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VIKTIG INFORMATION

Med “Oscar Properties” eller “Bolaget” avses i detta prospekt
("Prospektet”) Oscar Properties Holding AB (publ), organisa-
tionsnummer 556870-4521 eller den koncern vari Oscar
Properties Holding AB (publ) ér moderbolag (“Koncernen”)
och/eller bolag inom Koncernen, beroende p& samman-
hanget. Med “Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna
sig fér 50 000 nyemitterade preferensaktier av serie B i Bolaget
som framgér av Prospektet.

Prospektet har uppréttats av Oscar Properties med anled-
ning av Erbjudandet och upptagandet till handel av preferens-
aktierna av serie B p& Nasdaq Stockholm.

Detta Prospekt utgdr varken ett erbjudande att éverlata eller
en inbjudan avseende ett erbjudande att férvarva vardepapper i
Bolaget. Prospektet riktar sig inte fill personer som ar bosatta eller
har en registrerad adress i Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller USA. Prospek-
tet riktar sig inte heller till sédana personer vars deltagande férut-
satter ytterligare prospekt eller registrerings- eller andra atgérder
an de som folier av svensk ratt. Foljaktligen fér varken detta Pro-
spekt, marknadsféringsmaterial eller vrigt fill Prospektet hénfor-
ligt material, distribueras eller publiceras i négon jurisdiktion om
inte detta sker i enlighet med géllande lagar och regler. Envar
som kan komma att inneha detta Prospekt &r skyldig att informera
sig om och félja némnda restriktioner, och sarskilt att inte public-
era eller distribuera Prospektet i strid med fillampliga lagar och
regler. Varje handlande i strid med ndmnda restriktioner kan
utgéra brott mot tillémplig vérdepappersreglering.

Offentliggérande av detta Prospekt innebér inte att informa-
tionen héri &r aktuell och uppdaterad vid nagon annan tidpunkt
an per datumet for detta Prospekt, att ingen féréndring har skett
avseende Bolagets verksamhet efter datumet fér detta Prospekt,
eller att informationen i detta Prospekt ér korrekt vid négot senare
datum &n per datumet for detta Prospekt. Vid ny omstdndighet,
sakfel eller forbiseende, som kan péverka bedémningen av pre-
ferensaktierna som omfattas av detta Prospekt och som uppméirk-
sammas efter det att Prospektet har godkénts av Finansinspek-
tionen men innan det att anmélningstiden fér Erbjudandet [5pt ut
eller preferensaktierna av serie B tagits upp fér handel pé&
Nasdaq Stockholm, s& kommer sdledes ett tilldgg att offentlig-
goras enligt bestémmelser om tillagg fill prospekt i lagen om han-
del med finansiella instrument.

En investering i vardepapper inbegriper risker, se avsnitt
"Riskfaktorer”. Nér investerare fattar ett investeringsbeslut méste
de géra oberoende bedémningar av legala, skatteméssiga,
affdrsmassiga, finansiella och dvriga konsekvenser av investe-
ringen samt férlita sig p& egna undersdkningar, analyser och
utredningar av Bolaget. Varie investerare bér, innan férvérv av
aktier i Bolaget sker, konsultera sina egna r&dgivare.

Detta Prospekt har godkants och registrerats av Finans-
inspektionen i enlighet med bestémmelserna i 2 kap. 25 och 26
§8 lagen om handel med finansiella instrument. Godkénnande
och registrering innebdr inte att Finansinspektionen garanterar
att sakuppgifterna i Prospektet dr riktiga eller fullsténdiga. Fér-
utom ndr sa uttryckligen anges har ingen information i Prospek-
tet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

Tvist rérande eller med anledning av Erbjudandet och/
eller innehéllet i detta Prospekt eller ddrmed sammanhéng-
ande rattsférhéllanden ska avgéras exklusivt enligt svensk lag
och av svensk domstol varvid Stockholms tingsrétt ska utgéra
forsta instans.

Prospektet finns tillgangligt pa Bolagets hemsida, www.
oscarproperties.se, och kommer att finnas tillgangligt pd
Finansinspektionens hemsida, www.fi.se. Informationen p&
Bolagets hemsida dr inte inférlivad i detta Prospekt och utgér
inte en del av detta Prospekt.

FRAMTIDSINRIKTADE UTTALANDEN, MARKNADS-
INFORMATION MED MERA
Detta Prospekt innehéller framtidsinriktade uttalanden som é&ter-
speglar Oscar Properties aktuella syn p& framtida héndelser
samt finansiell, operativ och évrig utveckling. Framtidsinriktad
information kan urskiljas genom att den inte uteslutande avser
historiska eller aktuella sakférhéllanden eller genom att den kan
innefatta ord sdsom “kan”, “ska”, “férvantas”, “tros”, “"uppskat-
tas”, "planeras”, “férbereds”, “berdknas”, “har fér avsikt att”,
"prognostiseras”, "forscker” eller “skulle kunna”, eller negatio-
ner av sddana ord och andra variationer dérav eller j@mférbar
terminologi. Dessa framtidsinriktade uttalanden géller endast
per datumet fér Prospektet. Oscar Properties gor ingen utféstelse
om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av fram-
tidsinriktade uttalanden fill féljd av ny information, framtida hén-
delser eller dylikt. Aven om Oscar Properties anser att férvént-
ningarna som beskrivs i sédana framtidsinriktade uttalanden &r
rimliga, finns det ingen garanti fér att dessa framtidsinriktade
uttalanden férverkligas eller visar sig vara korrekta. Féljaktligen
bor presumtiva investerare inte lagga ofillbérlig vikt vid dessa
och andra framtidsinriktade uttalanden.

| avsnittet “Riskfaktorer” finns en beskrivning, dock inte full-
standig, av faktorer som kan medféra att faktiskt resultat eller
utveckling skilier sig avsevart frén historisk information eller frén
framtidsinriktade uttalanden. Prospektet innehdller historisk
marknadsinformation och prognoser. Viss information har
inhédmtats frén utomstdende kallor och Oscar Properties har
atergett sddan information korrekt i detta Prospekt. Aven om
Bolaget anser dessa kdllor vara tillférlitliga har ingen obero-
ende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller fullsténdigheten i
informationen inte kan garanteras. Marknadsstatistik &r till sin
natur férenad med osdkerhet och reflekterar inte nédvéndigtvis
faktiska marknadsférhéllanden. Vardet av jamférelser av statis-
tik for olika marknader &r begrénsat av flera anledningar, bland
annat genom att marknaderna definieras olika samt att informa-
tionen kan ha insamlats genom anvandande av olika metoder
och med olika antaganden. Viss statistik i detta Prospekt har
sammanstéllts av Oscar Properties, i vissa fall p& basis av olika
antaganden. Aven om Bolaget anser att sammanstéllningsmetod
och antaganden &r rimliga har dessa endast i begrdnsad om-
fattning kunnat bekréftas eller verifieras mot oberoende kdllor.
Mot bakgrund hérav uppmérksammas |ésaren av Prospektet
sarskilt pa att marknadsstatistik som presenteras i Prospektet &r
forenad med oscikerhet och att ingen garanti kan ges fér dess
riktighet. Savitt Bolaget kénner till, och kan férséikra genom jém-
férelse med annan information som offentliggjorts av de tredje
parter varifrén informationen hamtats, har dock inga uppgifter
utelémnats pé ett séitt som skulle géra den &tergivna informatio-
nen felaktig eller missvisande. Vissa siffror i detta Prospekt har
varit féremdl fér avrundning. Detta medfér att vissa tabeller inte
synes summera korrekt. Detta &r fallet till exempel dé& belopp
anges i tusen-, miljon- eller miljardtal och férekommer sarskilt i
avsnitten “Utvald finansiell information”, och “Kapitalisering och
skuldséttning” samt i de érsredovisningar och finansiella rap-
porter som inférlivats genom hdnvisning.
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Antal preferensaktier av serie B

Erbjudandet omfattar hégst 50 000 nya preferensaktier av
serie B.

Teckningskurs
500 kronor per ny preferensaktie av serie B.

Preliminér tidplan

Anmélningsperiod - allménheten 22-28 april 2016

Besked om tilldelning 2 maj 2016
Likviddag 4 maj 2016
Upptagande till handel 16 maj 2016
Ovrigt

ISIN kod fér preferensaktier av serie B SE0008041248
Kortnamn (ticker) pd Nasdaq Stockholm OP PREFB
FINANSIELL KALENDER

Delé&rsrapport januari-juni 2016 15 juli 2016

28 oktober 2016
10 februari 2017

Delé&rsrapport januari-september 2016
Bokslutskommuniké 2016
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Utdver de definitioner som fljer av avsnittet “Viktig Information”
anvdnds i Prospektet féljande definitioner.
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finansiell radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet.
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"Avanza”, avser Avanza Bank AB som ér selling agent.

"Bostdder”, avser beroende p& sammanhanget, framfér allt
bostadsratter.

"Euroclear”, avser Euroclear Sweden AB.

"Gruppen” avser Oscar Properties Holding AB (publ), tillsam-
mans med dess helagda dotterféretag samt delégda intresse-
foretag.

"Intresseforetag” eller “intresseféretag”, avser de deldgda
bolag i vilka Koncernen har lagst 20 procent av résterna eller
pé& ett eller annat satt har ett betydande inflytande &ver den
driftsméssiga och finansiella styrningen. Se &ven avsnitten
Verksamhetsbeskrivning — Fastighetsdgande intresseféretag
och “Legala frégor och &vrig information — Véasentliga avtal”.
"kr" eller “kronor” avser svenska kronor om inget annat anges,
"tkr” avser tusen svenska kronor, “mkr” avser miljoner svenska
kronor, "mdkr” avser miljarder svenska kronor.

"Nya preferensaktier”, avser 50 000 preferensaktier av serie B.
"Oscar Properties” eller "Bolaget” avser Oscar Properties
Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521 eller den

koncern vari Oscar Properties Holding AB (publ) &r moderbolag
och/eller bolag inom Koncernen, beroende pd sammanhanget.

"Stamaktier”, avser stamaktier i Oscar Properties Holding AB
(publ).

Fér fullsténdiga definitioner och forkortningar, se avsnittet
“Ordlista” nedan.
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SAMMANFATTNING

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

Avsnitt A - Introduktion och varningar

A.1  Introduktion och
varningar

Féljande sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet varfér varje investerings-
beslut ska baseras p& en bedémning av Prospektet i dess helhet.

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

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

A2 Samtycke till
anvéndning av
prospektet

Ej tillémplig. Finansiella mellanhénder har inte rétt att anvénda detta prospekt fér &terférsélining
eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B — Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Firma och Bolagets registrerade firma &ar Oscar Properties Holding AB (publ) med organisationsnummer
handels- 556870-4521, och dess handelsbeteckning &r Oscar Properties.
beteckningar

B.2  Sate och Oscar Properties ar ett publikt bolag som bildats i Sverige. Styrelsen har sitt sdte i Stockholms

bolagsform efc.

kommun. Bolagets associationsform &r aktiebolag och dess verksamhet regleras av aktiebolags-
lagen (2005:551).

B.3  Huvudsaklig
verksamhet

Oscar Properties dels képer, utvecklar och séljer fastigheter for bostadséndamal i Stockholm, dels
bedriver férvaltning av hyresfastigheter. Genom konvertering av byggnader till Bostéder i vilka
verksamheter som exempelvis industri-, kontors- eller skolverksamhet tidigare bedrivits, skapar
Oscar Properties moderna och sérpraglade Bostader. Oscar Properties skapar dven boenden
genom nybyggnation med héga krav pé& arkitektur och design. Ingen byggnad producerad av
Oscar Properties &r den andra lik, och Oscar Properties strévar alltid efter att skapa anpassade
boenden utifrdn varje byggnads givna férutsétiningar.
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B.4a Tendenser Marknaden fér konvertering och nybyggnation péverkas av ett antal faktorer varav Oscar Properties
bedémer att de viktigaste av dessa drivkrafter &r féljande.

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutsattningarna for fastighetsutveckling péaverkas i stor utstréckning av
makroekonomiska faktorer. Tillvéxt sker mot bakgrund av sévél férbattrad omvérldskonjunktur som
en stark underliggande svensk ekonomi.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéixten i en region &r en stark drivkraft for séval konvertering som nybyggnation av
bostader. Till folid av befolkningstillvéxten de kommande dren férvéntas Gven bostadsbyggandet
Ska.

Stockholms stadsutveckling

En parameter for att skapa férutsattningar for en fungerande bostadsmarknad i en véxande region
ar stadsutveckling. Totalt fanns det cirka 462 000 respektive cirka 543 000 bostéder i Stockholms
stad respektive Stockholms lan (exklusive Stockholms stad) vid drsskiftet 2014." Ar 2024 véntas
bostadsbestandet (exkluderat rivna bostader) uppgé till cirka 534 000 respektive cirka 684 000
bostdder i Stockholms stad respektive Stockholms lan (exklusive Stockholms stad). 2

Hushéllens betalningsfsrméaga

Hushéllens férméga att betala boendekostnader péverkas dels av makrofaktorer, dels av hushéllens
méiligheter att erhdlla lanefinansiering till fordelaktiga réntekostnader. En historiskt lag rantenivé
har sedan 2009 haft en positiv effekt p& hushéllens betalningsférméga fér boende. Riksdagen har
antagit regeringens férslag om amorteringskrav och reglerna skulle kunna tréda i kraft 1 juni 2016.
Amorteringskravet omfattar endast nya boldn, varfér det finns en risk att hushéllens benégenhet att
byta bostad minskar. Nio av tio hushall med en belaningsgrad éverstigande 70 procent amorterade
pé& sina bolan under 2014, vilket talar fér att effekten av en &kad risk fér ytterligare inl&sning pé
marknaden &r begrénsad.

Bostadspriserna

Vilian att betala fér Bostader har en avgérande betydelse fér Oscar Properties I6nsamhet. Priserna
pd bostadsratter i Stockholm steg kraftigt under 2015, men planade ut mot slutet av dret. Utbudet
av bostdder i Stockholm ligger fortsatt pé en lag nivé. Utbudet av nyproducerade légenheter i
Stockholms kommun steg med 7 procent i jémférelse med féregaende kvartal, men sjénk 54 procent
j@mfért med samma period fér ett ér sedan enligt bostadssiten booli.se.

! SCB, Stockholms stad.
2 Stockholms léns landsting, prognos i Demografisk rapport 2015:8, bilagan Bostadsbyggnadsplaner 2015-2014/50.

B.5  Koncernen Oscar Properties ér moderbolag i Koncernen samt dger andelar i intresseféretag. Tillsammans
bendmns intressefretagen och Koncernen som Gruppen.
B.6  Stdrre Oscar Engelbert AB, vilket ar et helagt bolag till styrelseledamoten och verkstallande direktéren
aktiedgare Oscar Engelbert, Gger cirka 55,1 procent av aktierna och innehar darmed cirka 57,9 procent av

résterna i Bolaget, Staffan Persson (inklusive dgande genom bolag och familj) innehar cirka 8,8
procent av aktierna och 9,2 procent av résterna i Bolaget, Ernstrém Finans innehar cirka 6,9 procent
av aktierna och 7,1 procent av résterna i Bolaget och Figrde AP-fonden innehar cirka 5,9 procent
av aktierna och 6,2 procent av résterna i Bolaget.
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B.7  Finansiell Nedanstdende finansiella information &r ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stdllning

information och resultat fér rékenskapséren 2015, 2014 och 2013 (reviderade). Koncernredovisningen har upp-
i sammandrag  réttas i enlighet med IFRS. Uppgifterna avseende perioden 1 januari-31 mars 2016 har hamtats
samt frén Oscar Properties del&rsrapport fér januari-mars 2016, vilken har uppréttats i enlighet med
forklarande IFRS. Bolagets deldrsrapport for januari-mars 2016 har inte granskats eller reviderats av Bolagets
beskrivning revisorer. Prospektet innehdller dérutéver vissa nyckeltal som inte har beréknats enligt IFRS. Dessa

finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. Bolagets uppfattning ar
att dessa nyckeltal i stor utstréckning anvénds av vissa investerare, vérdepappersanalytiker och
andra intressenter som kompletterande matt pa resultatutveckling och finansiell stéllning. Bolagets
nyckeltal som inte har beréknats enligt IFRS &r inte nédvandigtvis j@mférbara med liknande métt
som presenteras av andra bolag och har vissa begrénsningar som analysverktyg. De bor darfér
inte betraktas separat fran, eller som ett substitut for, Bolagets finansiella information som har upp-
rattats enligt IFRS. Den finansiella informationen bér lésas i anslutning till avsnitten “Riskfaktorer”
och "Kapitalisering och skuldsdttning”, Bolagets koncernrdkenskaper med tillhérande noter samt
Oscar Properties delérsrapport fér perioden januari-mars 2016, vilka har inférlivats genom hénvis-
ning i detta Prospekt. Koncernens historiska resultat indikerar inte nddvéndigtvis det resultat som
kan férvéntas i framtiden. Férutom nér sé uttryckligen anges har ingen information i Prospektet
granskats eller reviderats av Bolagets revisor.

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec

mkr 2016 2015 2015 20142 20132
Hyresintakter 12,0 3,4 28,8 13,0 7.0
Férsalining av varor och tjanster 432,3 130,3 1168,9 426,0 261,8
Aktiverade kostnader projekt - - - 49,0 8,3
Ovriga rorelseintakter - - 0,3 8,3 0,6
Summa rorelsens intékter 444,3 133,7 1198,0 496,3 2777
Produktionskostnader -396,2 -116,7 -972,3 -389,2 -251,7
Fastighetskostnader -2,8 -1,2 -79 -3,0 -3,6
Personalkostnader - - -72,1 -52,6 -
Ovriga externa kostnader -12,4 -8,0 -62,8 -474 -
Vardeférandring fastigheter - 6,0 112,5 20,0 10,0
Resultat fran andelar i

intressefdretag 16,9 4,3 44,4 94,1 80,7
Resultat fran helagda projekt - - - - -
Ovriga rérelsekostnader - - - -0,1 -20,9
Summa -394,5 -115,6 -958,2 -378,3 -185,4
Rorelseresultat 49,8 18,1 239,8 118,1 92,3
Finansiella intdkter 4,9 2,7 16,8 8,5 91
Finansiella kostnader -20,7 -4,4 -32,0 -13,7 -10,6
Resultat fréan finansiella poster -15,8 -1,7 -15,2 -5,2 -1,5
Resultat fore skatt 34,0 16,4 224,6 113,0 90,8
Inkomstskatt - -1,3 -20,8 -0,1 0,8
Periodens/Arets resultat 34,0 15,1 203,8 112,9 91,6
Resultat per Stamaktie, kr! 0,93 0,38 6,09 3,47 3,20
Antal aktier 29 669 983 28 801 233 29 269 983 28 801 233 24 647 200
Genomsnittligt antal

Stamaktier 28 069 983 28 069 983 28 069 983 27 510 880 23 916 650
Genomsnittligt antal

preferensaktier 1200 000 731250 1032589 731 250 425 521
Genomsnittligt antal

preferensaktier av serie B 400 000 -

! Justerat for utdelning till preferensaktieéigarna. Nagon utspadningseffekt foreligger ej.

