ataganden. Avtalen innehaller dven
bestimmelser om fortida uppségningsrétt for bankerna. Aven
intresseforetagen har ingatt olika finansieringsavtal med banker
och andra langivare. Koncernen har lamnat borgensataganden och
stallt pant till 1dngivarna. Stérsta delen av Koncernens finansiering
bestar emellertid av obligationslan, vilka beskrivs narmare nedan.
Darutéver ingdr bostadsrattsforeningarna  till  vilka Oscar
Properties 6verlater projektfastigheter regelmassigt finansierings-
avtal for att finansiera forvarven, for vilka Bolaget agerar
borgensman och Koncernbolag eller intressebolag stéller sédkerhet.

Flera av Koncernens finansieringsarrangemang innehaller
finansiella ataganden for Koncernen. De finansiella atagandena
foreskriver bland annat att Koncernens soliditet alltid méste
dverskrida 25 procent och att Koncernen vid utgangen av varje
kvartal maste inneha likvida medel om 30 mkr. Vidare innehéller
de flesta av laneavtalen, daribland Bolagets obligationslan, s&
kallade cross default-bestdmmelser. Dessa innebér att om en
uppsagningsgrund foreligger enligt ett laneavtal, exempelvis pa
grund av utebliven betalning Overstigande ett visst belopp eller
brott mot ett finansiellt &tagande, medfér cross default-
bestammelsen att andra laneavtal under vissa forutsattningar kan
ségas upp till omedelbar betalning.

Obligationslan emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ)
Bolaget gav den 3 september 2014 ut ett obligationslan (ISIN:
SE0005936390) om maximalt 500 mkr som ursprungligen forfoll
till betalning den 3 september 2019, men som i maj 2019 genom
ett skriftligt forfarande forlangdes till september 2021. Aven vissa
andra andringar i villkoren for obligationslanet vidtogs. | december
2019 amorterade Bolaget 112,5 mkr pa obligationen som en del av
villkorsandringen. Bolaget och obligationsinnehavarna kom den 2
november 2020 &verens om ytterligare villkorsdndringar av
obligationslanet, inneb4rande bland annat forldngning av slutliga
forfallodatum till den 3 september 2023, att rantan sénks till Stibor
3 ménader plus 5,5 procent. Vidare gavs bolagets dotterbolag,
Valerum AB (publ) tillstand att ta upp kortare marknadslan for att
finansiera Bolagets forvarv av Valerum, dartill &ndrades
aterlosenpriset for obligationslanet till 102 procent av det
nominella beloppet till och med den 3 september 2021, med
efterfoljande arsvis hojning om 2 procent, till maximalt 106
procent det sista forlangningsaret. Villkorsandringarna var
villkorade av att forvérvet av Valerum genomfordes vilket skedde
den 30 december 2020.

Den 3 december 2020 meddelande Bolaget att Bolaget i ett antal
affarer aterkopt obligationer till ett nominellt belopp om 52
896 168 kr. Det genomsnittliga aterkopspriset for obligationerna
motsvarade 35 % av obligationernas nominella belopp, dvs. 18
493 087 kr. Dartill har Bolaget &terkopt ytterligare obligationer till
ett nominellt belopp om 1 469 338 kr.

Bolaget far inte lamna nagon utdelning eller besluta om andra
utbetalningar eller vardedverforingar forrdn obligationslanets
forfall i september 2023, se vidare under riskfaktor ”Utdelning inte
tillaten enligt obligationsvillkor”. Per dagen for Prospektet uppgér
nettobeloppet for obligationslanet till 255,7 mkr.
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Obligationsl&n emitterat av dotterbolaget Valerum AB (publ)
Bolagets dotterbolag VValerum AB (publ) har den 30 oktober 2020
emitterat ett obligationslan om  totalt 710  miljoner.
Obligationslanet har en I6ptid om 2,5 ar och I6per med en réanta om
Stibor 3 manader plus 4,0 procent. Obligationsvillkoren innehaller
finansiella dtaganden for Valerumkoncernen inklusive begransning
av den tillitna beldningsgraden och minsta tillatna
rantetackningsgrad. Enligt villkoren i Obligationslanet skulle
Obligationslanet forfalla till omedelbar aterbetalning till 101
procent av nominellt belopp om férvarvet av Valerum ej
genomférdes inom 90 dagar frdn emissionsdagen, forvarvet av
Valerum genomfdrdes den 30 december 2020.