2 Under andra kvartalet 2013 fsrvérvade Koncernen samtliga aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB och Oscar Properties
Férvaltning AB, tidigare till 50 procent &gt genom intressefdretaget Oscar Properties AB, varigenom intdkter och kostnader
hanférliga till bolagen konsolideras i Koncernens rékenskaper. De férvirvade enheterna har tidigare ingétt i kapitalandelen
for intresseféretaget Oscar Properties AB. Dessa konsolideras fran och med 1 april 2013 i Koncernens rékenskaper.
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B.7

Finansiell
information

i sammandrag
samt
forklarande
beskrivning,
forts.

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Immateriella anléggningstillgéngar - - - 0,1 1.4
Materiella anlaggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 987,0 619,6 986,4 584,8 513,9
Ovriga materiella

anléggningstillgangar 20,2 18,3 18,7 18,7 33,9
Finansiella anléggningstillgéngar
Fordringar hos koncernféretag - - - - 23,0
Andelar i intresseféretag 344,0 280,8 2999 271,3 189,7
Fordringar hos intresseféretag 102,6 145,2 102,6 100,5 97,2
Ovriga finansiella

anléggningstillgangar 189,1 36,1 150,5 45,8 13,1
Summa anléggningstillgangar 16429 1100,0 1558,1 10211 872,2
Omsdttningstillgangar
Projektfastigheter 308,8 2721 304,9 151,5 -
Kundfordringar - - 1379 34,8 39,2
Upparbetat ej fakturerad intdkt 170,8 - 119,4 - -
Upparbetat ej fakturerad projekttering - - - - 12,8
Aktuella skattefordringar - - 1,1 - -
Reversfordringar 294,0 - 299,5 - -
Fordringar hos intresseféretag/
_joint venture - - 13,0 42,9 6,4
Ovriga fordringar - - 133,7 103,2 7.8
Férutbetalda kostnader och

upplupna intakter - - 91,6 15,0 1,2
Likvida medel 3209 453 194,0 66,0 43,0
Ovriga omsattningstillgéngar 321,5 251,3 - - -
Summa omsattningstillgangar 1416,0 568,7 12951 13,4 120,4
SUMMA TILLGANGAR 30589 1668,7 2 853,2 1434,5 9929
EGET KAPITAL
Eget kapital som kan hénféras
till moderféretagets dgare
Summa eget kapital 969,5 553,4 935,5 539,7 334,8
SKULDER
Langfristiga skulder
Uppléning fran kreditinstitut 4777 323,3 493,0 305,5 213,0
Ovriga réntebdrande léngfristiga

skulder 212,6 99,5 186,7 118,8 194,1
Uppskjutna skatteskulder 21,8 2,2 21,8 0,9 0,9
Obligationslan 569,3 344,7 498,6 344,0 -
Ovriga langfristiga skulder 26,0 26,3 26,0 - -
Summa langfristiga skulder 1307,4 796,0 12261 769,2 408,0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 2777 160,5 260,5 - -
Obligationslén 80,0 - - - -
Leverantorsskulder - - 58,5 - 27,8
Aktuella skatteskulder - - 1,0 - 0,2
Ovriga skulder 423,4 158,8 298,1 125,6 172,4
Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter - - 73,5 - 49,7
Summa kortfristiga skulder 782,0 319,3 691,6 125,6 250,1
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3 058,9 1668,7 2 853,2 1434,5 992,9
Stdllda sakerheter 684,4 467,5 687,5 423,0 337,5
Ansvarsforbindelser 1327,8 100,0 1195,7 100,0 170,0
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B.7 Finansiell KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

information

i sammandrag jan-mar jan-mar jan-dec jan-dec jan-dec

samt mkr 2016 2015 2015 2014 2013

forklu.rur.\de Kassaflode fran den lspande

beskrivning, verksamheten

forts. Rorelseresultat 49,7 18,1 2398 118,1 92,3
Justeringar fér poster som inte

ingdr i kassaflédet -62,4 -95 -2599 -95,7 -90,7

Rantenetto -15,6 0,5 -13,1 -3,6 -1,5
Betald skatt - - -0,1 - -0,2

Kassafléde fran den lIopande
verksamheten fore foréndring

av rorelsekapital -28,3 9,1 -33,1 18,7 -0,1
Férandring av rérelsekapital 39,3 -24,6 38,6 -140,2 31,3
Kassafléde fran den l5pande

verksamheten 11,0 -15,5 5,5 -121,5 31,2

Kassafléde frén
investeringsverksamheten
Investeringar i
forvaltningsfastigheter -0,6 -28,8 -899,8 -188,0 -404,1

Férséljning av

forvaltningsfastigheter - - 138,9 171 8,0
Investering i immateriella

anléggningstillgangar - - - 1,2 -
Investeringar i projekt och &vriga

anléggningstillgangar -6,3 -120,8 -466,6 -1, -
Investering i finansiella

anléggningstillgangar - - - - -
Forsélining av finansiella

anléaggningstillgangar - - - - -
Investeringar i dvriga

anléggningstillgangar - - - - -49,5
Avkastning frén intresseféretag - - - - 359
Investeringar i och utlaning till

intressefdretag =272 -499 13,7 -3,3 -74,2
Féréndring 6vriga finansiella

anléggningstillgéangar -38,6 9,7 -104,7 -9,7 -
Kassafléde fran

investeringsverksamheten -72,7 -189,8 -1318,5 -193,8 -483,9
Kassafléde frén
finansieringsverksamheten
Nyemission - -1,4 216,9 109,5 138,5
Erhélina koncernbidrag - - - - -
Upptagna lén 194,6 186,0 13175 751,2 419,4
Amortering av lan - - -80,5 -505,0 -43,2
Utdelning till moderbolagets

aktieggare -6,0 - -12,9 -17,5 -20,0
Kassafléde frén

finansieringsverksamheten 188,6 184,6 14410 338,2 494,7
Periodens kassafléde 194,0 66,0 128,0 23,0 42,0
Likvida medel vid é&rets borjan 320,9 45,3 43,0 1,0 0,1
Likvida medel vid periodens slut 3209 45,3 194,0 66,0 43,0
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B.7 Finansiell FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL
information
i sammandrag ~ Nyckeltal som har bergknats enligt IFRS.
samt Nyckeltalen nedan é&r reviderade.
forklarande
beskrivning, mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
forts. Resultat per Stamaktie, kronor! 0,93 0,38 6,09 3,47 3,20
! Justerat for utdelning till preferensaktiedgare. Négon utspadningseffekt féreligger ej.
Nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS.
Nyckeltalen nedan &r infe reviderade.
mkr 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Avkastning pé& eget kapital, % 29 20 28 25,8 39,8
Soliditet, % 32 33 33 38 34
Utdelning per Stamaktie, kr - - - - -
Utdelning per tidigare
preferensaktie, kr - - - 24 24
Utdelning per befintlig
prefensaktie, kr - - 20 - -
Antal utestende Stamaktier 28 069 983 28 069 983 28 069 983 28 069 983 23 916 650
Antal utestdende
preferensaktier 1 600 000 731250 1200 000 731 250 731 250
DEFINITION AV NYCKELTAL
Avkastning pé eget kapital Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.
Resultat per Stamaktie Resultat i relation till genomsnittligt antal Stamaktier efter
utdelning till Preferensaktiedgarna.
Utdelning per tidigare Utdelning i kronor per tidigare preferensaktie.
preferensaktie
Antal utestdende Stamaktier Antalet utestdende Stamaktier i Bolaget vid angiven tidpunkt.
Soliditet Eget kapital i férhéllande till balansomslutning.
Utdelning per Stamaktie Utdelning i kronor per Stamaktie i Bolaget.
Utdelning per befintlig Utdelning i kronor per befintlig preferensaktie.
preferensaktie
Antal utestdende preferensaktier  Antal utestdende preferensaktier i Bolaget vid angiven tidpunkt.
Vasentliga héndelser efter 31 mars 2016
Infér &rsstémman den 20 april 2016 féreslog styrelsen beslut om fondemission riktad fill innehavare
av stamaktier som innebdr att tvéhundra (200) stamaktier berdttigar till en (1) preferensaktie, ett
emissionsbemyndigande for styrelsen att besluta om emission av stamaktier av serie B, preferens-
aktier och preferensaktier av serie B samt vinstutdelning pd befintliga preferensaktier i enlighet med
vad som fdreskrivs i bolagsordningen, vinstutdelning till preferensaktier av serie B i enlighet med
vad som féreskrivs i bolagsordningen samt vinstutdelning p& stamaktier med 0,30 kronor per aktie.
Arsstdmman beslutade i enlighet med styrelsens férslag.
B.8  Utvald proforma-  Ej tillamplig. Prospektet innehdller inte proformaredovisning.
redovisning
B.9  Resultatprognos  Ej tillamplig. Bolaget har inte ldmnat en resultatprognos.
B.10  Revisions- Ej tillémplig. Det finns inte ndgra anmérkningar i revisionsberéttelserna.
anmarkning
B.11  Oitillrackligt Ej tillémplig. Det &r Bolagets styrelses uppfattning att det befintliga rérelsekapitalet ar tillréckligt for

rérelsekapital

de aktuella behoven under den kommande tolvméanadersperioden efter Prospektets godkénnande.
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Avsnitt C - Vardepapper

C.1  Vardepapper Preferensaktier av serie B (ISIN: SE0008041248) i Oscar Properties.
som tas upp till

handel
C.2  Denominering Aktierna ar denominerade i kronor.
C.3  Totalt antal Bolagets registrerade aktiekapital uppgick per datumet fér Prospektet till 59 339 966 kronor férdelat

aktier i Bolaget  p& 29 669 983 aktier, varav 28 069 983 Stamaktier, 1 200 000 preferensaktier och 400 000
preferensaktier av serie B. Samtliga Aktier ér fullt betalda. Varje aktie har ett kvotvirde om 2 kronor.

C.4  Rattigheter som  Stamaktier har ett réstvéirde om en rést per aktie. Stamaktier av serie B, preferensaktier och preferens-
sammanhénger  aktier av serie B har ett réstvarde om en tiondels rést per aktie. Preferensaktier och preferensaktier av
med serie B har under vissa férutsdttingar féretréde till utdelning och eventuellt dverskott vid Bolagets
vérdepappren upplésning. Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstémman. Rétt ill utdelning, med ovan angivna

begransningar, tillkommer den som pd& den av bolagsstémman faststéllda avstdmningsdagen for
utdelningen &r registrerad som innehavare av aktier i den av Euroclear férda aktieboken.

C.5  Inskrankningar  Ej tillamplig. Aktierna &r inte féremal fér n&gra begrénsningar i rétten att dverlata dem.
i den fria
Sverléatbarheten

C.6  Upptagande till  Preferensaktierna av serie B férvéntas tas upp till handel p& Nasdaq Stockholm. Planerad férsta
handel dag fér handel @r den 16 maj 2016.

Stamaktierna och preferensaktierna ér féremdl for handel p& Nasdag Stockholm.

C.7  Utdelningspolicy Langsiktigt ska Bolaget Idmna hélften av Bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning pé& Stam-
och Preferensaktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste dren kommer att prioritera fillvéixt,
kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pé Stamaktierna komma att bli lag eller helt utebli.

Avsnitt D - Risker

D.1 Huvudsakliga Makroekonomiska faktorer
risker relaterade  Fastighetsbranschen péverkas i stor utstréckning av makroekonomiska faktorer. Oscar Properties &r
till emittenten sarskilt exponerat mot makroekonomiska faktorer som péverkar Stockholmsomréadet dé Bolaget
eller branschen  endast &r verksamt dér.

Mailigheten for Gruppen att f& avsatining for Bostider

Oscar Properties verksamhet bestdr huvudsakligen av férsélining av Bostader i Stockholm, vilket inne-
bar att s&vél vilian som férmagan att betala fér Bostdder har en avgérande betydelse fér Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Projektrisker

Oscar Properties verksamhet omfattar fill stor del fastighetsutvecklingsprojekt. Det ér saledes en
forutsattning for Bolagets fortsatta utveckling aft sédana projekt kan genomféras med ekonomisk
|6nsamhet inom utsatt tid eller utan vasentliga férseningar, inklusive nybyggnation och konvertering
av befintliga byggnader. Vid saval nyproduktion och konvertering som vid fastighetsférvaltning
forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk fér konstruktionsfel, risk att byggnaden inte p& ett
byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfredsstéllande satt kan konverteras fill bostadséndamél,
andra dolda fel eller brister, skador samt féroreningar.

Forvdrvs-, forsdlinings- och andra transaktionsrelaterade risker
Inom ramen fér Oscar Properties verksamhet genomférs fastighets- och bostadsrattstransaktioner.
Alla s&dana transaktioner &r férenade med osékerhet och risker.

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal olika lagar och regelverk som
har stor inverkan p& Bolagets verksamhet. Fér att Gruppens fastigheter ska kunna anvéndas och
utvecklas som avsett krévs vidare olika tillsténd och beslut. Det finns en risk att Oscar Properties inte
beviljas de tillstdnd eller erhéller de beslut som krdvs fér att bedriva och utveckla verksamheten pa
ett dnskvart satt.

Oscar Properties &r beroende av ett gott samarbete med 6vriga deldgare i intresseforetag

Eftersom stérre delen av Koncernens fastighetsutveckling sker i intresseféretag ér Oscar Properties
beroende av ett gott samarbete med 6vriga deldgare i intresseféretag for saval nuvarande som
framtida projekts genomférande och resultat.
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D.1

Huvudsakliga
risker relaterade
till emittenten
eller branschen,
forts.

Finansieringsrisk
Koncernens verksamhet, sarskilt avseende férvary av fastigheter, finansieras till stor del genom lan
frén externa l&ngivare och rantekostnader &r en inte obetydlig kostnadspost for Gruppen.

Kredit- och motpartsrisk

Gruppen &r exponerad mot risken att inte f& betalt fér de Bostdder eller fastigheter som Koncernen
ingdtt avtal om férsalining av. Férutom kreditrisker i férhallande fill kunder &r Bolaget exponerat
mot kreditrisker i férhallande till andra motparter.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att Bolaget inte kan infria sina betalningsférpliktelser vid férfallotidpunkten utan
att kostnaden fér att erhélla betalningsmedel 6kar avsevért. Oscar Properties @r i en expansionsfas
vilket innebér att kraven pé Bolagets likviditet kommer att 8ka.

Finansiella dtaganden

En del av Gruppens finansieringsvillkor inbegriper finansiella ataganden, vilka bland annat inne-
fattar bestémmelser kring Ggandet av de bolag som upptar beléningen. Om Gruppen skulle bryta
mot n&got eller négra av dessa dtaganden i léneavtalen skulle det kunna leda till att l&net eller
lénen sdgs upp till omedelbar betalning eller att sékerheter ianspréktas av relevant kreditinstitut.

Skatt

Gruppens verksamhet péverkas av de vid var tid géllande skattereglerna i Sverige. Gruppens
skattesituation paverkas ocks& av huruvida transaktioner mellan bolag inom Koncernen eller med
intresseféretagen, samt mellan Koncernen, intresseféretag och bostadsréttsféreningar, i samband
med projekt anses vara marknadsméssigt prissatta.

Renomméférsamring
Oscar Properties renommé &r centralt fr dess verksamhet och intj@ningsférméga.

Intréiffar négon av riskerna ovan kan detta negativt péverka Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Beskrivningen av riskfaktorer dr inte fullstéindig, utan det &r endast de huvudsakliga riskerna som
presenteras, vilka en investerare bér beakta tillsammans med évrig information i detta Prospekt.
Féljaktligen skulle ytterligare riskfaktorer som fér ndrvarande inte ér kdnda eller som fér tilféllet inte
anses vara betydande ocksé kunna vésenligt péverka Bolaget.

D.3

Huvudsakliga
risker relaterade
till varde-

papperna

Oférutsdgbara framtida aktiekurser

Oscar Properties preferensaktier av serie B forvantas handlas p& Nasdaq Stockholm. Det ér osdkert
huruvida det kommer att utvecklas en aktiv handel i preferensaktierna av serie B och aktiernas
kurs kan bli féremdl fér betydande fluktuationer. Aktiemarknader kan frén tid till annan uppvisa
betydande fluktuationer avseende pris och volym som inte behéver vara relaterade till Bolagets
verksamhet eller framtidsutsikter.

Likviditetsrisk

Vid upptagande till handel av Oscar Properties preferensaktier av serie B p& Nasdaq Stockholm é&r
det majligt att likviditeten i preferensaktierna av serie B inte kommer att vara hég. Om likviditeten &r
l&g kan detta innebdra svarigheter fér aktiedgare att féréndra sitt innehav samt att fluktuationer i
preferensaktierna av serie B:s pris kan komma att férstarkas.

Aktiedgare med betydande inflytande

Bolagets verkstallande direktor Oscar Engelbert Gger indirekt och kontrollerar ca 58 procent av
aktierna och résterna i Bolaget. Féljaktligen har Oscar Engelbert darfor ett betydande inflytande &ver
Bolaget. Det &r méjligt att Oscar Engelberts intressen kan komma att skilja sig fréin évriga aktiedgares
intressen och att detta inflytande kan ha en vasentligt negativ péverkan pé preferensaktierna av serie
B:s marknadsvarde.

Utdelning och andra villkor for preferensaktierna av serie B

Det finns ménga risker som kan komma att paverka Oscar Properties verksamhet negativt och det
ar majligt att Bolaget inte kommer att kunna prestera resultat som méjliggér utdelning pé preferens-
aktierna eller preferensaktierna av serie B i framtiden. Gallande och framtida finansieringsvillkor,
kreditavtal och andra &taganden kan ocksa férhindra att utdelning sker. Mot bakgrund av att
dgarna fill Stamaktierna i Bolaget inte har férbundit sig att godkénna nagon utdelning till dgare av
preferensaktier eller preferensaktier av serie B, &r det inte séikert att bolagsstémma beslutar om
utdelning till dgarna av preferensaktier eller preferensaktier av serie B.
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D.3

Huvudsakliga
risker relaterade
till vérde-

papperna
forts.