Forlagslan emitterat av Uppfinnaren 1 AB (publ)
Koncernbolaget Uppfinnaren 1 AB (publ) ("Uppfinnaren”)
upptog i juli 2015 ett forlagslan om ett nominellt belopp om 175
mkr (vilket ar noterat vid Nasdaq First North Growth Market) vars
villkor senare har andrats genom ett skriftigt forfarande i december
2017. Uppfinnaren &ger samtliga aktier i Skurusundsbryggan
Holding AB i vilket projektet Skurusundet utvecklas.
Bostadsrattsforeningen har 6vertagit fastigheterna for projektet i
utbyte mot revers till Oscar Properties. Enligt villkoren for
forlagslanet har Uppfinnaren rétt att fran och med den 7 juli 2020
I6sa in hela forlagslanet (s.k. call option). Om Uppfinnaren inte
utnyttjar denna call option inom tolv manader har Koncernen en
skyldighet att foresld och rosta for en kvittningsemission i
Uppfinnaren under perioden 7 juli 2021 — 7 oktober 2021,
varigenom innehavarna av forlagslanet kan kvitta sin fordran under
forlagslanet mot erhallande av aktier i Uppfinnaren motsvarande
sammanlagt 75 procent av aktiekapitalet. Bolaget har atagit sig att
tillskjuta medel om 25 mkr till Uppfinnaren fore sadan
kvittningsemission. Bolaget har vidare gatt i borgen for
Uppfinnarens ataganden enligt forlagslanet och har dven tagit sig
att tillskjuta kapital till Uppfinnaren om upp till 35 mkr om
marknadsvardet pé fastigheterna i projekt Skurusundet understiger
175 mkr. Under perioden 7 juli 2021 — 7 oktober 2021 har Bolaget
aven en skyldighet att forvarva aktierna i Skurusundsbryggan
Holding AB efter begaran harom av en kvalificerad majoritet av
innehavarna av forlagslanet.

RATTSLIGA FORFARANDEN

Allmant

Oscar Properties ar fran tid till annan involverat i tvister hanforliga
till den I6pande verksamheten. Sadana tvister kan rora bland annat
indrivning av fordringar, garantidtaganden avseende bostader,
fullfdljande av kdpeavtal rorande bostéder eller fel i entreprenader.
Bolagets beddmning &r att dessa tvister utgor en naturlig del av den
I6pande verksamheten och sedda var for sig beddms tvisterna inte
vara av vasentlig natur, men for det fall Bolaget skulle forlora
samtliga eller ett flertal av de tvister som det fran tid till annan &r
involverat i kan det ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets
finansiella stallning, resultat och verksamhet.

Bolaget har forfallna leverantorsskulder hos Kronofogden
uppgdende till totalt 15,6 mkr per den 14 juni 2021. Samtliga
leverantorsskulder avser é&renden dar Kronofogden inlett
granskning och skickat betalningsforeldggande till Bolaget, men
inte fattat beslut och faststallt skulden. Majoriteten av dessa
leverantorsskulder har Bolaget bestridit.

Tvister med bostadsréattsféreningar

Bolaget har meddelats att tre bostadsrattsféreningar kan komma att
stalla krav mot Bolaget i anledning av anmdrkningar och fel i
utforda entreprenadarbeten. Bolaget beddmer att kostnaderna for
att atgarda dessa anmarkningar och fel uppgar till cirka 50 mkr.
Bolaget har i sin tur en regressratt for dessa krav gentemot
underentreprendrer och har darfor framstallt krav om atgardande
mot underentreprendrerna. Inga réttsliga forfaranden har inletts per
dagen for Prospektet och inte heller har nagra formella
ersattningsansprak riktats av dessa bostadsrattsforeningar mot
Bolaget, men skulle s& ske finns en risk att Bolaget inte erhaller
full ersattning frén underentreprendrerna. | en sddan situation



skulle Bolaget kunna komma att, utan mojlighet till
kostnadstéckning, behdva ersatta bostadsréttsforeningarna for det
fall de framstéller krav mot Bolaget. For det fall
ersattningsanspraken inte tacks av garantiforsakringar, skulle dessa
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning, resultat och verksamhet.

Gasklockan

Oscar Properties skulle ha tilltratt marken i projektet Gasklockan
den 31 oktober 2019. D& marken inte levde upp till uppsatta
miljokvalitetskrav tilltrddde Oscar Properties inte marken i
projektet Gasklockan den 31 oktober 2019 som planerat.
Stockholms stad har havt avtalet, men kontakt har tagits med
Stockholms stad i syfte att finna en acceptabel l6sning, for att
Bolaget ska kunna fullfélja projektet, vilket har varit Bolagets
avsikt under hela tiden. Bolaget anser att havningen saknar grund
och utgdr ett vésentligt avtalsbrott som  fdranleder
skadestandsskyldighet for Stockholms stad, forutsatt att avtalet ar
giltigt, d& staden inte har genomfort fastighetsbildning inom
foreskriven tidsfrist. Efter upprepade forsok att fa till en
Overenskommelse med Stockholms stad konstaterar Bolaget att
nagon sadan ambition inte finns hos staden. Bolagets bedémning
pé& grundval av extern legal radgivning &r att Bolaget har ratt till
skadestand fran Stockholms stad for nedlagda kostnader. Bolaget
har lamnat in en stdmningsanstkan avseende projektet Gasklockan
mot Stockholms stad pa 169 mkr som dock har avvisats av
tingsratten da anstkan har lamnats in gemensamt av tva
Koncernbolag. | korthet anser domstolen att de bada
Koncernbolagen inte kan lida skada gemensamt. Detta strider
enligt bedémning fran extern legal radgivning mot domstolars
beddémning tidigare i liknande mal. Aven om hovratten sannolikt
skulle &andra beslutet har Bolaget efter pd grundval av extern legal
rddgivning beslutat att stimma pa nytt sedan avvisningsbeslutet
vunnit laga kraft. En ny stamningsansdkan har lamnats in till
Stockholms tingsratt genom att ett Koncernbolag tar dver bada
parters skadestandskrav mot Stockholms stad. Per dagen for
Prospektet ar skadestandskravet 182,5 mkr.

Ovriga forfaranden

Utover vad som anges ovan ar Bolaget inte, och har inte varit, part
i nagra rattsliga forfaranden, myndighetsforfaranden eller
skiljeforfaranden under de senaste tolv manaderna som var for sig
har haft eller skulle kunna f& betydande effekter p& Bolagets
finansiella stallning eller Ionsamhet, och har heller inte informerats
om ansprak som kan leda till att Bolaget blir part i sddan process
eller skiljeférfarande.

FORSAKRINGSSITUATION

Bolagets styrelse anser att Oscar Properties har ett
forsakringsskydd som &verensstimmer med branschstandard och
tacker de risker som uppstar i verksamheten. Koncernen har bland
annat ansvarsforsakring, entreprenadforsakring, fullvardes-
forsékring och bygg- och fardigstallandegaranti.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Under 2018, 2019 och 2020 uppgick nettoomsattning till
intresseforetag till 0 mkr. Inga inkop har gjorts fran intresseforetag
under 2018, 2019 eller 2020. Bolaget har inte genomfort nagra
narstaendetransaktioner under rakenskapsaren 2018 — 2020 och
under rakenskapsaret 2021 fram till och med dagen for Prospektet.

Ett hyreskontrakt har ingatts mellan Koncernbolaget Oscar
Properties Forvaltning AB och ett bolag kopplat till Oscar
Engelberts fru, Giovanna Engelbert, avseende en mindre lokal som
angransar till Bolagets huvudkontor pa Linnégatan 2 i Stockholm.
Hyreskontraktet uppréttades i april 2020 och upphérde den 30
september 2020. Lokalen hyrdes ut pad samma villkor som de
villkor Bolaget hyr av Humlegarden for.