Inlésenférfarande fér preferensaktierna av serie B

Aven om bolagets avsikt &r att preferensaktier som anmailts for inlésen ska kunna &verlatas i s& stor
utstréckning som méjligt finns det risk for att méjligheten att genomféra dverlatelser begrénsas eller
uteblir.

Utdelningsbegrénsning i obligationsvillkor

Utdelning p& eller inlésen av preferensaktier av serie B kan i vissa fall vara ofilléten enligt obliga-
tionsvillkoren fér Bolaget utestéiende féretagsobligationslén och eventuell utdelning eller inlésen
kommer dé& férutsatta att Bolaget kan erhélla ett godkénnande frén obligationsinnehavarna, eller, i
forekommande fall, en sé& kallad waiver fran agenten avseende utdelningsbegrénsningen.

Avsnitt E - Erbjudande

E.1

Emissionsbelopp
och emissions-
kostnader

Erbjudandet kommer att tillféra Oscar Properties hdgst 25 000 000 kronor fére emissionskostnader.

Oscar Properties kostnader hanférliga till Erbjudandet beréknas uppgé till omkring 1,5 miljoner
kronor.

E.2a

Motiv och
anvdndande
av emissions-

likviden

Bolaget ser méjligheter till fortsatt tillvéxt genom investeringar i projekt och emissionslikviden avses
i forsta hand att anvandas fér att finansiera detta. Genom nyemissionen dkar Oscar Properties
majligheter att tillvarata den positiva marknadsutvecklingen, med fortsatt stor efterfrégan pé unika
och moderna boenden, och att framgdngsrikt utveckla den befintliga projektportfslien samtidigt
som Bolaget fér en finansiell beredskap att tillvarata nya projekt. Emissionslikviden &r dérmed ténkt
att frémst anvéndas till pdg&ende och nya konverteringsprojekt och nybyggnadsprojekt samt férvary.
Férdelningen mellan konverteringsprojekt, nybyggnadsprojekt och férvérv beror pa vilka tillvéxt-
méiligheter Bolaget ser p& marknaden. Del av emissionslikviden avses Gven att anvéndas for
generella bolagsdndamal.

E.3

Erbjudandets
former och
villkor

Erbjudandet
Erbjudandet omfattar hdgst 50 000 nya preferensaktier av serie B och ér riktat till allménheten i
Sverige.

Teckningskurs
De Nya preferensaktierna emitteras till en kurs om 500 kronor per Ny preferensaktie.

Erbjudandet till allménheten

Anmdélan om teckning av Nya preferensaktier inom ramen fér erbjudandet ska ske under perioden
22 april-28 april 2016. Anmélan ska avse lagst 20 preferensaktier av serie B, i j@mna poster om
10 preferensaktier av serie B. Anmélan &r bindande.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av Nya preferensaktier fattas av styrelsen fér Oscar Properties, i samréd med
ABG och Avanza, varvid mélet kommer att vara att tillféra Bolaget nya dgare av preferensaktier av
serie B for att uppfylla kravet p& Ggarspridning infér en notering av preferensaktierna av serie B p&
Nasdag Stockholm.

Likviddag
Likviddag &r den 4 maj 2016.

E.4

Intressen som
har betydelse
for erbjudandet

ABG agerar som finansiell rédgivare i samband med Erbjudandet och har vidare tillhandahallit
Bolaget rédgivning i samband med struktureringen och planeringen av Erbjudandet samt den
planerade noteringen av preferensaktierna av serie B p& Nasdaq Stockholm. ABG har erhdllit
ersdttning fér sddan r&dgivning. ABG har utfrt och kan ocksé i framtiden komma att utféra olika
finansiella rédgivningstjanster fér Bolaget och dess nérst&ende, fér vilket det har erhéllit och kan
forvéintas komma att erhdlla, arvoden och andra erséttningar. Avanza agerar som selling agent i
samband med Erbjudandet och erhéller med anledning dérav en pé férhand avtalad erséttning.

E.5

Lock-up-avtal

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

E.6

Utspadnings-
effekt

Vid full teckning av Erbjudandet kommer antalet aktier och réster i Bolaget att ska med 50 000
preferensaktier av serie B respektive 5 000 réster, vilket motsvarar en utspddning om 0,17 procent av
totalt antal aktier och 0,02 procent av totalt antal réster i Bolaget.

E7

Kostnader

som dléggs
investeraren av
emittenten eller
erbjudaren

Ej tillamplig; Bolaget dlagger inte investeraren négra kostnader.
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RISKFAKTORER

En investering i Nya preferensaktier ér férknippad med risk. Nedan anges risker som kan f& betydelse fér Oscar

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

betydelse eller potentiell péverkan p& de Nya Preferensaktierna och Aktien eller Bolaget, Koncernens och Gruppens

verksamhet, resultat eller finansiella stéllning och gér inte ansprék pd att vara uttdmmande. Féljaktligen skulle ytter-

ligare riskfaktorer som fér nérvarande inte &r kénda eller som fér tillfdllet inte anses vara betydande ocksé kunna

vésentligt pGverka Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet, resultat eller finansiella stéllning. Vérdet pé en

investering i Oscar Properties kan komma att péverkas vésentligt om négon av de nedan angivna riskfaktorerna

férverkligas. Investerare uppmanas dérfér att géra sin egen bedémning av nedan angivna och andra potentiella

riskfaktorers betydelse fér Bolagets, Koncernens och Gruppens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna

bér beaktas tillsammans med vrig information i detta Prospekt.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET, BRANSCHEN
OCH MARKNADEN

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sésom allmén konjunkturut-
veckling, regionalekonomisk utveckling, sysselsattnings-
utveckling, produktionstakt fér nya bostéder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolk-
ningsstruktur, inflation, rdntenivéer med mera. Oscar Pro-
perties &r sarskilt exponerat mot makroekonomiska fakto-
rer som pdverkar Stockholmsomradet d& Bolaget endast
&r verksamt dér. Om en eller flera av dessa faktorer
skulle utvecklas negativt, skulle det kunna ha en vasentlig
negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stéllning.

Méjligheten for Gruppen att fa avséttning for Bostéider
Oscar Properties verksamhet bestar huvudsakligen av
forsalining av Bostdder i Stockholm, vilket innebér att
sévél vilian som férmégan att betala fér Bostdder har
en avgorande betydelse fér Bolagets verksamhet, resul-
tat och finansiella stéllining.

Vilian att betala fér Bostader beror bland annat p&
hur vél en given Bostad motsvarar efterfrégan p& mark-
naden, aktiviteten p& bostadsmarknaden, den allménna
prisutvecklingen pd& Bostdder samt demografiska fakto-
rer, sésom inflyttning fill Stockholmsomrddet. Vidare
paverkas betalningsvilian av bland annat tillgéngen Hill
och kostnaden fér alternativa boendeformer.

Férm&gan att betala fér Bostéder péverkas bland
annat av |dneutvecklingen, sysselsattningen, skatte- och
avgiftsnivaer och andra faktorer som generellt pdverkar
hushéllens ekonomi. Vidare paverkas betalningsférmégan
av mojligheten fér hushéllen att géra rénteavdrag,
erhdlla lanefinansiering, bol&nerdnteutvecklingen, samt
av de lagstadgade, eller av bankerna tillampade, reg-
lerna fér maximal bel&ning och amorteringar. Riks-
dagen har den 23 mars 2016 antagit regeringens for-
slag om amorteringskrav fér Bostader i lagen om

bank- och finansieringsrérelse. Beslutet medfér aft
regeringen eller en myndighet ges rétt att besluta om
krav p& amorteringar. Lagen bérjar gélla frén den
1 maj 2016 och innebér att eft nytt férslag frén Finans-
inspektionen skulle kunna trada i kraft den 1 juni 2016.
Det kan inte uteslutas att ytterligare regeldndringar som
syftar till att minska hushéllens totala beléning kan
komma att genomféras, vilket skulle kunna pdverka
betalningsférmagan for Bostdder negativt.

Om kunders vilja eller férméga att betala fér de
Bostader Bolaget producerar minskar, skulle det kunna
ha en véasentlig negativ inverkan p& Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning.

Projektrisker

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

Méjligheten att genomféra fastighetsutvecklings-
projekt med ekonomisk I6nsamhet inom utsatt tid eller utan
vasentliga férseningar, &ér bland annat beroende av ett
flertal faktorer s&som att Oscar Properties kan bibehélla
och rekrytera nédvandig kompetens inom bland annat
projektering, design, bygg, arkitektur och férsdlining,
erhalla nédvandiga tillsténd och myndighetsbeslut samt
upphandla entreprenader fér projektens genomférande
pé fér Bolaget acceptabla villkor.

Vidare &r Oscar Properties verksamhet beroende
av 18pande tillférsel och finansiering av nya projekt pé
for Bolaget acceptabla villkor, innefattande bland
annat tillgéng till nya fastigheter fér konvertering och
nybyggnation samt utveckling av befintliga och nya
samarbeten avseende intressefdretag. Dértill ar Oscar
Properties i vissa projekt bundet av ingéngna markan-
visningsavtal och andra avtal med kommuner, under
vilka avtal Oscar Properties har &tagit sig att genom-
féra vissa &tgarder inom vissa tidsramar avseende fast-
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igheterna. Dessa ataganden ar oberoende av huruvida
Oscar Properties har fsrméga att finansiera dem.

Majligheten att genomféra fastighetsutvecklingspro-
jekt med ekonomisk |dnsamhet kan dessutom bland
annat paverkas av om projekten i tillracklig grad svarar
mot marknadens efterfrégan, om efterfragan eller pris
pé Bostdder generellt férandras, bristande planering,
analys och kostnadskontroll, férandringar i skatter och
avgifter, samt andra faktorer som kan leda till fordrdj-
ningar eller Skade eller oférutsedda kostnader i projekten.

Oscar Properties verksamhet innefattar till stor del
att konvertera byggnader som tidigare inte har anvants
for boende till Bostéder i form av bostadsratter och,
rérande vissa av s&dana byggnader, uppratthélla den
befintliga anvandningen av byggnaden i tiden mellan
forvarvet av byggnaden och konverteringen.

Vid sé&val nyproduktion och konvertering som vid
fastighetsforvalining férekommer tekniska risker. Dessa
inkluderar risk for konstruktionsfel, risk att byggnaden
inte p& ett byggnads- eller konstruktionstekniskt fillfreds-
stallande satt kan konverteras till bostadséndamal, andra
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om
sédana tekniska problem skulle uppsté kan de komma att
medféra férseningar av planerade nyproduktioner eller
konverteringar, eller dkade kostnader fér nyproduktion,
konvertering och férvaltning av Bolagets fastigheter. For
det fall Bolagets projekt férsenas kan detta Gven leda fill
att samarbetspartners och andra med vilka Gruppen har
ingétt avtal om exempelvis fastighetsutveckling eller mar-
kanvisning kan géra pafélider, sésom skadesténd eller
vite, géllande mot Gruppen.

Vidare kan Bolaget komma att inte erhdlla nddvan-
diga myndighetsbeslut eller fillst&nd fér nyproduktion,
konvertering eller éndrad anvéndning av férvarvade
fastigheter, eller att férandringar i fillsténd, planer, fére-
skrifter eller lagstiftning leder fill aft fastighetsutvecklings-
projekt férsenas, fordyras eller inte alls kan genomféras.

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

Forvdrvs-, forsdlinings- och andra transaktions-
relaterade risker

Inom ramen fér Oscar Properties verksamhet genomférs
fastighets- och bostadsréttstransaktioner. Alla sddana
transaktioner &r fdrenade med osdkerhet och risker. Vid
forvérv av fastigheter féreligger exempelvis osdkerhet
betréffande hantering av hyresgaster, oférutsedda kost-
nader fér miljsanering, ombyggnad och hantering av

tekniska problem, myndighetsbeslut samt uppkomsten
av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick.
S&dana osdkerheter kan leda till férdréjningar av pro-
iekt och dkade eller ofsrutsedda kostnader fér fastighe-
terna eller transaktionerna.

Vid avyttring av Bostader féreligger osdkerhet kring
exempelvis pris och mdjligheten att f& avsatting for
samtliga Bostdder samt att olika krav kan riktas mot
Gruppen med anledning av avyttringar eller skicket p&
bostadsrattsféreningens fastighet. Den tidsperiod under
vilken en kdpare kan framstélla sédana krav mot Oscar
Properties uppgar normalt sett till tva &r. Gruppen gor
&ven frén tid till annan &taganden gentemot bostadsrtts-
féreningar att képa tillbaka osélda bostadsrétter. Om
Oscar Properties inte kan f& avséttning fér Bostéderna fill
ett fordelaktigt pris eller om krav riktas mot Oscar Proper-
ties kan det innebdra férdréjningar att avsluta projekt
eller 8kade eller ofrutsedda kostnader fér Bostaderna,
fastigheterna eller transaktionerna.

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

Beroende av lagar, tillstand och beslut

Oscar Properties verksamhet regleras och paverkas av
ett stort antal olika lagar och regelverk saval som olika
processer och beslut relaterade till dessa regelverk,
bade pa politisk och pé& tjanstemannaniva. Bland annat
plan- och bygglagen (SFS 2010:900), byggnormer,
sdkerhetsforeskrifter, regler kring tilldtna byggmaterial,
antikvarisk byggnadsklassning och olika former av kul-
turmarkningar har stor inverkan p& Bolagets verksam-
het samt kostnader fér och méjligheter att utveckla fast-
igheterna pa dnskvart sétt. Det finns en risk att Bolagets
tolkning av lagar och regler &r felaktig, eller att dessa
tolkningar kan komma att féréndras i framtiden. Vidare
finns det en risk att lagar och regler kan medféra att
Bolaget inte kan anvénda eller konvertera Gruppens
fastigheter pd avsett sétt, eller att detta endast kan
goras med férdyrningar eller férseningar.

Fér att Gruppens fastigheter ska kunna anvdndas
och utvecklas som avsett kravs vidare olika tillstand och
beslut, innefattande bland annat detaljplaner och olika
former av fastighetsbildningar, vilka beviljas och ges av
bland annat kommuner och myndigheter, och som beslu-
tas b&de pé politisk och pd ticinstemannanivd. Det finns
en risk att Oscar Properties inte beviljas de tillstand eller
erhéller de beslut som krévs fér att bedriva och utveckla
verksamheten pd ett dnskvart satt. Vidare finns det en risk
att beslut dverklagas och att besluten som en félid dérav
vasentligen fordrdjs, eller att beslutspraxis eller den poli-
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tiska viljan eller inrikiningen i framtiden kan komma att
forandras pa ett for Gruppen negativt sétt.

Skulle négon av de ovan beskrivna riskerna reali-
seras skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan
p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Oscar Properties dr beroende av ett gott samarbete
med dvriga deldgare i intresseforetag

Bolaget &r beroende av ett gott samarbete med 6vriga
delégare i intresseféretag fér saval nuvarande som
framtida projekts genomférande och resultat. Om négot
eller flera samarbeten inte léingre utvecklas i en positiv
riktning skulle det kunna leda till tvister och att intresse-
foretagen kan komma att uppldsas, och att dess fill-
géngar realiseras, pé oférdelaktiga villkor.

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

Vidare &r Oscar Properties beroende av hur nuva-
rande och framtida deléigare i intresseféretag agerar, vil-
ket kan leda till minskad flexibilitet att styra verksamheten,
bland annat med avseende pé investeringar i eller avytt-
ringar av fastigheter i intressefdretagen. Dessutom finns en
risk, om intresseféretagen utvecklas pd ett for Bolaget
negativt satt, att Oscar Properties inte kommer att kunna
vidta de &tgdrder som Bolaget finner mest fordelaktiga.
Skulle nagon av de ovan beskrivna riskerna realiseras
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Beroende av nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet &r beroende av ett antal
nyckelpersoner, déribland Oscar Properties grundare
Oscar Engelbert, tillika styrelseledamot, verkstéllande
direktér och indirekt huvudégare i Bolaget, samt andra
ledande befattingshavare och personer med specialist-
kompetens. Oscar Engelbert och andra nyckelpersoner
har léng erfarenhet av och kompetens avseende fastighets-
utveckling samt fastighets- och bostadstransaktioner.
Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt upp
goda relationer med aktérer p& fastighetsmarknaden i
Stockholm, partners och kreditgivare. Dessa nyckelperso-
ner &r darfér viktiga for en framgéngsrik utveckling av
Gruppens verksamhet. Om nyckelpersoner ldmnar Koncer-

nen skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sdrskilt avseende forvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom l&n frén
externa langivare och rantekostnader &r en inte obetyd-
lig kostnadspost fér Gruppen. En stor del av Gruppens
verksamhet bestér i att bedriva fastighetsutvecklings-
projekt, vilka kan komma att férdréjas eller drabbas av
oférutsedda, eller kade kostnader p& grund av fakto-
rer inom eller utom Oscar Properties kontroll. Om
s&dana omsténdigheter intréffar kan det innebdra att
projekten inte kan slutféras innan lanen férfaller, eller
att s&dana dkade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. Om Oscar Properties inte skulle kunna
erhdlla finansiering genom lé&n eller eget kapital for fér-
varv eller utveckling, férléngning eller utdkning av
befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhéllen finansiering, eller bara kan erhélla sédan
finansiering pd oférmanliga villkor skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stélining.