43 Bolaget Valrum har endast arsredovisning frén rikenskapséret 2019
tillgangligt varfor ingen rsredovisning fran 2020 inférlivas genom
hanvisning.

For information om ersattning till styrelsen och ledande
befattningshavare, se avsnittet “Styrelse, ledande befattnings-
havare och revisor — Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare”.

VIKTIG INFORMATION OM
BESKATTNING

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan
paverka de eventuella intakter som erhélls fran aktier i Oscar
Properties. Beskattning av eventuell utdelning, liksom
kapitalvinstbeskattning och regler om kapitalforluster vid avyttring
av vardepapper beror pa varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sérskilda skatteregler galler for vissa typer av
skatteskyldiga och vissa typer av investeringsformer. Varje
innehavare av aktier bor darfor radfraga en skatteradgivare for att
f& information om de sérskilda konsekvenser som kan uppsté i det
enskilda fallet, inklusive tillampligheten och effekten av utlandska
skatteregler och skatteavtal.

EMISSIONSKOSTNADER

Oscar Properties kostnader hanforliga till nyemissionerna beraknas
uppga till omkring 1 mkr.

PROSPEKTETS GODKANNANDE

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen som behdrig
myndighet enligt forordning (EV) 2017/1129
(prospektforordningen). Finansinspektionen godkénner Prospektet
enbart i s& matto att det uppfyller de krav pé& fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som anges i forordning (El)
2017/1129. Detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags
stod for den emittent eller kvaliteten pa de vardepapper som avses
i Prospektet. Investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida
det &r lampligt att investera i dessa vérdepapper.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM
HANVISNING

Utvalda delar av fdljande handlingar, vilka tidigare har publicerats,
ar i sin helhet inforlivade i Prospektet och utgér ddrmed en del av
Prospektet:

e resultatrakningen pa sidan 14, balansrakningen pa sidan 16,
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital pa sidan
18, kassaflodesanalysen pa sidan 19, och noterna pa sidorna
22-26 i Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars
2021;

e resultatrdkningen pa sidan 52, balansrdkningen pa sidan 54,
Koncernens rapport over forandringar i eget kapital pa sidan
56, kassaflodesanalysen pa sidan 57 och noterna pa sidorna 63-
91 samt revisionsberéttelsen pa sidorna 94-97 i Bolagets
arsredovisning for 2020;

e resultatrdkningen pa sidan 66, balansrikningen pa sidan 67,
Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan
64, kassaflodesanalysen pa sidan 65, noterna pa sidorna 71-95
samt revisionsberittelsen p& sidorna 98-101 i Bolagets
arsredovisning for 2019;

e resultatrdkningen pa sidan 68, balansrikningen pa sidan 70,
Koncernens rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan
72, kassaflodesanalysen pa sidan 73, noterna pa sidorna 79-
103 samt revisionsberéattelsen pa sidorna 106-109 i Bolagets
arsredovisning for 2018;

e resultatrdkningen pa sidan 17, balansrikningen pa sidan 18,
koncernens rapport 6ver forandringar i eget kapital pa sidan 6,
kassaflodesanalysen pa sidan 20, noterna pé sidorna 21-27
samt revisionsberéttelsen pd sidorna 30-31 i Valerums
arsredovisning for 2019%;



resultatrakningen pa sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberattelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB Silvervagnen:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Gver forandringar i eget kapital pd sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-18 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 19-21 i Kvalitena Kylskapet
AB:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberéttelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB E13:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberéttelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB Vretenborgsvagen 5:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport over forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberattelsen pa sidorna 12-13 i Jaypi
Fastigheter AB:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pé sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5,
rapport over forandringar i eget kapital pa sidan 2, noterna pa
sidorna 6-11 samt revisionsberéttelsen pa sidorna 12-13 i
Fastighets AB Silvervagnen:s arsredovisning for 2018;

resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Gver forandringar i eget kapital p& sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 18-20 i Kvalitena Kylskapet
AB:s arsredovisning for 2018;

resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport dver forandringar i eget kapital pa sidan 7, noterna pa
sidorna 8-17 samt revisionsberattelsen pa sidorna 18-19 i
Fastighets AB Silvervagnen:s arsredovisning for 2017;

resultatrakningen pa sidan 7, balansrakningen pa sidan 8-9,
rapport GOver forandringar i eget kapital p& sidan 2,
kassaflodesanalysen pa sidan 10, noterna pé sidorna 11-22
samt revisionsberattelsen pa sidorna 24-25 i Norrfordon
Holding Aktiebolags arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pé sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Gver forandringar i eget kapital p& sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberattelsen pé sidorna 18-20 i Fastighets AB Lerums
arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pé sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Over forandringar i eget kapital p& sidan 7,
kassaflodesanalysen pé sidan 8, noterna pa sidorna 9-19 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 20-22 i Hdgmossen Fastigheter
AB:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pé sidan 3, balansrakningen pa sidan 4-5 och
noterna pd sidorna 6-7 i Skravsatt Fastighets AB:s
arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Gver forandringar i eget kapital pa sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-20 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 21-23 i Kvalitena Sutaren 14
AB:s arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pa sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
rapport Gver forandringar i eget kapital pd sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 18-20 i Sveavalvet Flen AB:s
arsredovisning for 2019;

resultatrakningen pé sidan 4, balansrakningen pa sidan 5-6,
noterna pa sidorna 7-9 samt revisionsberattelsen pa sidorna 10-
11 i Skovde Vidar 1 AB:s arsredovisning for 2019;
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e resultatrakningen pé sidan 4, balansrakningen pé sidan 5-6,
rapport Over forandringar i eget kapital pa sidan 7,
kassaflodesanalysen pa sidan 8, noterna pa sidorna 9-17 samt
revisionsberattelsen pa sidorna 18-20 i Fastighetsaktiebolaget
Tingsryd 62:s arsredovisning for 2019;

Handlingarna som é&r inforlivade genom hénvisning ska lasas
tillsammans med 6vrig information i Prospektet. De delar som inte
inforlivats &r inte relevanta eller motsvaras av information som
aterges pa annan plats i Prospektet. Férutom Oscar Properties
reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2018, 2019 och
2020 vilka samtliga har uppréttats enligt IFRS, har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisorer.

TILLGANGLIGA HANDLINGAR

Bolagets uppdaterade bolagsordning, stiftelseurkund, handlingar
inforlivade genom hanvisning och annan av Oscar Properties
offentliggjord information som hénvisas till i Prospektet finns
under hela Prospektets giltighetstid att tillga i elektronisk form pa
Bolagets webbplats.

Foljande handlingar inférlivade genom hénvisning finns
tillgangliga pa foljande webbadresser.

e Information frén Bolagets delarsrapport for perioden 1
januari — 31 mars 2021:
https://mb.cision.com/Main/7077/3355844/1424186.pdf

e Information frén Bolagets arsredovisning for rdkenskapsaret
2020:
https://mb.cision.com/Main/7077/3314890/1393263.pdf

e Information frén Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2019:
https://mb.cision.com/Main/7077/3123356/1256198.pdf

e Information frdn Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
2018
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf

e Information frdn Valerums &rsredovisning for
rakenskapsaret 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-
Arsredovisning-2019-4129-4379-2428.pdf

. Information fran Fastighets AB Silvervagnen:s
arsredovisning for 2019:
https://www.opphase?.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2019.pdf

e Information frén Fastighets AB Silvervagnen:s
arsredovisning for 2018:
https://www.opphase?.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2018.pdf

e Information frén Fastighets AB Silvervagnen:s
arsredovisning for 2017:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Silvervagnen-Arsredovisning-2017.pdf

e Information fran Kvalitena Kylsképet AB:s arsredovisning
for 2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-
Kylsképet-AB-Arsredovisning-2019.pdf

e Information frén Kvalitena Kylskapet AB:s arsredovisning
for 2018:
https://www.opphase?2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-
Kylsképet-AB-Arsredovisning-2018.pdf

. Information frén Fastighets AB E13:s &rsredovisning for
2019:
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-E13-Arsredovisning-2019.pdf