Kredit- och motpartsrisk

Gruppen dr exponerad mot risken att inte f& betalt for de
Bostdder eller fastigheter som Koncernen ingétt avtal om
forsdlining av. Férutom kreditrisker i férh&llande till kun-
der &r Bolaget exponerat mot kreditrisker i férhéllande
till andra motparter. Framfér allt géller det kreditrisker i
forhallande till intresseféretag, till vilka Bolaget lémnat
l&n. S&dana intresseféretags majlighet till aterbetalning
kan éven bero pé& deldgares finansiella stéllning. Vidare
&r Bolaget exponerat mot kreditrisker i férhéllande till de
banker i vilka Bolaget placerar sina likvida medel eller
annars har fordringar pd. Om dessa motparter inte kan
uppfylla sina &taganden gentemot Oscar Properties
skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att Bolaget inte kan infria sina betal-
ningsforpliktelser vid férfallotidpunkten utan att kostnaden
for att erhélla betalningsmedel dkar avsevart. Oscar Pro-
perties dr i en expansionsfas vilket innebér att kraven pé
Bolagets likviditet kommer att dka. Oscar Properties till-
gangliga likviditet uppgick per 31 mars 2016 till 320,9
mkr i form av banktillgodohavanden. Dértill hade Bolaget
per den 31 mars 2016 outnyttiade kreditfaciliteter uppgé&-
ende till 71,0 mkr. Om Bolagets likviditetskallor visar sig
inte vara fillrdckliga finns det en risk aft Bolaget inte kan
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lémna utdelning pé preferensaktierna. Om utdelning pa
preferensaktierna inte ldmnas i enlighet med bestémmel-
serna i Bolagets bolagsordning ska utestéende belopp
raknas upp pd visst satt, vilket medfér att Bolagets likvidi-
tetskallor skulle belastas ytterligare vid férsenad utbetal-
ning. Det finns dartill en risk, om Bolagets likviditetskallor
visar sig inte vara illrackliga, aft Bolaget endast kan méta
sina befalningsataganden genom att emittera ytterligare
aktier i Bolaget eller genom uppléning som signifikant
dkar Oscar Properties finansieringskostnader, eller att
Bolaget inte kan méta sina betalningsétaganden Sver
huvud taget, och som en félid darav, anses bryta mot vill-
koren i vasentliga avtal ingéngna av Bolaget, vilket kan ha
en vasentligt negativ paverkan pé Koncernens verksam-
het, finansiella stéllning och resultat.

Ranterisk

Ranterisk ar risken att féréindringar i réinteléget péverkar
Gruppens rantekostnader. Gruppen har uteslutande upp-
l&ning mot olika IBOR plus en marginal, vilket innebér att
Gruppen ar exponerad mot svngningar p& den rele-
vanta IBOR-marknaden. Huvuddelen av bolagets storre
krediter &r byggnadskreditiv som typiskt [6per under en
byggnadsperiod om 18-24 ménader, for att darefter
avvecklas. Dérutdver har Gruppen frén tid till annan for-
varvslén, vilka ofta har en léngre 16ptid. Férdndringar av
réintor kan leda till féréndringar av verkliga vérden, for-
&ndringar i kassafldden samt fluktuationer i Bolagets
resultat och om ranterisker realiseras skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stéllning.

Finansiella ataganden
skulder (dvs.
intresseféretag) uppgick per 31 mars 2016 till totalt

Koncernens rantebdrande exklusive
1 716,4 mkr, varav 649,3 mkr utgjordes av obligations-
l&n och resterande utgjordes av uppléning frén kredit-
institut (755,4 mkr), annan l&ngfristig skuld (212,6 mkr)
och skuldebrev med kort 16ptid (99,1 mkr). Upplaningen
frén kreditinstitut ér uppdelad p& huvudsakligen tvé
olika institut. Darutdver har dven intresseféretagen tagit
upp beldning frén kreditinstitut och andra parter. Bola-
get har stéllt sakerheter och i vissa fall Idmnat garantier
for lénen. En del av finansieringsvillkoren inbegriper
finansiella ataganden, vilkka bland annat innefattar
bestammelser kring dgandet av de bolag som upptar
beldningen. Om Gruppen skulle bryta mot négot eller
n&gra av dessa dtaganden i l&neavtalen skulle det
kunna leda till att l&net eller lanen ségs upp till omedel-
bar betalning eller att sdkerheter ianspréktas av rele-
vant kreditinstitut, vilket skulle kunna ha en vasentlig

negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Kontrollférandringar

| vissa av Oscar Properties samarbetsavtal avseende
intresseféretag finns bestémmelser som aktualiseras vid
fsrandringar i kontrollen éver Bolaget. Vid sédana fér-
andringar kan vissa rattigheter for motparten, eller
skyldigheter fér Koncernen intréda som bland annat
kan komma att péverka Koncernens fortsatta dgande
av fastigheter. Om Koncernens Ggande av fastigheter
darigenom skulle upphéra skulle det kunna ha en
vasentlig negativ inverkan pé& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.

Miljérisk och miljokrav

Utg&ngspunkten fér ansvaret avseende féroreningar
och andra miljéskador &r enligt géllande miljslagstift-
ning att verksamhetsutévaren, nuvarande och tidigare,
bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte négon till-
standspliktig verksamhet enligt miljcbalken (1998:808).
Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyresgdster
pé de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indi-
rekt dger som bedriver eller har bedrivit verksamhet pé
eft sddant satt att de anses vara verksamhetsutévare
enligt miligbalken.

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

Vidare kan tidigare verksamhetsutévare ha utfort
efterbehandling av en fastighet pé ett godtagbart sétt
utifrén den davarande anvandningen. P& grund av énd-
rad anvéndning till bostadsdandamél kan dock kraven
for Gruppen vara hégre, vilket innebdr att Gruppen kan
behéva ta kostnader for efterbehandling och sanering
for att kunna anvéanda fastigheten pa avsett satt.

Slutligen skulle férandrade lagar, regler och myn-
dighetskrav pa miljdomradet kunna leda fill att Oscar
Properties drabbas av dkade kostnader fér sanering
eller efterbehandling fér nuvarande eller i framtiden
forvarvade fastigheter. Vidare skulle s&dana férénd-
ringar kunna leda till 8kade kostnader eller férseningar
for att Oscar Properties ska kunna genomféra fastig-
hetsutveckling péa ett for Gruppen 6nskvart satt.
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Alla sédana krav skulle kunna ha en vasentlig nega-
tiv inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stllning.

Fastigheters vardeforandring

Oscar Properties férvaltningsfastigheter redovisas i
balansrakningen till verkligt vérde och vardeféréndring-
arna redovisas i resultatrékningen. Vardet p& fastighe-
terna péverkas av ett antal faktorer, dels fastighetsspe-
cifika s&som vakansgrad, hyresniva, driftskostnader
och tilldten anvéndning av fastigheten, dels marknads-
specifika sésom direktavkastningskrav och kalkylréntor
som hérleds ur j@gmférbara transaktioner pé fastighets-
marknaden. Savdl realiserade som orealiserade varde-
fsrandringar, liksom felaktigheter i vérderingarna av
Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vdsent-
lig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Skatt

Gruppens verksamhet paverkas av de vid var tid gal-
lande skattereglerna i Sverige. Dessa inkluderar bolags-
skatt, fastighetsskatt, mervardesskatt, regler rérande
skattefri avytiring av aktier, dvriga statliga och kommu-
nala pélagor samt ranteavdrag och bidrag. Gruppens
skattesituation péverkas ocksd av huruvida transak-
tioner mellan bolag inom Koncernen eller med intresse-
foretagen, samt mellan Koncernen, intresseféretag och
bostadsrattsféreningar, i samband med projekt anses
vara marknadsméssigt prissatta. Det finns en risk att
Bolagets tolkningar av tillampliga lagar och regler pé
skatteomrédet, eller att rad frén skatterddgivare, &r fel-
aktiga, eller att saddana regler kan komma att andras,
eventuellt med retroaktiv verkan. Vidare kan framtida
fsrandringar i tillampliga lagar och regler paverka fér-
utsattningarna fér Gruppens verksamhet. Harvid bér
beaktas att det i Statens offentliga utredningar (SOU
2014:40) som offentliggjordes den 12 juni 2014 f&rsla-
gits aft nya regler ska antas avseende bland annat
begrdnsningar i avdragsrétten for réntekostnader och
andra finansieringskostnader. | maj 2015 offentliggjor-
des det att férslaget skulle revideras och att ett nytt for-
slag avseende s&dana begrénsningar ska ldggas fram.
Vidare tillsatte regeringen i juni 2015 en utredning som
enligt dess direktiv ska utreda om det &r nédvandigt att
inféra nya regler som begrénsar méjligheterna fér skat-
tefri avyttring av aktier i bolag som dger fastigheter,
och, om det bedéms nédvandigt féresld ny lagstiftning.
Utredningen ska dven utreda uttagande av stampelskatt
vid sddana indirekta fastighetstransaktioner. Det finns
fér nérvarande ingen information rérande resultatet av

utredningens arbete, men det bor férvantas att lagstift-
ning, om sddan foreslés, kan f& en effekt pd den
svenska fastighetsmarknaden framdeles. Dartill kan
skattesatser komma att féréndras i framtiden och andra
regelféréndringar som péverkar fastighetséigandet eller
fastighetstransaktioner kan intréffa. Skulle négon av de
ovan beskrivna riskerna realiseras skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stélining.

Konkurrens

Oscar Properties verkar p& en konkurrensutsatt marknad.
Bolagets framtida konkurrensméjligheter &r bland annat
beroende av Bolagets férméga att férutse framtida mark-
nadsféréndringar och trender, samt att snabbt reagera
pé befintliga och framtida marknadsbehov, vilket kan
leda till kostnadsékningar eller krava prissénkningar eller
forandringar i Oscar Properties affdrsmodell. Vidare &r
Koncernen verksam pé en marknad dér ménga av Oscar
Properties konkurrenter har stérre finansiella resurser én
Koncernen. Sé&vél 6kad konkurrens fran befintliga och
nya aktérer som férsémrade konkurrensméiligheter skulle
kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé& Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stllning.

Renomméfdrséamring

Oscar Properties renommé &r centralt for dess verksam-
het och intjgningsférméga. Bolagets langsiktiga 16nsam-
het bygger pé att kunder, delégare i intresseféretag och
andra aktdrer pd fastighetsmarknaden férknippar Oscar
Properties med positiva varden och god kvalitet. Om t.
ex. Oscar Properties, ndgon av dess ledande befatt-
ningshavare eller delégare i intresseféretag vidtar nédgon
&tgard som star i konflikt med de varden som Oscar Pro-
perties representerar eller om né&got av Bolagets fastig-
hetsprojekt inte lever upp till marknadens férvéntningar
riskerar Bolagets renommé att skadas. En renomméfér-
samring kan medféra vésentlig negativ inverkan p& Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Tvister

Oscar Properties dr, och kan komma att bli, inblandat i
tvister eller krav, exempelvis avseende entreprenader.
S&dana tvister kan vara tidskrdvande och medféra kost-
nader, vars storlek inte alltid kan férutses. Tvister skulle
darmed kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Férandrade redovisningsregler
Oscar Properties verksamhet paverkas av de redovisnings-
regler som fré&n tid till annan tillémpas i Sverige, inklusive
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exempelvis IFRS och andra internationella redovisnings-
regler. Det innebdr att Koncernens eller dess intressefére-
tags redovisning, finansiella rapportering och interna
kontroll i framtiden kan komma att péverkas av och
behéva anpassas till forandrade redovisningsregler eller
férandrad tillampning av sddana redovisningsregler.
Detta kan medféra osdakerhet kring Gruppens redovis-
ning, finansiella rapportering och interna kontroll samt
skulle @ven kunna péverka Gruppens redovisade resul-
tat, balansrakning och egna kapital vilket skulle kunna ha
en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stallning.

AKTIERELATERADE RISKER

Oférutsdgbara framtida aktiekurser

Oscar Properties preferensaktier av serie B férvantas
handlas p& Nasdaq Stockholm. Det &r osdkert huruvida
det kommer att utvecklas en aktiv handel i preferensakti-
erna av serie B. Aktiernas kurs kan bli fsremdl fér bety-
dande fluktuationer, till félid av en féréndrad uppfattning
pa aktiemarknaden avseende aktierna och olika
omstandigheter och héndelser, sdsom andringar i Hill-
lédmpliga lagar och andra regler som péverkar Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stélining. Aktiemark-
nader kan frén tid till annan uppvisa betydande fluktua-
tioner avseende pris och volym som inte behdver vara
relaterade fill Bolagets verksamhet eller framtidsutsikter.
Dérutdver kan Bolagets resultat och framtidsutsikter, frén
tid till annan, komma att vara légre dn férvantningarna
fran aktiemarknader, analytiker eller investerare. En eller
flera av dessa faktorer kan resultera i att kurserna for
preferensaktierna av serie B faller.

Likviditetsrisk
Vid upptagande till handel av Oscar Properties preferens-
aktier av serie B p& Nasdaq Stockholm &r det méjligt att
likviditeten i preferensaktierna av serie B inte kommer aft
vara hég och det &r inte majligt att férutse aktiemarkna-
dens intresse for preferensaktierna av serie B. Om likvidi-
teten &r I&g kan detta innebdra svérigheter for aktiedgare
att féréndra sitt innehav samt att fluktuationer i preferens-
aktierna av serie B:s pris kan komma att férstarkas.
Preferensaktierna av serie B kan dessutom, efter
beslut av styrelsen, inlésas p& begdran av innehavarna.
Dérutdver kan preferensaktierna av serie B inldsas efter
beslut av bolagsstdmma. Om ett stort antal preferens-
aktier av serie B inléses samtidigt kan likviditeten bli
mycket l&g i handeln av &terstéende preferensaktier av
serie B. Det kan i sin tur leda fill svarigheter for aktied-
gare att féréndra sitt innehav och prisfluktuationer. Det
kan dessutom leda fill att en fungerande handel och

prisbildning inte uppratthdlls, vilket kan medféra en
avnotering av preferensaktierna av serie B.

Aktiedgare med betydande inflytande

Bolagets verkstallande direktor Oscar Engelbert ager
indirekt och kontrollerar ca 58 procent av aktierna och
rosterna i Bolaget. Féljaktligen har Oscar Engelbert
darfor eft betydande inflytande &ver Bolaget. Det &r
majligt att Oscar Engelberts intressen kan komma att
skilja sig frén &vriga aktiedigares intressen och att detta
inflytande kan ha en vdsentligt negativ paverkan pé
preferensaktierna av serie B:s marknadsvérde.

Framtida nyemissioners eller aktiefrséljningars
paverkan pa aktiekursen

Bolaget kan, med iakttagande av bolagsordningens
restriktioner i detta avseende, fritt ge ut aktier. Dartill
kan dess dgare sdlja eller p& annat satt dverlata aktier.
Nyemissioner, férsdliningar eller andra éverlatelser av
ett betydande antal akfier, eller férvéntningar om att
s&dana nyemissioner, forsdljningar eller andra Sverld-
telser kan komma att ske, skulle kunna medféra vésent-
lig negativ paverkan pé& preferensaktierna av serie B:s
marknadsvarde.

Utdelning och andra villkor for preferensaktierna

av serie B

Enligt Oscar Properties bolagsordning har preferens-
aktier och preferensaktier av serie B jamsides fortur fill
utdelning fére eventuell utdelning fill stamaktiedgarna
och vid utskiftning av Bolagets tillgéngar i héndelse av
Bolagets uppldsning. Framtida utdelningar och storleken
pd sddana utdelningar ar bland annat beroende av
Bolagets framtida verksamhet, framtidsutsikter, resultat,
finansiella stdllning, utdelningsbara reserver, kassafléde,
rérelsekapitalbehov samt generella finansiella och legala
restriktioner. Det finns manga risker som kan komma aft
paverka Oscar Properties verksamhet negativt och det &r
majligt att Bolaget inte kommer att kunna prestera resul-
tat som mdjliggér utdelning pd preferensaktierna eller
preferensaktierna av serie B i framtiden. Gallande och
framtida finansieringsvillkor, kreditavtal och andra &tag-
anden kan ocksd férhindra att utdelning sker. Vidare
foreligger det en risk att Oscar Properties bolagsstémma
inte beslutar om utdelning p& preferensaktierna eller pre-
ferensaktierna av serie B. P& motsvarande sétt finns det
en risk aft dgare av preferensaktier och preferensaktier av
serie B inte kompenseras fullt ut i héndelse av Bolagets
uppldsning. Bolaget eller bolagsstémma kan &ven i fram-
tiden vilja 16sa in preferensaktierna av serie B. Det &r
majligt att Bolaget vid sadan tidpunkt inte har majlighet
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eller tillréckligt med likvida medel fér att genomféra
inlésen eller endast kan skaffa likvida medel fill inlésen
pé fér Bolaget oférdelaktiga villkor. Dértill ér det, enligt
svensk ratt, bolagsstémman som beslutar om utdelning.
Agarna fill preferensaktier av serie B har begrénsat in-
flytande p& bolagsstdmma eftersom preferensaktier av
serie B endast berdttigar till en tiondels rést, medan
Stamaktierna berdttigar fill en rést. Mot bakgrund av att
dgarna till Stamaktierna i Bolaget inte har férbundit sig
att godkdnna négon utdelning till Ggare av preferens-
aktier eller preferensaktier av serie B, ar det inte sdkert
att bolagsstémma beslutar om utdelning till dgarna av
preferensaktier eller preferensaktier av serie B.

Inlésenforfarande for preferensaktierna av serie B
Nér en aktieGgare begdr inlésen av en preferensaktie av
serie B i enlighet med Oscar Properties bolagsordning
kan médjligheten att dverlata preferensaktien komma aft
begransas eller omdjliggéras, pé grund av tekniska
begrénsningar, fram till dess att inlésen sker. Orsaken fill
det &r att Oscar Properties kan behéva apportreservera
aktien, vilket innebér att den inte kan verlatas, eller byta
ut aktien mot en s.k. inlésenaktie eller liknande instrument
(inklusive olika typer av interimsinstrument). Aven om
bolagets avsikt dr att preferensaktier som anmalts f&r inle-
sen ska kunna Sverldtas i s& stor utstréickning som mjligt
finns det alltsé risk for att majligheten att genomféra dver-
l&telser begransas eller uteblir.

Valutakursrisk

Valutakursférandringar kan ha en negativ effekt pé& var-
det av utlandska aktiedgares innehav och utdelning.
Preferensaktierna av serie B &r denominerade i kronor
och utdelningen, sé&val som inlésenbelopp, vilket prefe-
rensaktierna av serie B &r berdttigade till, kommer att
betalas i kronor. En investering i preferensaktierna av
serie B foranleder séledes en valutakursrisk. En férsvag-
ning av kronan i férhéllande till en utldndsk valuta kom-
mer att minska vérdet pd investeringen samt utdelning
pd, respektive inldsen av, preferensaktierna av serie B i
den utléndska valutan. Preferensaktierna av serie B
avses endast att noteras i Sverige, vilket kan féranleda
ytterligare kostnader for utléndska aktiedgare.

Utdelningsbegransning i obligationsvillkor

Bolaget emitterade den 3 september 2014 en senior,
icke-sékerstdlld féretagsobligation om 350 mkr (inom
en ram om maximalt 500 mkr) med en 16ptid om fem &r
och ett slutligt forfallodatum i september 2019. Bolaget
emitterade ddrefter den 16 december 2015 ytterligare
100 mkr inom ramen fér féretagsobligationen. Fére-

tagsobligationen &r noterad p& Féretagsobligationslis-
tan vid Nasdaq Stockholm. Enligt obligationsvillkoren
far Bolaget inte l&mna négon utdelning eller genomféra
vissa andra utbetalningar, t.ex. utbetalningar i sam-
band med inlésen, om inte vissa finansiella villkor ar
uppfyllda. Utdelning pé eller inlésen av preferensaktier
av serie B kan dérfér i vissa fall vara ofill&ten enligt
obligationsvillkoren och eventuell utdelning eller inlésen
kommer dé& férutsdtta att Bolaget kan erhélla ett god-
kénnande fr&n obligationsinnehavarna, eller, i férekom-
mande fall, en s& kallad waiver frén agenten avseende
utdelningsbegransningen. Om sddana godkdnnanden
eller waivers inte erhélls kan Bolaget vara kontraktuellt
fsrhindrat att lédmna utdelning fram ftill féretagsobliga-
tionens forfall.

Risker kopplade till Nasdaq Stockholms spridningskrav
Noteringen av preferensaktierna av serie B p& Nasdaq
Stockholm frutsétter bland annat att aktierna innehas
av et tillrdckligt stort antal aktiedgare. Nasdaq Stock-
holm har ett regelverk som bland annat innebér att det
ska finnas férutsattningar for tillracklig tillgang och
efterfrégan pd en emittents aktie i syfte att uppnd en
fungerande prismekanism. Bestdmmelserna innebdr att
en tillréicklig andel av emittentens aktier ska finnas i all-
mdn dgo och att en emittent ska ha tillréckligt antal
aktiedgare. Om inte dessa krav &r uppfyllda kan ansé-
kan om notering av preferensaktierna av serie B komma
att avslés. Aktierna kan komma att avnoteras i det fall
Bolaget framdeles inte lever upp till dessa krav.
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INBJUDAN TILL TECKNING

Bolagets extra bolagsstémma den 16 mars 2016 beslét genom bolagsordningséndring att inféra det nya aktieslaget
preferensaktier av serie B och bemyndigade styrelsen fér Oscar Properties att besluta om nyemission av hégst 500 000
preferensaktier av serie B.

Preferensaktierna av serie B dr jémstdllda med Bolagets preferensaktier och medfér féretréidesrétt framfér stam-
aktierna och stamaktierna av serie B till en &rlig utdelning om 35 kronor med kvartalsvisa utbetalningar. Dérutéver
har styrelsen méjlighet att under ett ar foreslé en hdgre utdelning pé preferensaktierna av serie B, dock hdgst totalt
50 kronor per é&r. Utdelning férutsétter bl.a. beslut av bolagsstémma samt att Bolaget har utdelningsbara medel.
Preferensaktierna av serie B medfér i dvrigt inte ndgon ratt ill utdelning.

Vidare kan innehavarna av preferensaktier av serie B &rligen, frén och med ar 2017, begéra att Bolaget 1&ser
in innehavarens preferensaktier av serie B mot en inlésenlikvid om 500 kronor per aktie, med tilldgg for eventuell
upplupen utdelning samt eventuellt innestéende belopp. Anmélan om inlésen ska ske under perioden 1-31 mars
varje &r p& en blankett som Bolaget tillhandahéller och avstémningsdag fér inlésen &r den 1 juli varje é&r. Inlésen
efter anmdlan av aktiedgare forutsatter att det kan ske enligt aktiebolagslagen (inklusive med beaktande av Bola-
gets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt, t.ex. étaganden enligt obligationsvillkor). P& begéran av
Bolaget och efter beslut av bolagsstémma kan preferensaktierna av serie B 16sas in, helt eller delvis, mot en inlésen-
likvid om 550 kronor per aktie, med tilldgg fér eventuell upplupen utdelning samt eventuellt innestéende belopp.

Den 23 mars 2016 beslutade styrelsen att emittera 400 000 preferensaktier av serie B till institutionella kvalifi-
cerade investerare. Detta innebér att styrelsen inom ramen fér det [émnade bemyndigandet hade méjlighet att, fére
&rsstdmman den 20 april 2016, besluta om emission av ytterligare 100 000 preferensaktier av serie B.

Foljaktligen beslutade styrelsen fér Oscar Properties den 7 april 2016 att lémna ett erbjudande om teckning av
hogst 50 000 preferensaktier av serie B med en teckningskurs om 500 kronor per preferensaktie av serie B.
Teckningskursen har faststéllts av Bolagets styrelse, i samrédd med ABG, baserat p& en bedémning av marknadens
avkastningskrav. Férutsatt full anslutning till Erbjudandet kommer Oscar Properties att tillféras cirka 25 mkr fére
emissionskostnader, vilka vantas uppga till cirka 1,5 mkr.

Genom Erbjudandet kommer antalet aktier ska med hégst 50 000 nya preferensaktier av serie B och antalet
roster hégst ska med 5 000, motsvarande en utspadningseffekt om cirka 0,17 procent av antalet aktier och cirka
0,02 procent av antalet raster.

Ratt att teckna de Nya preferensaktierna ska, med avvikelse fran de befintliga aktiedgarnas foretradesratt, till-
komma allménheten i Sverige. Skdlet till avvikelse frén aktiedigarnas féretrédesratt ar att nyemissionen syftar till att
tillféra Bolaget nya dgare av preferensaktier av serie B fér att uppfylla kravet p& égarspridning infér en notering av
preferensaktierna av serie B p& Nasdaq Stockholm.

Anmélan om teckning av de Nya preferensaktierna inom ramen fér erbjudandet ska ske under perioden
22 april-28 april 2016.

Harmed inbjuds investerare att teckna preferensaktier av serie B i enlighet med villkoren i Prospektet.

Stockholm den 21 april 2016

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen
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BAKGRUND OCH MOTIV

Oscar Properties grundades 2004 av Oscar Engelbert med visionen att skapa bostader s& sarpraglade att
ménniskor aktivt skulle séka sig till dessa vid valet av nytt boende. Modern design och arkitektur med utgéngspunkt
i varje enskild byggnads historia, férenat med ett unikt utbud av kringtjdnster baserat p& en férstéelse for hur
ménniskor vill leva och bo, har sedan Bolaget grundades varit kérnan i verksamheten. Gruppens projektportfsl;
uppgér till cirka 2 360 bostader.

Bolaget har som mél att fortsdtta véxa inom konvertering och nybyggnation. Lépande identifieras flertalet att-
raktiva projektméijligheter i Stockholm och Bolaget ser férutsattningar fér framtida tillvéxt. Fér att kunna tillvarata
dessa mojligheter har en operationell kapacitet och intern kompetens byggts upp, samtidigt som Bolaget har utveck-
lat goda relationer med aktérer pé& fastighetsmarknaden i Stockholm, samarbetspartners och kreditgivare samt
utvecklat varumérket och skapat en stark marknadsposition.

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

Under férsta kvartalet 2016 genomférde Oscar Properties en riktad emission av preferensaktier av serie B om
totalt 200 mkr till institutionella investerare. | samband med den férestdende noteringen av dessa preferensaktier s&
erbjuds allmdnheten att teckna preferensaktier av serie B om ytterligare totalt 25 mkr i en nyemission.

Bolaget ser majligheter till fortsatt tillvéxt genom investeringar i projekt och emissionslikviden avses i férsta hand
att anvdndas fér att finansiera detta. Genom nyemissionen &kar Oscar Properties méjligheter att tillvarata den positiva
marknadsutvecklingen, med fortsatt stor efterfrégan p& unika och moderna boenden, och att framgéngsrikt utveckla
den befintliga projektportfélien samtidigt som Bolaget fér en finansiell beredskap att tillvarata nya projekt. Emissions-
likviden &r dérmed tankt att framst anvéindas till pdgdende och nya konverteringsprojekt och nybyggnadsprojekt samt
forvary. Fordelningen mellan konverteringsprojekt, nybyggnadsprojekt och férvérv beror pé vilka tillvéxtmajligheter
Bolaget ser p& marknaden. Del av emissionslikviden avses &ven att anvdndas fér generella bolagséndamal.

Styrelsen for Oscar Properties Holding AB (publ) ér ansvarig for innehdllet i detta Prospekt.
Hdrmed forsékras att styrelsen har vidtagit alla rimliga férsiktighetsétgérder fér att sékerstélla att
uppgifterna i detta Prospekt, sdvitt styrelsen vet, Sverensstdmmer med faktiska férhéllanden
och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 21 april 2016

Oscar Properties Holding AB (publ)
Styrelsen
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PREFERENSAKTIEN | KORTHET

Nedan féljer éversiktliga villkor fér Oscar Properties preferensaktie av serie B. Fér fullsténdiga villkor, se avsnittet
"Bolagsordning” nedan.

Villkor i sammandrag fér Oscar Properties preferensaktier av serie B och Erbjudandet

Teckningskurs:

500 kr

Utdelning:

35 kr per &r, med kvartalsvis utdelning om 8 kr och 75 &re per preferensaktie av serie B. Utdelning
kan, efter férslag fran styrelsen och med bolagsstémmans godkénnande, uppgaé till ett hégre belopp,
dock hégst 50 kr per ar. De Nya preferensaktierna medfér i 8vrigt inte négon rétt till utdelning.
Nyemitterade preferensaktier enligt Erbjudandet berdttigar till utdelning férsta géngen pé den
avstdmningsdag som infaller den 5 augusti 2016.

Direktavkastning:

7 %

Rostratt:

Varje preferensaktie av serie B beréttigar till en tiondels rést.

Utebliven utdelning:

| det fall bolagsstémman i Oscar Properties beslutar att inte Idmna utdelning eller att lédmna utdelning
som understiger 8 kr och 75 &re per preferensaktie av serie B under ett kvartal, ska del som under-
stiger 8 kr och 75 &re laggas till Innestdende Belopp (s& som definierat i Oscar Properties bolags-
ordning), vilket ska réknas upp med en érlig réintesats om tio procent till dess att full utdelning har
ldmnats. Ingen utdelning far ske till stamaktiedgarna innan preferensaktiedgarna erhallit full utdelning
inklusive Innestdende Belopp.

Inlésen:

Kan ske efter styrelsebeslut pa begdran av Ggare till preferensaktier av serie B till ett belopp om
500 kr (sédan begéran ska framstdllas inom tid som anges i bolagsordningen) eller efter bolags-
stémmobeslut p& begdran av Bolaget till ett belopp om 550 kr. | b&da fallen med tillagg for eventuellt
Innestéende Belopp upprdknat med ett belopp motsvarande den érliga réntan per preferensaktie av
serie B plus eventuell upplupen utdelning.

Bolagets uppldsning:

Vid Bolagets uppldsning har preferensaktier av serie B prioritet jamsides med preferensaktier framfér
stamaktier till ett véirde om 500 kr med tillagg fér eventuellt Innestéende Belopp uppraknat med érlig
rénta enligt ovan per preferensaktie av serie B plus eventuell upplupen utdelning. Preferensaktierna
av serie B medfér i dvrigt inte ndgon rétt till skiftesandel vid Bolagets upplésning.

Notering:

Bolagets preferensaktie av serie B férvdntas tas upp till handel p& Nasdaq Stockholm.

Planerade avstémningsdagar for utbetalning av utdelning 2016/2017 pa preferensaktier av serie B

5 augusti 2016 4 november 2016 3 februari 2017

8,75 kronor 8,75 kronor 8,75 kronor

! De preferensaktier av serie B som emitteras i Erbjudandet berdttigar i fill utdelning med avstamningsdag den 4 maj 2016.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET
Erbjudandet omfattar hégst 50 000 nya preferensaktier
av serie B och ér riktat till allmanheten i Sverige.

Utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggéras
genom pressmeddelande omkring den 2 maj 2016.

Emissionen avses registreras hos Bolagsverket
omkring den 12 maj 2016.

TECKNINGSKURS
De Nya preferensaktierna emitteras till en kurs om 500
kronor per Ny preferensaktie. Courtage utgdr ej.

VIKTIG INFORMATION ANGAENDE INVESTERINGS-
SPARKONTO M.M.

Den som vill anvéinda konton/depder med specifika regler
for vérdepapperstransaktioner, exempelvis investerings-
sparkonto eller kapitalférsékring, fér teckning av Nya
preferensaktier i Erbjudandet méste kontrollera med den
bank eller institut som fér kontot respektive tillhandahdller
forsckringen om detta &r méjligt och i s fall ska anmé-
lan och teckning ske via sédan bank eller sadant institut.

ANMALAN

Anmélan om teckning av Nya preferensaktier inom
ramen fér erbjudandet ska ske under perioden 22
april-28 april 2016. Anmélan ska avse légst 20 prefe-
rensaktier av serie B, i jémna poster om 10 preferens-
aktier av serie B. Observera att anmélan &r bindande.

Styrelsen fér Bolaget, i samr&d med ABG och
Avanza, férbehdller sig ratten att férlénga anmélnings-
tiden. S&dan férlangning av anmdlningstiden kommer
att offentliggéras via pressmeddelande fére anmal-
ningsperiodens utgéng.

Det &r inte filldtet att ge in fler Gn en anmélan. Om
flera anmélningar lémnas in forbehéller sig Bolaget, ABG
och Avanza rétten att endast beakta den férst mottagna.
For sent inkommen anmdlan liksom ofullsténdigt eller fel-
aktigt ifylld anmélan kan komma att ldmnas utan avse-
ende. Inga tillégg eller éndringar fé&r géras i fortryckt text.

Anmalan till Avanza

Den som &r depdkund hos Avanza kan anméla sig via
Avanzas internettiénst. Anvisningar om detta kan erhal-
las p& Avanzas webbplats, www.avanza.se. Anmdlan
via Avanzas internetfjénst kan géras fram ftill och med
klockan 17.00 den 28 april 2016.

Anmalan till ABG
Anmdlan om teckning kan géras genom den sdrskilt
upprattade anmélningssedeln till ABG. Den som anmdler

sig for teckning av Nya preferensaktier till ABG maste
genomgd eller ha genomgatt sedvanlig prévning enligt
reglerna om kundkénnedom och passandebeddmning.
Anmdlningssedeln ska lamnas till ABG alternativt
skickas till:

ABG Sundal Collier AB

Att. Emissionsavdelning/OPH
Box 7269, Regeringsgatan 65
103 89 Stockholm

TILLDELNING
Beslut om filldelning av Nya preferensaktier fattas av
styrelsen fér Oscar Properties, i samrad med ABG och
Avanza, varvid mélet kommer att vara att tillféra Bolaget
nya dgare av preferensaktier av serie B fér att uppfylla
kravet p& Ggarspridning infér en notering av preferens-
aktierna av serie B p& Nasdaq Stockholm.
Tilldelningen &r inte beroende av ndr under anmal-
ningsperioden anmélan inges. | handelse av éverteck-
ning kan tilldelning komma att helt utebli eller ske med
ett ldgre antal Nya preferensaktier én anmdlan avser,
varvid tilldelning helt eller delvis kan komma att ske
genom slumpmadssigt urval. Kunder i ABG och Avanza
kan komma att sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldel-
ning kan ske till anstallda i Oscar Properties, ABG och
Avanza, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen
sker i sédant fall i enlighet med Svenska Fondhandlare-
foreningens regler och Finansinspektionens féreskrifter.

BESKED OM TILLDELNING OCH LIKVID

For tecknare som gjort anmdlan till Avanza berdknas
likvid for tilldelade Preferensaktier att dras frén angivet
konto senast pd likviddagen den 4 maj 2016. Obser-
vera att likvida medel fér betalning av tilldelade Nya
preferensaktier ska finnas disponibelt p& depén frén
och med kl 17:00 den 28 april 2016 till och med likvid-
dagen den 4 maj 2016.

Tecknade och tilldelade Nya preferensaktier genom
anmdlan till ABG ska betalas kontant enligt instruktioner
pd& avrdkningsnotan. Betalning ska dock vara Avanza
till handa senast klockan 16.00 pa likviddagen den 4
maj 2016.

BETALDA TECKNADE PREFERENSAKTIER (BTA)

Efter betalning for tilldelade Nya preferensaktier inkom-
mit och registrerats hos Avanza erhélls BTA pé& teckna-
rens VP-konto eller depd. En VP-avi fr&n Euroclear erhélls
som bekrdftelse for tecknare som angivit att Nya prefe-
rensaktier ska levereras till ett VP-konto. Depakunder hos
forvaltare aviseras enligt férvaltarens rutiner. Omkring
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den 12 maj 2016 férvantas BTA omvandlas till preferens-
aktier p& tecknarens VP-konto eller depd. VP-avi avse-
ende sédan omvandling kommer inte att utsdndas frén
Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller vara féremdl
for organiserad handel pa Nasdagq Stockholm.

RATT TILL UTDELNING PA NYA PREFERENSAKTIER
Nya preferensaktier medfér rétt till utdelning frén och
med den avstdmningsdag fér utdelning pd Bolagets
Nya preferensaktier som infaller efter det att Erbjudan-
det registrerats hos Bolagsverket. Forsta avstdmnings-
dag fér sédan utdelning avseende Nya preferensaktier
som emitteras inom ramen fér Erbjudandet férvéntas
vara den 5 augusti 2016.

Utdelningen ombeséris av Euroclear eller for for-
valtarregistrerade innehav i enlighet med respektive
férvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillfaller de som pé
den faststdllda avstémningsdagen var registrerade som
dgare i den av Euroclear férda aktieboken. Betraffande
avdrag fér svensk prelimindrskatt, se avsnittet ”Skatte-
frégor i Sverige”. For ytterligare information, se avsnitten
"Preferensaktien i korthet” samt “Bolagsordning”.

VILLKOR FOR ERBJUDANDETS FULLFOLJANDE OCH
RATT ATT ATERKALLA ERBJUDANDET
Erbjudandet var villkorat av att érsstémman i Oscar Pro-
perties den 20 april 2016 fattade beslut om utdelning pa
de Nya preferensaktierna, vilket ocksé skedde.
Styrelsen for Bolaget, i samrad med ABG, forbe-
haller sig ratten att &terkalla Erbjudandet under anmal-
ningsperioden fér det fall héndelser intréffar som har s&
vasentligt negativ inverkan pé Bolaget att det &r olémp-
ligt att genomféra Erbjudandet eller fér det fall andra
omsténdigheter gor det oldmpligt att genomféra Erbju-
dandet. Om Erbjudandet aterkallas kommer detta att
offentliggéras via pressmeddelande senast pé kvéllen
den 28 april 2016 och inkomna anmélningar kommer
att bortses frdn samt eventuell inbetald likvid kommer
att &terbetalas. Styrelsen kommer inte att fullfélja Erbju-
dandet om styrelsen, i samrédd med ABG, beddmer att
en &ndamdlsenlig handel i de Nya preferensaktierna
inte kan uppnés.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET AV ERBJUDANDET
Utfallet av Erbjudandet berdknas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 2 maj 2016. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet
kommer att finnas tillgéngliga p& Oscar Properties hem-
sida (www.oscarproperties.com).