. Information frén Fastighets AB Vretenborgsvigen 5:s
arsredovisning for 2019:
https://www.opphase?.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-
AB-Vretenborgsvagen-5-Arsredovisning-2019.pdf

. Information fran Jaypi Fastigheter AB:s &rsredovisning for
2019;
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-
Fastigeter-AB-Arsredovisning-2019.pdf

. Information frén Norrfordon Holding Aktiebolags
arsredovisning for 2019;



https://mb.cision.com/Main/7077/3355844/1424186.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/3314890/1393263.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/3123356/1256198.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-Årsredovisning-2019-4129-4379-2428.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Valerum-Årsredovisning-2019-4129-4379-2428.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2017.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Silvervagnen-Årsredovisning-2017.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylskåpet-AB-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylskåpet-AB-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylskåpet-AB-Årsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Kvalitena-Kylskåpet-AB-Årsredovisning-2018.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-E13-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-E13-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Vretenborgsvägen-5-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Fastighets-AB-Vretenborgsvägen-5-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-Fastigeter-AB-Årsredovisning-2019.pdf
https://www.opphase2.se/app/uploads/2021/03/Jaypi-Fastigeter-AB-Årsredovisning-2019.pdf

https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_201
9_0b24h28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovi
sning_2019 0b24b28137.pdf

Information fran Fastighets AB Lerums arsredovisning for
2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighets AB_Lerum_Arsredovisning_2019 9c12ab9
451/Fastighets AB_Lerum_Arsredovishing_2019 9c12ab9

451 .pdf

Information fran Hogmossen Fastigheter AB:s
arsredovisning for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Hoegmossen_Fastigheter AB_Arsredovisning_2019_7

70c581d80/Hoegmossen_Fastigheter AB_Arsredovishing
2019 770c581d80.pdf

Information fran Skravsitt Fastighets AB:s arsredovisning
for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Skravsaett_Fastighets AB_Arsredovisning_2019 7d1
9231743/Skravsaett Fastighets AB_Arsredovisning_2019

7d19231743.pdf

Information fran Kvalitena Sutaren 14 AB:s arsredovisning
for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Kvalitena Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019 043
2c5896¢/Kvalitena_Sutaren 14 AB_Arsredovisning_2019

0432¢5896¢.pdf
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Information frén Sveavalvet Flen AB:s &rsredovisning for
2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Sveavalvet Flen AB_Arsredovisning_2019 e11c9338
17/Sveavalvet Flen_AB_Arsredovisning_2019 e11c93381

7.pdf

Information fran Skévde Vidar 1 AB:s arsredovisning for
2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Skoevde Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019 5ad8ed3
979/Skoevde_Vidar 1 AB_Arsredovisning_2019 5ad8ed3

979.pdf

Information fran Fastighetsaktiebolaget Tingsryd 62:s
arsredovisning for 2019;
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-
prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_ Arsredovisning
2019 b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget Tingsryd Oe2
Arsredovisning_2019 b3e5e08185.pdf



https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137/Norrfordon_Holding_Aktiebolag_Arsredovisning_2019_0b24b28137.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451/Fastighets_AB_Lerum_Arsredovisning_2019_9c12ab9451.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80/Hoegmossen_Fastigheter_AB_Arsredovisning_2019_770c581d80.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743/Skravsaett_Fastighets_AB_Arsredovisning_2019_7d19231743.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c/Kvalitena_Sutaren_14_AB_Arsredovisning_2019_0432c5896c.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817/Sveavalvet_Flen_AB_Arsredovisning_2019_e11c933817.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979/Skoevde_Vidar_1_AB_Arsredovisning_2019_5ad8ed3979.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
https://storage.googleapis.com/corporate-sites-ldc-op-prod/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185/Fastighetsaktiebolaget_Tingsryd_Oe2_Arsredovisning_2019_b3e5e08185.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf
https://mb.cision.com/Main/7077/2786758/1024550.pdf

Ordlista

De definitioner och forkortningar som anges i detta avsnitt
anvands regelbundet i Prospektet.