HANDEL | OSCAR PROPERTIES PREFERENSAKTIER
AV SERIE B

Oscar Properties nya preferensaktier av serie B avses, i
likhet med Bolagets Stamaktie och preferensaktier av
serie A, att tas upp till handel p& Nasdaq Stockholm.
Férsta handelsdag i Bolagets Nya preferensaktier
berdknas till den 16 maj 2016.

PROSPEKT OCH ANMALNINGSSEDLAR
Prospekt kan erhdllas fradn Oscar Properties (www.
ABG

(www.avanza.se). Anmadlningssedlar finns

oscarproperties.com), (www.abgsc.com) och
Avanza
aven tillgangliga p& Oscar Properties webbplats (www.
oscarproperties.com) och ABG:s webbplats (www.

abgsc.com).

INFORMATION OM BEHANDLING AV
PERSONUPPGIFTER

Den som tecknar Nya preferensaktier i Erbjudandet kom-
mer att ldmna personuppgifter till ABG. Personuppgifter
som ldmnats till ABG kommer att behandlas i datasystem
i den utstréickning som behdvs for att tillhandahélla fidns-
ter och administrera kundarrangemang. Aven person-
uppgifter som inhdmtas fré&n annan &@n den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksé& férekomma att personuppgifter behandlas i data-
system hos féretag eller organisationer med vilka ABG
samarbetar. Information om behandling av personupp-
giffer ldmnas av Avanzas kontor, vilket ocksé tar emot
begdran om rdttelse av personuppgifter. Adressinforma-
tion kan komma att inhdmtas av ABG genom en automa-
tisk datakérning hos Euroclear.
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OVRIG INFORMATION

ABG och Avanza bistér Bolaget med vissa administra-
tiva tiéinster kring Erbjudandet. Att ABG &r finansiell
rédgivare och emissionsinstitut samt att Avanza &r
selling agent innebar inte i sig att de betraktar den som
anmalt sig i Erbjudandet (“tecknaren”) som kund hos
banken for placeringen. Tecknaren betraktas fér place-
ringen som kund hos banken endast om den har lédmnat
r&d till tecknaren om placeringen eller annars har kon-
taktat tecknaren individuellt angéende placeringen
eller om tecknaren har anmalt sig via bankens kontor
eller internetbankerna. Féliden av att banken inte
betraktar tecknaren som kund fér placeringen é&r att
reglerna om skydd fér investerare i lagen om varde-
pappersmarknaden inte kommer att tilldmpas pé place-
ringen. Detta innebdr bland annat att varken sé kallad
kundkategorisering eller s& kallad passandebedémning
kommer att ske betraffande placeringen. Tecknaren
ansvarar darmed sjdlv fér att denne har tillrdckliga
erfarenheter och kunskaper for att forsté de risker som
ér forenade med placeringen.
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MARKNADSOVERSIKT

Nedan fsljer en &versiktlig beskrivning av marknaden dér Oscar Properties &r verksamt. Oscar Properties verksamhet &r
fokuserad pd& Stockholm, dér Bolaget képer, utvecklar och sdljer fastigheter fér bostadsdndamdl med attraktiva Iégen
genom sdvdl konvertering som nybyggnation samt bedriver férvaltning av hyresfastigheter. Viss information har inhdmtats
fréin utomstéende kdllor och Oscar Properties har dtergett sédan information korrekt. Aven om Bolaget anser dessa kéllor
vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfor riktigheten eller fullsténdigheten i informationen inte kan
garanteras. Svitt Bolaget kénner ill, och kan forsékra genom jémférelse med annan information som offentliggjorts av
de tredje parter varifrén informationen hémtats, har dock inga uppgifter utelémnats pé ett séitt som skulle géra den dter-

givna informationen felaktig eller missvisande.

MARKNADEN

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

Konvertering till bostédder

Att éndra anvandningen av befintliga byggnader fyller
en viktig funktion pé fastighetsmarknaden i takt med att
stadsbilden och invanarnas preferenser férandras.
Aldre kontorslokaler och fére detta industrilokaler &r
exempel p& lémpliga byggnader fér konvertering. |
Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med intres-
sant arkitektur som lémpar sig val fér konvertering till
bostader, vilket gor att det kontinuerligt uppstar nya
intressanta konverteringsobjekt pa marknaden.

Nybyggnation av bostéder

Fram fill 2026 férvantas bostadsbyggandet i Stock-
holms stad respektive Stockholms lén (exklusive Stock-
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Nya ldgenheter i Stockholms lén (exklusive Stockholms stad)

Nya légenheter i Stockholms stad

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

holms stad) uppgé till i genomsnitt ca 7 300 respektive
13 500 bostader per ér.! Generellt finns det en stor och
dkande efterfrégan pé bostdder i Stockholm, framst till
fslid av att befolkningen &kar.

DRIVKRAFTER

Marknaden fér konvertering samt nybyggnation péver-
kas av ett antal faktorer. Oscar Properties bedémer att
de viktigaste av dessa faktorer ar:

*  Makroekonomisk utveckling

e Befolkningsutvecklingen

e Stockholms stadsutveckling

e Hushéllens betalningsfsrmaga
e Bostadspriserna

Makroekonomisk utveckling

Fastighetsmarknaden och férutsattningarna fér fastighets-
utveckling péverkas i stor utstréckning av makroekono-
miska faktorer sésom allmén konjunkturutveckling, fillvéixt,

- PROGNOSTISERAD BEFOLKNINGSOKNING® -

Befolkningsdkning i Stockholms lén (exklusive Stockholms stad)
Befolkningsdkning i Stockholms stad

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

3 Stockholms léns landsting, prognos i Demografisk rapport 2015:9, bilaga
till Stockholms léns huvudrapport.
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sysselsattning, l6neniv&er samt rantenivaer. Fastighetssek-
torns tillvéxt sker mot bakgrund av sévél férbattrad
omvdarldskonjunktur som en stark underliggande svensk
ekonomi. Stockholm har historiskt seft haft en starkare eko-
nomisk tillvaxt &n Sverige som helhet.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéxten i regionen &r en stark drivkraft for
s&val konvertering som nybyggnation av bostader.
Befolkningstillvéixten i Stockholm driver efterfragan pé
boende och skapar behov av nya bostéder. Till f5ljd av
befolkningstillvéixten de kommande dren férvéntas
aven bostadsbyggandet dka.

Stockholms stadsutveckling
En parameter for att skapa férutsattningar fér en funge-
rande bostadsmarknad i en véxande region &r stads-
utveckling. Totalt fanns det cirka 462 000 respektive
cirka 543 000 bostader i Stockholms stad respektive
Stockholms lén (exklusive Stockholms stad) vid &rsskiftet
2014." Ar 2024 véntas bostadsbestandet (exkluderat
rivna bostader) uppgé till ca 534 000 respektive ca
684 000 bostader i Stockholms stad respektive Stock-
holms lan (exklusive Stockholms stad).?

| Stockholms stad &r det frémst stadsbyggnads-
kontoret och exploateringskontoret som ansvarar fér
planeringen och utvecklingen av stadens byggande. For
att méta den &kade efterfrégan planerar Stockholms stad
att véixa dels genom fértétning, dels genom utbredning
av staden. Fér aft underldtta fortétning av staden &r

— ANTAL NYPRODUKTION TILL SALU -
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ombyggnation genom konvertering av omoderna lokaler
till bostader ett naturligt alternativ.

Enligt stadsbyggnadskontorets strategi  Arkitektur
Stockholm ska arkitektur, nyténkande och design premie-
ras i framtida upphandlingar. Stockholms stad har som
uttalat mél att frémja nyskapande arkitektur av hég
kvalitet fér att stérka Stockholm i rollen som Sveriges
huvudstad. Prioriterade bostadsomraden i Stockholms
stad &r till exempel Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden,
Vastra Kungsholmen och Slakthusomrédet i Johanneshov.

Hushdllens betalningsférméga
Hushdllens férméga att betala boendekostnader pdver-
kas dels av makrofaktorer s&som sysselsattningsutveckling
och I8neutveckling, dels av hushallens majligheter att
erhélla lanefinansiering fill fdrdelakfiga réntekostnader.
En historiskt lag rantenivé har sedan 2009 haft en positiv
effekt p& hushéllens betalningsférméga fér boende.
Riksdagen antog regeringens férslag om amorte-
ringskrav i lagen om bank- och finansieringsrérelse den
23 mars 2016. Beslutet medfér att regeringen eller en
myndighet ges ratt att besluta om krav p& amorteringar.
Lagen bérjar gdlla frén den 1 maj 2016 och innebdr att
ett nytt férslag frén Finansinspektionen skulle kunna
trdda i kraft den 1 juni 2016. Amorteringskravet kom-
mer endast omfatta nya boldn. Nyproducerade bosta-
der kommer att undantas kravet i fem ar. D& kravet
endast stdlls mot nya l&n finns en risk att hushdllens
bendgenhet att byta bostad minskas, vilket skulle f&r-
stirka den inl&sningseffekt som redan foreligger. Nio
av tio hushdll med en beléningsgrad &verstigande 70
procent amorterade pd sina bolén under 2014, vilket
talar fér att effekten av en dkad risk fér ytterligare inlés-
ning p& marknaden &r begrénsad.

Bostadspriserna

Viljan att betala fér Bostdder har en avgdrande betydelse
for Oscar Properties Idnsamhet. Priserna p& bostadsrétter
i Stockholm steg kraftigt under 2015, men planade ut
mot slutet av aret. Enligt Svensk Maklarstatistik steg det
genomsnittliga slutpriset p& bostadsratter i centrala
Stockholm med 17 procent under 2015, men minskade
med 1 procent under sista kvartalet. Medelpriset p& en
bostadsratt i centrala Stockholm var ca 87 500 kronor
per kvadratmeter.

! SCB, Stockholms stad.

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

3 Svensk Maklarstatistik, www.maklarstatistik.se
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Utbudet av bostdder i Stockholm ligger fortsatt pé
en lag niva. Utbudet av nyproducerade lagenheter i
Stockholms kommun steg med 7 procent i jamférelse
med féregéende kvartal, men sjénk 54 procent jamfort
med samma period fér ett &r sedan enligt bostadssiten
booli.se.

KONKURRENS

Ett antal aktérer i Stockholm @r verksamma inom fastig-
hetsutveckling. Flera av dessa séker aktivt investeringar
inom konverteringsbara fastigheter. De flesta séker pro-
jekt i storleksordningen upp till 100 mkr. Fér fastigheter
dver 100 mkr &r konkurrensen mer begrénsad. Exempel
p& konkurrenter inom konverteringsmarknaden il
bostader ar Alm Equity, Aros Bostad, Lean Equity,
Estancia och Trosse.

Inom nybyggnation av bostader ar konkurrensen mer
utbredd dd ett stort antal fastighetsutvecklare aktivt séker
byggbar mark i Stockholm. Till denna grupp hér de stora
byggbolagen med god férvérvskapacitet som exempelvis
JM, Peab, NCC, Skanska, Besqab, Veidekke och Einar
Mattson. Bolagen stdr fér en betydande del av den nypro-
duktion som sker i Stockholm avseende bostdder. De
flesta konkurrenterna bygger dven hyresrétter, medan
framfér allt JM, Veidekke och Besqab &r mer renodlat
inrikiade mot bostadsrétter. Andra aktdrer som bygger
nya bostadsratter ar IKANO Fastigheter och HSB.

Oscar Properties position

Oscar Properties verksamhet &r Stockholmsbaserad.
Bolaget har ett starkt varumarke som associeras med att-
raktiva bostéder. Bolagets formé&ga att bygga bostéder
med hég féradlingsgrad avseende arkitektur, design,
materialval etc. i kombination med attraktiva ldgen och
kringservice har gett Oscar Properties positionen som
marknadens ledande leverantér av exklusiva bostader.
Dessa kvaliteter efterfragas av bostadskdpare och gér
bolaget till en uppskattad samarbetspartner bland fastig-
hetsdgare och underleverantérer.

Bolaget identifierar 16pande fastigheter med de
ratta férutsdttningarna fér nyproduktion eller omvand-
ling till bostader. Oscar Properties har darmed en god
uppfattning om vilka projekt som kan vara attraktiva
och &r vél férberett nar ett forvarvstillfalle uppstér.
Merparten av Oscar Properties férvarv sker genom
relationer som byggts upp under lang tid. Vid nybygg-
nation ar bolagets ambition att utveckla boendemiljéer
i Stockholm pad ett satt som Sverensstémmer med séval
stadsbyggnadskontorets som exploateringskontorets
plan och vision fér Stockholms stad.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oscar Properties képer, utvecklar och séljer fastigheter fér bostadséindamél i attraktiva Iégen i Stockholm med den

léngsiktiga strategin att vara aktivt sGvél inom konvertering som nybyggnation samt bedriver férvaltning av hyresfastig-

heter. Bolagets vision ér att skapa moderna bostdder som dr s& unika och attraktiva att ménniskor soker sig till en
byggnad producerad av Oscar Properties vid valet av nytt boende. Bolaget bedriver projekten i egen regi eller
genom intresseféretag som dgs tillsammans med respekterade och professionella partners pé fastighetsmarknaden.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter
for bostadséindamdl i Stockholm samt bedriver férvalt-
ning av hyresfastigheter. Genom konvertering av bygg-
nader i vilka verksamheter som exempelvis industri-,
kontors- eller skolverksamhet tidigare bedrivits, skapar
Oscar Properties moderna och sarpréaglade Bostader.
Oscar Properties skapar éven Bostader genom nybygg-
nation. Gemensamt fér Bostéder som skapas genom
séval konvertering som nybyggnation &r de hdga kraven
pd arkitektur, design och nytankande. Ingen byggnad
producerad av Oscar Properties ar den andra lik och
Oscar Properties strévar alltid efter att skapa boenden
anpassade utifrdn varje byggnads givna férutséttningar.
Aven byggnadens gemensamhetsytor omfattas av design-
konceptet, med diverse faciliteter och kringservice for
att underlétta vardagen fér de boende.

Sedan verksamheten startade 2004, da det fére
detta posthuset p& Fridhemsplan byggdes om till 62
Bostader, har Gruppens projektportfalj vaxt till att om-
fatta cirka 2 360 Bostdder. Efterfragan pd de Bostdder
som producerats sedan verksamheten startades har
varit god, s&val under perioder med en svagare som en
starkare bostadsmarknad.

Framgangsrik och beprévad affdrsmodell

Gruppen har sedan 2004 producerat och sélt Bostader
i Stockholm. Framgdngsrika samarbeten genom intresse-
foretag bidrar till effektivt kapitalutnyttiande och afférs-
floden, begransar risk och ger skalférdelar.

Djup forstaelse for manniskors dromboende

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

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

OVERGRIPANDE STRATEGI OCH VISION

Affarsidé

Bolagets affdrsidé ar att dels kdpa, utveckla och sélja
fastigheter for bostadséindamél med attraktiva ldgen i
Stockholm, dels att bedriva férvaltning av hyresfastig-
heter.

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

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

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

Vision

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

FINANSIELLA MAL

Genomsnittlig projektmarginal ska uppgé till léagst

15 procent

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

Effektivt kapitalutnyttjande och riskspridning

Ett grundlaggande médl fér Bolaget &r att alla projekt
ska drivas i separata projektbolag varigenom risken
avses reduceras fér att eventuella problem i individuella
projekt sprids till andra projekt.

INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER AV SERIE B | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 2 7



Koncernens soliditet ska uppgé till légst 30 procent
Oscar Properties kan dock tilléta att soliditeten under-
stiger 30 procent med beaktande av framtidsutsikterna
p& medelldng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil
i dvrigt. Per 31 mars 2016 uppgick soliditeten i Koncer-
nen till 32 procent.

UTDELNINGSPOLICY

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

HISTORIK

Verksamheten startades 2004 av Oscar Engelbert som
identifierade en efterfrégan fér nytdnkande arkitektur,
hog kvalitet och stérre variation i Stockholms bostadsut-
bud. Visionen var att férena moderna internationella
influenser med fastigheters ldgen och byggnaders histo-
riska varden och dérigenom skapa moderna Bostader
som var s& unika och attraktiva att manniskor skulle
soka sig till en byggnad producerad av Oscar Proper-
ties vid valet av nytt boende. Modern design och arki-
tektur har sedan dess varit kdrnan i verksamheten. Med
djup forst&else for hur manniskor vill leva och bo har
sarprdglade boenden utvecklats med utgéngspunkt i
interidra och exteridra designkoncept med férankring i
byggnaders historiska ursprung, funktion och arkitek-
toniska varden.

Under 2006 fardigstdlldes den férsta konverteringen,
dé det fore detta posthuset pd Fridhemsplan byggdes om
till 62 Bostéder. Aret efter skapade Oscar Properties sitt
forsta intresseféretag tillsammans med Skandrenting. |
takt med att allt fler projekt fardigstélldes och Oscar
Properties varumarke blev allt starkare, bildades nya
intresseféretag  tillsammans med respekterade och
professionella partners p& fastighetsmarknaden.

For att sdkerstdlla hog kvalitet, 5ka kontrollen och fé
en battre kostnadskontroll dver byggprocessen startades
2011 ett eget byggbolag med funktioner inom framfér
allt byggprojektledning, projektering, inkdp, kalkylering
och eftermarknadshantering.

Under véren 2013 genomférde Oscar Properties en
riktad emission av preferensaktier om 125 mkr med
efterféljande spridning och notering p& Nasdaq First
North Premier. | december 2013 emitterade Bolaget
preferensaktier av serie A om ytterligare 25 mkr i sam-
band med férvarvet av fastigheten Vega 5. Under véren
2014 noterades dven Stamaktien pa Nasdag First North

Premier samtidigt som nya Stamaktier emitterades till ett
varde om sammanlagt 109,5 mkr.

Under véren 2015 noterades Oscar Properties
stamaktier pd Nasdagq Stockholm. Kort dérpd fattade
Oscar Properties beslut om att utnyttja inlsenrdtten for
Bolagets existerande preferensaktier och samtidigt emit-
tera ett nytt preferensaktieslag. Totalt tillfsrdes Bolaget
ca 268 mkr fére emissionskostnader fran preferens-
aktieemissionen och den nya preferensaktien noterades
pa Nasdaq Stockholm.

Sammanstdéllning 6ver viktiga handelser
2004

Verksamheten grundas av Oscar Engelbert.

2006
Projektet Posthornet 2 férdigstélls.

2007

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

2008
Projekten Bodbeticinten och Stettin 4 fardigstdalls.

2009

Projekten Isprinsessan och Luma 4 fardigstdlls.

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

2011

Byggverksamheten ! etableras och Oscar Properties
Bygg AB bildas. Projekten Ateljéhuset och Tegeludden
fardigstalls.

2012

Intresseféretaget Oscar maiN One AB bildas i april mel-
lan Oscar Properties och Niam. Med Wallenstam bildas
i september intresseféretaget Tyriérn 11 Holding 2 AB.
Projekten Stréhattsfabriken och Kurland férdigstails.

! Byggbolaget konsoliderades under 2013 i Bolagets koncernredovisning.
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2013

Emission av preferensaktier av serie A om sammanlagt
150 mkr och notering p& Nasdaq First North Premier.
Intresseféretaget  Eriksbergs Intressenter AB  bildas
mellan Oscar Properties och Veidekke. Projekten Lader-
fabriken och Karlavégen 76 fardigstélls.

2014

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

2015

Notering av stamaktier pd Nasdagq Stockholm. Inlsen
av befintliga preferensaktier samt emission av aktier i
nytt preferensaktieslag, vilket tillfsrde Bolaget ca 268
mkr fére emissionskostnader och sedermera noterades
pd Nasdaq Stockholm. Oscar Properties emitterade i
december 2015 obligationer om 100 mkr inom Bola-
gets obligationslan med ett rambelopp om 500 mkr och
totalt emitterat belopp inom rambeloppet uppgér efter
den emissionen till 450 mkr. Oscar Properties emitte-
rade i oktober obligationer om 60 mkr genom
Matsoretum AB (publ). Projekten Tyresd Tradgérdar och
Chokladfabriken fardigstdlls.

2016

| januari 2016 anstalldes Thomas Perslund som vice vd.
| februari 2016 omvandlade ett heldgt dotterbolag ett
l&énebelopp om totalt 150 mkr fill obligationer. | mars
2016 emitterade Bolaget 400 000 preferensaktier av
serie B, vilket tillférde Bolaget ca 197,6 mkr fére emis-
sionskostnader.

MILJORISK OCH MILJOKRAV

Bolaget bedriver inte négon tillsténdspliktig verksamhet
enligt miljsbalken (1998:808). Emellertid kan det finnas,
eller ha funnits, hyresgdster p& de fastigheter som
Bolaget direkt eller indirekt dger som bedriver eller har
bedrivit verksamhet pé& ett sédant satt att de anses vara
verksamhetsutévare enligt miljdbalken. Se vidare avsnittet
“Riskfaktorer — Miljérisk och miljgkrav”.

GENOMFORDA PROJEKT

Totalt har Oscar Properties genomfért 16 projekt sedan
starten. Efterfrégan pd Bostéder producerade av Oscar
Properties har varit stor, Gven under perioder med en
svagare bostadsmarknad. Den goda efterfrégan pé de
Bostdder som Gruppen producerat aterspeglas i forsalj-

ningspriset dar Bostdderna har salts till genomsnitts-
r&édande genomsnittspris  pé&
stadsdel.
Utover det har Gruppen tjdanat cirka 199 mkr i vinster

priser overstigande

bostadsrattsmarknaden  inom  respektive
frén forsdlining av nio férvaltningsfastigheter som
Bolaget &gt helt eller delvis och som ej varit fsremal for
konvertering till Bostdder innan férsaljning. Férsalining
utan konvertering sker dé Bolaget gér den marknads-
massiga bedémningen att sédan avyttring ér till formén

for Oscar Properties.

MEDARBETARE

Organisationen best&r av medarbetare med en bred
bakgrund och erfarenhet inom design, arkitektur,
projektutveckling, byggledning, byggnation och kon-
struktion, bostadsférsélining, ekonomi och finans.
Antalet anstdllda uppgick vid slutet av &r 2015 till 80
medarbetare inklusive konsulter, varav 36 kvinnor. Vid
slutet av 2014 uppgick antalet anstéllda till 62 stycken
och vid slutet av 2013 till 47 stycken. Tabellen nedan
visar antal medarbetare férdelade p& Bolagets sju
funktionsomréden.

ANSTALLDA | OSCAR PROPERTIES

2015
Projektutveckling 7
Design- och konceptutveckling 6
Bygg 39
Marknad och afférsutveckling 5
Forsalining 5
Ekonomi 10
Ledning och centrala stédfunktioner 8
Totalt antal anstéllda 80

Oscar Properties har genom l&ngsiktigt och mélmedve-
tet arbete skapat ett starkt varumarke som attraherar
personer med gedigen erfarenhet frén fastighetsutveck-
lings- och byggbranschen. Bolaget rekryterar 18pande
nya medarbetare och har starkt organisationen under
senare ar huvudsakligen inom segmenten projektut-
veckling och bygg fér att sékerstdlla kapacitet framfér
allt infér kommande nyproduktionsprojekt. Bolaget
arbetar aktivt med intern kunskaps- och erfarenhetséter-
foring, till exempel fran avslutade projekt ill nya, for att
utveckla och férstdrka kunskapen i organisationen.

ORGANISATION

Marknad och aoffdrsutveckling

Funktionen Marknad och affdrsutveckling arbetar aktivt
med att identifiera och utvérdera nya projekt och trans-
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aktionsmajligheter och tar tillsammans med &vriga
funktioner inom Bolaget fram utvérderings- och besluts-
underlag fér de afférsméjligheter som uppkommer.
Funktionen arbetar ocksé med att ta fram de tidiga
projektkoncepten och ansvarar fér att marknadsférings-
material tas fram. Né&r s& erfordras anlitas extern
kompetens.

Projektutveckling

Projektutveckling @r den enhet inom Oscar Properties
som ansvarar fér genomférandet av projekten frén
fardigt forvarv fram till garantitidens utgdng, innefatt-
ande ansvar fér utveckling av detaljplan och bygglov,
driva projektering och fungera som en intern bestdllare
&t Bygg under entreprenadtiden. Projekiledarna leder
den interna projektgruppen, koordinerar de externa
konsulter som engageras i projektet och har ansvar fér
att de uppstdllda ekonomiska och tidsmdssiga mélen i
projekten kan uppnds.

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design och konceptutveckling arbetar
Oscar Properties egna arkitekter med aft ta fram
interidra och exteriéra designkoncept. Tillsammans
med projektutveckling ansvarar funktionen fér underlag
till ansdkan om bygglov och é@ndringar av detaljplaner.
| de flesta projekt samarbetar Bolaget med externa
arkitekter dar férmaga till nyténkande &r en viktig for-
uts@ttning vid valet av samarbetspartner.

Bygg
For att sakerstélla hdg kvalitet och f& en battre kostnads-

kontroll &ver byggprocessen, etablerade Bolaget under
2011 ett eget byggbolag med funktioner inom framfér
allt byggledning, projektering, inkép, kalkylering och
eftermarknad. Bolaget bestdr endast av fj@nstemén och
har inga egna hantverkare. Bolaget har val upparbe-
tade kontakter med ett antal leverantérer dér individuell
upphandling sker infér respektive projekt. Byggbolaget
har inga externa kunder utan utfér endast tjcinster i
projekten som hel- eller deldgs av Koncernen.! Genom
den egna byggverksamheten sakerstdlls en hg kvalitet
med den ratta kanslan som kénnetecknar Oscar Proper-
ties samtidigt som kompetens och erfarenhet &verfors
frén ett projekt till ett annat. Effermarknadsavdelningen,

! Undantag kan fsrekomma och byggbolaget har tidigare utfért vissa
ticinster fér bolag utanfér Koncernen. Se vidare under “Legala frégor och
vrig information — Transaktioner med nérstéende”.

som utgér en del av Bygg, hanterar alla garantifragor
som kan uppstd efter att kunder filltrétt sina boenden.
Rekryteringar av nyckelpersoner inom funktionen Bygg
har gjorts fréin etablerade byggbolag, dér sévél ansva-
riga for byggverksamheten som plats- och produktions-
ledning har léng erfarenhet av att driva och genomféra
stora projekt.

Forsdljning

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

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

Oscar Properties dger fastigheter och genomfér projekt
inom konvertering och nybyggnation savél sjalvstandigt
som fillsammans med delégare i intresseféretag. Per 31
mars 2016 var Bolaget delégare i sju intresseféretag.
Oscar Properties bidrar framfér allt med afférsgenere-
ring och projektledning, medan deldgarna huvudsak-
ligen bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties bedémer att strukturen med delat
dgande i olika konstellationer bidrar till effektivt kapital-
utnyttjiande och afférsfldden, begransar risk och ger
skalférdelar. Den néra relationen med delégarna, dér
flertalet ager och forvaltar stora fastighetsbestand, ger
ocksé Oscar Properties béttre férutséttningar att identi-
fiera nya intressanta projektmajligheter.

Intresseféretagen finansieras genom kapitaltillskott i
form av aktiedgartillskott och inl&ning fran respektive
&gare samt extern finansiering frén kreditinstitut. Mdlet
ar att inga lan ska ldmnas och ingen sékerhet ska stal-
las mellan och f&r olika individuella projektbolag och
intresseféretag. ! Harigenom minskar risken att eventuella
problem i ett specifikt projektbolag péverkar &vriga
bolag i Koncernen negativt. Harutéver kan de under-
liggande projektbolagen ha ytterligare deldagare, varfar
Oscar Properties kapitalandel i specifika projekt kan
avvika frén kapitalandelen i intresseféretaget.

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

! Undantag kan férekomma. Koncernen har fér nérvarande pant- och
borgensataganden fér dotterbolags och intresseféretags skulder till
kreditinstitut, se avsnittet “Kommentarer till den finansiella utvecklingen”
Borgensataganden respektive Pant”.

Oscar Properties AB

- Deldgt med Skandrenting AB

Skandrenting har en fastighetsportfslj bestéende av
cirka 60 fastigheter med ett totalt fastighetsvérde om
cirka 2,2 mdkr. Skandrenting ags till 100 procent av
Erik Selin Fastigheter AB, som ocksa ar huvudagare i
Fastighets AB Balder.

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

foretag inom fastigheter och forvaltar fastigheter fill ett
varde av cirka 2,9 mdEUR.

Eriksbergs Intressenter AB

- Deldgt med Veidekke Bostad AB

Veidekke Bostad AB ingdr i den norska byggkoncernen
Veidekke ASA som é&r ett av Nordens stérsta byggféretag,
med ett borsvérde om cirka 14 miljarder norska kronor.

Projektbolaget Oscarsborg AB

- Deldgt med Fabege AB

Fabege &r ett av Sveriges stérsta noterade fastighets-
bolag med en fastighetsportfslj om knappt 40 mdkr
och ett borsvarde om cirka 22 mdkr.

Ostam Holding AB

- Delégt med Wallenstam Fastighets AB

Wallenstam &r ett av Sveriges stérsta noterade fastig-
hetsbolag med cirka 32 mdkr i fastighetsvérde och eft
bérsvarde om cirka 21 mdkr.

Nacka 369:32 JV AB

- Deldgt med Carlyle Group

Carlyle Group &r ett globalt fondbolag med cirka
183 mdUSD under férvaltning och ett bérsvéarde om
cirka 5,5 mdUSD.

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

fastighetsportfdlj om cirka 38 mdkr och ett bérsvérde
om cirka 35 mdkr.
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— OVERSIKT INTRESSEFORETAG PER 31 MARS 2016 -

Kapitalandel, Bokfort vérde Antal Antal Total yta,
Intresseforetag Delégare % andelar, mkr objekt  bostdder kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50 221,3 3 307 26 759
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 89 1 2 455
Oscar maiN One AB Niam 152 51,7 1 198 17 902
Ostam Holding AB Wallenstam 50 17,8 1 114 8 509
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50 0,2 1 55 5500
Nacka 369:32 JV AB Carlyle 50 3,8 1 207 14 700
Murbruket Holding Fastighets AB Balder 50 40,3 1 0 16 600
Summa 344,0 9 883 90 425

1

Informationen i tabellen baseras p& uppgifter fran Oscar Properties delérsrapport fér perioden januari-mars 2016, vilken har inférlivats i detta Prospekt

genom hénvisning. Oscar Propeties delarsrapport fér perioden januari-mars 2016 har inte granskats eller revideras av Bolagets revisorer.
2 Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB. Vinstdelningen med Niam avviker fran

aktiedgandet.

— FORDELNING AV ANTALET BOSTADER' -

35% Oscar Properties AB
0,2% Projektbolaget Oscarsborg AB
22% Oscar maiN One AB

B 13% Ostam Holding AB

B 6% Eriksberg Intressenter AB

M 23% Nacka Strand 329:32 AB

Murbruket Holding Fastighets AB
innehar inga bostéder.

Per den 31 december 2015.

1 Per den 31 mars 2016. Informationen baseras pa uppgifter fran Oscar

Properties delarsrapport fér perioden januari-mars 2016, vilken har
inforlivats i detta Prospekt genom hénvisning. Oscar Propeties delérs-
rapport fér perioden januari-mars 2016 har inte granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer.

_ FORDELNING AV BOKFORT VARDE _
KAPITALANDELAR'

64% Oscar Properties AB
.\’ 3% Projektbolaget Oscarsborg AB
15% Oscar maiN One AB
B 5% Ostam Holding AB
B 1% Nacka Strand 329:32 AB
B 12% Murbruket Holding Fastighets AB

0% Eriksberg Intressenter AB
Per den 31 december 2015.

! Per den 31 mars 2016. Informationen baseras pa uppgifter fran Oscar

Properties delarsrapport fér perioden januari-mars 2016, vilken har
inforlivats i detta Prospekt genom hanvisning. Oscar Propeties deldrs-
rapport fér perioden januari-mars 2016 har inte granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer
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1 2 3 4 5
Hitta ratt Férvarva och Konceptutveckling ~ Marknadsféring Bygg
objekt finansiera och projektering och férsaljning

OSCAR PROPERTIES PROJEKTPROCESS
Gruppen har hittills producerat och sélt sammanlagt 16
projekt och Bolaget har vuxit till att i dag vara en av
Stockholms stérsta bostadsutvecklare innanfér tullarna.
Alla Oscar Properties projekt ar unika, men proces-
sen for att utveckla en fastighet &r alltid densamma.
Organisationen &r specialiserad pa att konvertera éldre
byggnader till Bostader samt nybyggnation av Bostader.
| Koncernen finns omfattande erfarenhet av arkitektur,
design, byggledning, byggnation,
ekonomi, finans, marknadsféring och férsalining for

projektledning,

effektiv styrning och kontroll av alla delar i projekt-
utvecklingsprocessen. Oscar Properties har ocksd en
valdefinierad metodik fér utveckling och genomférande
av projekten som utvecklats och finjusterats Gver de
senaste tio dren, vilket mojliggdr att Koncernen kan
producera ett stort antal Bostader i komplexa projekt
med god kostnads- och tidskontroll samt med den rétta
kvalitén och helhetskanslan som karakteriserar en
byggnad producerad av Oscar Properties.

Projektprocessen har sin startpunkt i en bebyggd
eller obebyggd fastighet, med méjlighet att uppféra en
ny byggnad som kan erbjuda ett hégklassigt boende.
Bolaget soker aktivt efter nya projekt och nér ratt
mojlighet patraffas uppréttas noggranna investerings-
kalkyler och projektplaner. En granskning genomférs av
savdl fastighet som bolag och finansiering sdkerstdlls.
Samtidigt p&bérjas utvecklingen av ett specifikt projekt-
koncept for den aktuella fastigheten.

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

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

Framgéngsrika afférer kréver télamod och l&ngsiktiga
relationer. Alla intressanta objekt &r inte alltid fill salu, men

befintliga fastighetséigares preferenser kan féréndras.
Bolaget har en omfattande lista med identifierade objekt i
kombination med konceptidéer, kénnedom om detalj-
planer samt ekonomiska kalkyler och nér ett férvérvs-
tillfélle uppkommer &r Bolaget val férberett samt kan
agera snabbt, ibland innan objektet kommit ut p& den
dppna marknaden.

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

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

2 Férvirva och finansiera

Fastighetsférvary och utveckling av Bostdder &r en
kapitalintensiv verksamhet och uppréttandet av investe-
ringskalkyler och projektplaner kréver erfarenhet och
noggrannhet.

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

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

Koncernens samlade kunnande inom fastighetsférvary,
projektutveckling, finansiering, marknadsféring, férsdlining
och byggnation &r ovérderlig i arbetet med att ta fram
héllbara investeringskalkyler och projektplaner fér de
enskilda projekten. Bolagets investeringskalkyler har som
krav att uppvisa en projektimarginal om légst 15 procent.
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3 Konceptutveckling och projektering

Alla Oscar Properties boenden &r unika. Infér varje nytt
projekt initieras en omsorgsfull konceptutvecklings-
process for att faststélla interidr och exteriér design,
ofta med utgangspunkt i byggnadens ursprung och
funktion.

Oscar Properties har en god uppfattning om vad
som utmérker attraktiva boendemiljger. Allt frén detalj-
utformning av ljuskéllor till utformning av ldgenheternas
planlésningar genomférs med stor noggrannhet i fram-
tagandet av ett designkoncept. Ambitionen med design-
konceptet ar att materialval och design ska ge boendet
en alldeles speciell pragel, medan bakgrundspaletten
— i form av golv, véggar och snickerier — ska fungera
oavsett i vilken stil den boende vdljer att méblera.
Oscar Properties designkoncept avgrdnsas dock inte av
lagenhetens ytterviiggar. Aven byggnadens gemen-
samma ytor omfattas av det genomgdende design-
konceptet.

Baserat p& det framtagna designkonceptet startar
projekteringsarbetet och framtagandet av bygghand-
lingar. Oscar Properties projektledare arbetar saval med
egna arkitekter p& designavdelningen som fristéende
svenska och internationella arkitektbyrder. Dessa valjs fill
stor del baserat p& férmaga till nyténkande. Ambitionen
ar att utveckla boendemilider i Stockholm som uppskattas
av Stockholms stad. De goda relationerna med Stock-
holms olika enheter har skapat ett fértroendefullt sam-
arbete och en &ppenhet for nya idéer.

Under projekteringsfasen deltar dven byggbolaget
i arbetet i syfte aft fdnga upp synpunkter och erfaren-
heter avseende byggbarhet och logistikldsningar. Genom
att involvera byggbolaget tidigt skapas férutséttningar
for att en kostnadseffektiv [&sning projekteras fram.