Bostader
Avser, beroende pd sammanhanget, framfor allt bostadsratter.

Euroclear
Avser Euroclear Sweden AB.

Fabege
Avser den koncern i vilken Fabege AB (publ) & moderbolag.

Fastighetsportféljerna

Avser Fastighets AB Silvervagnen, Fastighets AB E13, Jaypi
Fastigheter AB, Fastighets AB Vretenborgsvégen 5 och Kvalitena
Kylskapet AB som ager tomtratterna till fastigheterna Stockholm
Konsumenten 2, Stockholm Elektra 25, Stockholm Elektra 26,
Stockholm Elektra 13, Stockholm Dikesrenen 19 och Helsingborg
Rausgard 22.

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

Intresseforetag eller intresseforetag

Avser de deldgda bolag i vilka Koncernen har lagst 20 procent av
rosterna eller pa ett eller annat satt har ett betydande inflytande
Over den driftsmédssiga och finansiella styrningen. Se é&ven
avsnitten ”Verksamhetsbeskrivning — Intresseféretag” och ’Legala
fragor och 6vrig information — Vasentliga avtal”.

Koncernen
Avser den koncern i vilken Bolaget &r moderbolag.

kr eller kronor

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

Kvalitena
Avser Kvalitena AB (publ), organisationsnummer 556527-3314.

kvm
Avser kvadratmeter.

Niam
Avser bolag som forvaltas av en koncern dar Niam V Luxembourg
SARL &r moderbolag.

Obligationen

Avser obligationer med ISIN SE0005936390 emitterade inom
ramen for Bolagets utestdende obligationslan med ett nominellt
belopp om 450 mkr.

Obligationsforlangningen

Avser forlangningen av forfallodatumet for Obligationerna fran
den 3 september 2021 till den 3 september 2023 och darmed
sammanhdangande andringar av villkoren for Obligationen.
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Oscar Properties eller Bolaget

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

PEFAB
Avser Peter Eriksson Fastighets AB, organisationsnummer
556530-7880.

Preferensaktier
Avser gemensamt preferensaktier och preferensaktier av serie B i
Oscar Properties.

Projektfastigheter

Den del av koncernens fastighetsinnehav som bendmns
projektfastigheter redovisas som varulager dé avsikten &r att salja
fastigheterna efter fardigstallande. Projektfastigheter avser dels
fastigheter som konverteras till bostadsfastigheter for upplatande
till bostadsrattsféreningar alternativt fastigheter som nyuppfors for
samma andamal. Projektfastigheter varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoforséljningsvarde. | anskaffnings-
vardet for projektfastigheter ingér utgifter for markanskaffning och
projektering/fastighetsutveckling samt utgifter fér ny-, till och/eller
ombyggnation. Utgifter for lanekostnader aktiveras i pagaende
projekt. Nettoforsaljningsvérdet &r det uppskattade forséljnings-
vardet i den I6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade
kostnader for fardigstallande och for att astadkomma en
forsaljning.

Pagéende nyproduktion

Avser Bolagets pagaende nyproduktionsprojekt. Ett projekt anses
péborjat nar detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och bygglov
beviljats.

SBB eller Samhallsbyggnadsbolaget
Avser den koncern i vilken Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) &r moderbolag.

Stamaktier
avser gemensamt stamaktier, stamaktier av serie B och stamaktier
av serie B2 i Oscar Properties.

Starwood Capital
Avser bolag som forvaltas av en koncern dar Starwood Capital
Group &r moderbolag.

Valerum
Avser fastighetsportfoljen Valerum Fastighets AB.

Veidekke
Avser den koncern i vilken Veidekke Sverige AB ar moderbolag.

Wallenstam
Avser den koncern i vilken Wallenstam AB (publ) & moderbolag.



Adresser

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
08-510 607 70

Linnégatan 2

Box 5123

102 43 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 21 Stockholm

LEGAL RADGIVARE
KANTER Advokatbyrd KB
Engelbrektsgatan 3

Box 1435

111 84 Stockholm

CENTRAL
VARDEPAPPERSFORVARARE

Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63
Box 191

101 23 Stockholm
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