Oscar Properties framgdngar bygger pé forstaelsen
fér hur manniskor vill leva och férméagan att skapa ett
boende att vara stolt dver. Planldsning och totalyta kan
vara avgdrande fér om en barnfamilj, ett éldre par eller
en ensamstdende forvérvar en specifik bostad. |
grunden &r dock de gemensamma nédmnarna fér Oscar
Properties kunder ett uttalat intresse fér design och
arkitektur samt dnskemaélet att bo i ett attraktivt lage
med tillgéng till service som férenklar vardagen.

4 Marknadsféring och férséljning

Forsdliningsprocessen startar i god tid fére planerad
inflyttning. | konverteringsprojekt byggs och inreds en
visningsldgenhet sé tidigt som méjligt. Férséljningen vid
nyproduktion sker infér byggstart genom ett speciellt
utformat showroom innehdllande exempelvis bade kék
och badrum med samtliga materialval. Vepor och

banderoller satts upp p& fastighetens fasad eller i
anslutning till fastigheten. Hemsidor, filmer och lattill-
gangliga planritningar produceras. Personer som anmdilt
intresse fér Oscar Properties projekt kontaktas och
informationskvdllar anordnas. Alla férsdljnings- och
marknadsaktiviteter samt allt material &r koordinerat fr
att spegla det individuella objektets sarskilda identitet.
Stor omsorg laggs p& att sakerstdlla att kvaliteten och
utformningen av informationsmaterialet tydligt speglar
hur det framtida boendet kommer att gestalta sig. Fére
sdlistart inleds ett samarbete med en lamplig fastighets-
méklare, som tar hand om alla praktikaliteter i sam-
band med visningar och kontraktsskrivning.

I normalfallet gér férséliningen av en fastighet till en
bostadsrattsforening till pé féljande sétt. Det bolag som
ager fastigheten férvérvas av en nybildad ekonomisk
forening som @ven &vertar eventuella lén pé fastig-
heten. Ddrefter fusioneras fastighetsbolaget och den
ekonomiska féreningen, som i sin tur fusioneras med
bostadsréttsforeningen.  Andelar i bostadsréttsféren-
ingen sdljs darefter till kunder av Bolaget med hjélp av
vélrenommerade fastighetsméiklare.

S5 Bygg

Att varsamt konvertera en dldre byggnad till ett modernt
boende eller att uppféra en helt ny byggnad och skapa
inspirerande |adgenheter med hag kvalitet staller héga
krav p& byggprocessen. Fér att fullt ut kunna fslja det
fastslagna designkonceptet for respektive projekt gor sig
Oscar Properties inte beroende av standardlésningar
vad galler materialval och byggteknik. En hég ambition
vad géller kvalitet i genomférandet kombinerat med en
lag grad av standardldsningar staller hdga krav pé
byggprocessen.

For att f& en hdg kvalitet i genomférandet av bygg-
entreprenaden och sdkra att tillréicklig kompetens finns
i Bolaget avseende genomférandet av produkten, har
Oscar Properties ett eget byggbolag. Byggbolaget ar ett
byggprojektledningsféretag med resurser fér att hantera
planering, projektering, inkép och platsledning av Bola-
gets projekt. Byggbolaget involveras redan i projekte-
ringsfasen, vilken inleds ett fill tva ar fére byggstart och
ar engagerad i olika omfattning énda fram till dess att
eventuella noteringar frén slutbesikiningarna &r atgér-
dade och de boende har flyttat in. Inom byggbolaget
finns en eftermarknadsavdelning som hanterar samtliga
garantifrégor efter att kunden har filltrétt sitt boende.

De fastigheter som férvérvas har ofta befintliga
hyresgéster. Det innebdr att Oscar Properties i god tid
fore byggstart méste bist& hyresgdsterna med att finna
ersattningslokaler och under tiden fram till dess bedriva
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fastighetsforvaltningsverksamhet pé& sedvanligt satt.
Parallellt med férberedelserna fér omflyttning av befint-
liga hyresgaster pégar stadsbyggnadskontorets process
med ny dndring av detaljplan och bygglov, projektering,
konceptutformning samt upphandling av entreprenérer
och andra inkép.

Mélen fér byggverksamheten ar att byggnationen
ska halla ratt kvalitetsnivé, till rétt kostnad och inom
faststallda tidsramar.
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSPORTFOL)J

| detta avsnitt redogérs fér Gruppens projekt- och fastighetsportfslj per 31 december 2015. Informationen i detta

avsnitt dr, i allt vdsentligt, Bolagets aktuella bedémning av projekt- och fastighetsportfélien. Dessa bedémningar, och

det slutgiltiga utfallet av respektive projekt, kan komma att féréindras pé& grund av faktorer sévél inom som utom

Bolagets kontroll p& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen

samt att flera av projekten é&r i planeringsfas dér planen fér respektive projekt kan komma att féréndras.

Oscar Properties projekt- och fastighetsportfdlj utgérs av
projektfastigheter som férvarvats med potential att kon-
verteras fran lokaler till bostader, férvaltningsfastigheter
som innehas fér att generera ett kassafldde samt av
mark eller fastighet med befintliga byggrdatter eller dar
byggratter planeras att skapas.

FORVARVADE OCH SALDA FASTIGHETER UNDER 2015
Oscar Properties tilltradde per 2 januari 50 procent av
fastigheten Murméstaren 3 p& Kungsholmen genom fér-
varv av aktierna i bolaget Murbruket Holding Fastighets
AB. Bolaget &r delagt tillsammans med Fastighets AB
Balder.

Oscar Properties tilltradde per 11 mars bostadspro-
jektet Bageriet p& Kvarnholmen i Nacka som omfattar
126 lagenheter.

Under juni 2015 avtalade Oscar Properties om for-
vary av fastigheten Uppfinnaren 1 fr&n Vasakronan Hill
ett underliggande fastighetsvérde om 650 mkr. Fastig-
heten har ett centralt lage pa Ostermalm i Stockholm
och é&r sedan uppférandet p& 20-talet kéind fér allmén-
heten som kontor fér Patent- och Registreringsverket.
Oscar Properties planerar i ett férsta steg att konvertera
tomstdllda delar av fastigheten till bostéder. Bolaget
tilltréidde fastigheten under tredje kvartalet 2015.

Oscar Properties Holding AB har férvarvat samtliga
andelar i Oscar Properties Gasklockor AB fran sitt
intresseféretag Oscar Properties AB. Kdpeskillingen for
de 50 procent koncernen inte tidigare dgde via intresse-
foretaget uppgér till 45 mkr, varav 25 mkr kommer att
erléggas d& detaljplanen vinner laga kraft.

Oscar Properties Gasklockor AB innehar en mark-
anvisning i Norra Djurgdrdsstaden fér nyproduktion av
cirka 400 bostéder. Priset fér den kommande byggréitten
uppgar till cirka 8 750 kr per kvm ljus BTA och preliminér
byggstart férvéntas ske under 2016.

Mark- och miljééverdomstolen meddelade i augusti
sitt beslut att inte préva éverklagandet av detaljplanen
for Oscar Properties projekt Stettin 7 som deldgs via
intresseféretaget Oscar Properties AB. Beslutet innebar
att Oscar Properties AB kunde filltréda fastigheten
under kvartalet och p&bérja byggnationen av 168 nya
bostéder p& Gardet i Stockholm som uppférs i sam-
arbete med den prisbelénta danska arkitektbyran BIG
(Bjarke Ingels Group).

| oktober 2015 tillrdédde Oscar Properties fastig-
heten Stora Mans 1 till eft underliggande fastighets-
varde om 200 mkr.

Under fjarde kvartalet tilltraddes fastigheten Innova-
tionen 1 som utgdr den foérsta etappen av projektet
Norra Tornen.

Under 2015 fardigstéllde Gruppen 199 bostader
och tillirddde 308 bostdder. Projektportfslien uppgick
vid arets slut till cirka 2 360 bostader. Oscar Properties
andel av projektportfélien, matt i antal bostdader, &r 81
procent, dar Bolagets andel ar é4 procent av pagé-
ende konvertering och nybyggnation och 90 procent
av planerad nybyggnation. Pagéende projekt, inklusive
konvertering och nybyggnation, uppgick vid é&rets slut
till 843 bostader.

TOTALT FASTIGHETSBESTAND

Per 31 mars 2016 hade Koncernen engagemang, helt
eller delvis, i totalt 19 fastigheter och projekt varav elva
ar helagda. Fastigheter och projekt dar Koncernen ar del-
dgare redogdrs for ytterligare ovan under avsnittet
"Fastighetségande intresseféretag”. | tabellen “Oversikt
projektportflien per 31 mars 2016” redovisas fastig-
heter och projekt i vilka Gruppen hade ett engagemang
per 31 mars 2016.
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— PORTFOLJEN PER 31 MARS 2016 (ANTAL BOSTADER) -

1000
848
800 725
625 508
600 458
395
400 315
226
200
40 40 4 4
O |
Pagéende Pagéende Markanvisning Férvarvad ej Projekt- Férvaltnings-
konvertering nybyggnation tilltrédd mark/fastighet fastigheter fastigheter
Pl d nyb: ti
[ Antal bostader anerad nybyggnation
Oscar Properties andel
- FORDELNING TOTALA PORTFOLJEN (YTA) - _ PLANERAD NYPRODUKTIONSFORDELNING _
(YTA) -
14 % Pagdaende konvertering ‘ 51 % Markanvisning
18 % Pagdaende nybyggnation 44 % Forvérvad e tilliradd mark/fastighet
[ 49 % Planerad nybyggnation [ 5% Projektfastigheter

W 19 % Forvaltningsfastigheter
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- OVERSIKT PORTFOLJEN PER 31 MARS 2016 -

Informationen om respektive projekt i tabellen nedan ér i allt vasentligt Bolagets aktuella bedémning av respektive
projekt i dess helhet. Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att féréindras pd
grund av faktorer sévél inom som utom Bolagets kontroll pé& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myn-

dighetsbeslut och marknadsutvecklingen. Vidare ér flera av projekten i planeringsfas och planen fér respektive pro-

jekt kan komma att féréindras.

PAGAENDE Saljstartade
NYPRODUKTION Tidplan bostédder Bokade bostdder Salda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Sdljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)"
HG7 Linjefarten 2 Q1 (17) - 98 - - - 98 91 %
Etapp 2 &3 & Batturen 1
79&Park Stettin 7 Q3 (14) Q2(15) Q3(17) 26 154 - - 34 154 92 %
Norra Tornen Innovationen 1 Q4 (15) Q1 (15) Q3 (18) - 182 - 1 70 169 93 %
PAGAENDE Saljstartade
KONVERTERING Tidplan bostdder Bokade bostdder Salda bostader
Under Under Under Férsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Sdljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)"
Bageriet Nacka Q3 (15) Q3 (15) Q2(17) - 54 - - - 49 39 %
Sickladn 38:2
Lyceum Vega 5 Q3 (15) Q2(15) Q3 (16) - 69 - 1 - 63 91 %
Nybrogatan 57, Guldfisken 18 Q1 (12) Q1(16) Q3 (1¢) - - - - - - -
Penthouse
Industriverket Isbrytaren 50 Q4 (15) Q2 (15) Q4 (17) - 147 8 26 49 105 53 %
No.42 Nacka Sickladn Q4 (15) Q4 (15) Q4 (18) 32 79 12 18 36 36 17 %
369:32
PLANERAD Séljstartade
NYBYGGNATION Tidplan bostéder Bokade bostdder Salda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Sdljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)"
Biografen Ruddammen 29 2016 2016 2016 - - - - - - -
Penthouse?
Gasklockan¥ - 2017 2017 2019 - - - - - - -
Brofdstet®) 2016 2016 2018 - - - - - - _
Norra Tornen® Helix 2016 2016 2018 - - - - - - -
Karl Staaf?! Del av E/T E/T E/T - - - - - - -
Norrmalm 1:131
Saljstartade
PROJEKTFASTIGHETER Tidplan bostdder Bokade bostéder Salda bostader
Under Under Under Férsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Séljstart  Fardigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)"
Primus? Primus 1 2018 E/T E/T - - - - - - -
Nybrogatan 19 Riddaren 5 2016 2016 2017 - - - - - - -
FORVALTNINGSFASTIGHE-
TER Yta (kvm) .
Fastighets-
Projekt Fastighet Antal bostader Omrade Bostdder Kommersiellt Hyresvérde (mkr) kostnader (mkr)
Murméstaren  Murmdstaren 3 Kungsholmen - 16 600 40 7
Grénland Grénland 18 4 Djurgérden 375 - 1 1
Uppfinnaren  Uppfinnaren 1 Ostermalm - 16 060 37 7
Stora Mans  Stora Mans 1 Alvsis - 8 091 14 3

1) Avser sélda bostéder i férhallande till totalt antal bostdder i projektet

2) Férvérvad ej tilltradd
3) Markanvisning
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PAGAENDE NYPRODUKTION

HG7, Etapp 2 & 3, Hammarby Sj6stad
Antal bostéder: 98

Bostdder, yta (kvm): 8 545
Kommersiellt, yta (kvm): 884

798&Park, Gardet

Antal bostéder: 168

Bostdder, yta (kvm): 12 942
Kommersiellt, yta (kvm): 1 983

Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden
Antal bostéder: 182

Bostdder, yta (kvm): 14 387
Kommersiellt, yta (kvm): 345

PAGAENDE KONVERTERING

4 Bageriet, Nacka

Antal bostéder: 126
Bostdder, yta (kvm): 8 319
Kommersiellt, yta (kvm): —

Lyceum, Vasastaden
Antal bostédder: 69
Bostdder, yta (kvm): 4 547

Kommersiellt, yta (kvm): —

Nybrogatan 57, Penthouse, Ostermalm
Antal bostéder: 2

Bostdder, yta (kvm): 455

Kommersiellt, yta (kvm): —
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7 Industriverket, Kungsholmen
Antal bostdder: 198
Bostdder, yta (kvm): 17 692
Kommersiellt, yta (kvm): 210

8 No.4, Nacka
Antal bostéder: 207
Bostdder, yta (kvm): —
Kommersiellt, yta (kvm): 14 700

PLANERAD NYBYGGNATION

9 Biografen Penthouse, Ostermalm
Antal bostéder: 41
Bostdder, yta (kvm): 2 405
Kommersiellt, yta (kvm): -

10 Gasklockan, N:a Djurgérdsstaden
Antal bostéder: 400
Bostdder, yta (kvm): 36 000

Kommersiellt, yta (kvm): -

11 Norra Tornen, Helix, Hagastaden
Antal bostéder: 126
Bostdder, yta (kvm): 8 290
Kommersiellt, yta (kvm): 600

12 Brofdstet, N:a Djurgérdsstaden
Antal bostédder: 44
Bostdder, yta (kvm): 4 500

Kommersiellt, yta (kvm): -

PROJEKTFASTIGHETER

13

14

Karl Staaf, Ostermalm
Antal bostéder: 55
Bostdder, yta (kvm): 5 000
Kommersiellt, yta (kvm): 500

Primus, Lilla Essingen
Antal bostéder: 600
Bostéder, yta (kvm): 30 000

Kommersiellt, yta (kvm): -

Nybrogatan No19, Ostermalm
Antal bostéder: 40

Bostdder, yta (kvm): —
Kommersiellt, yta (kvm): 5 000

FORVALTNINGSFASTIGHETER

16

17

18

19

Murmastaren, Kungsholmen
Kommersiellt, yta (kvm): 16 600

Gronland, Djurgérden
Antal bostéder: 4
Bostéder, yta (kvm): 375

Uppfinnaren, Ostermalm
Kommersiellt, yta (kvm): 16 060

Stora Mans, Alvsjo
Kommersiellt, yta (kvm): 8 091

39



PAGAENDE NYPRODUKTION

HG 7

HG7 &gs tillsammans med Skandrenting genom joint
ventureféretagetOscar Properties AB. Exploateringsfastig-
heterna Stockholm Linjefarten 1 och Stockholm Bé&tturen 2
i Hammarby Sjéstad férvarvades 2012. Hér har Oscar
Properties skapat 176 bostader med en bostadsyta om
cirka 15 000 kvm. Totalt bestar HG7 av sex huskroppar
dar varje huskropp ar utformad av olika arkitekter som
tillsammans med en prisbelént landskapsarkitekt fatt upp-
draget att rita projektet. P& detta satt har ett modernt
storstadsboende med stor variation och unik utformning
skapats. De boende erbjuds ett spa och relaxavdelning,
gym, privat biograf, garage och innergérd i projektet.
Bostéiderna i de férsta trapphusen stod inflyttningsklara
under det andra kvartalet 2014 och inflyttning har pagétt
succesivt och ska fortsétta fram till dess det sista huset ér
fardigstallt under férsta kvartalet 2017.

79 & PARK

STOCKHOLM

79&PARK
P& Sandhamnsgatan 79 uppfér Oscar Properties 79&Park
i samarbete med arkitektbyrén BIG (Bjarke Ingels Group)
i eft projekt med spdnnande arkitektur. Har skapas 168
bostéder, de flesta med terrasser eller balkonger och utsikt
dver Gérdet. | entréplan finns lokaler som bjuder in all-
mdnheten — ambitionen dr att Gven de som inte bor i huset
ska kunna ta del av arkitekturen. Med 79&Park skapar
Oscar Properties ett modernt projekt med innovativ och
nytdnkande design som kommer att lyfta hela omrédet
invid Gardet. Fastigheten bar namnet Stettin 7 och till-
traddes 2014. Projektet dgs tillsammans med Skandren-
ting genom joint ventureféretaget Oscar Properties AB.
Per 31 mars 2016 var totalt 154 av 168 bostader
sélda. Férutom bostdder innehéller projektet Gven sju
lokaler. Bostgderna férvéntas sta klara 2017-2018.

N T
OR OR
RA NEN

NORRA TORNEN INNOVATIONEN

Projektet Norra Tornen ar beléget i Hagastaden och ut-
gors av fastigheterna Helix och Innovationen. Exploate-
ringsavialet tecknades juni 2014. | Innovationen planeras
182 bostéder som férvéntas sté klara under 2017-2018.
Projektet omfattar dven ett antal lokaler. Sedan férsta
halvéret 2015 har férhandsférsélining av  projektet
pagatt och andra kvartalet sdljstartades projektet. Per
31 mars 2016 var totalt 169 bostader sélda. Innova-
tionen tilltraddes i slutet av 2015.

PAGAENDE KONVERTERING

BAGERIET

KVARNHOLMEN
STOCKHOLM

0SCAR
PROPERTIES

BAGERIET

Bageriet ar hégt belaget pa Kvarnholmen i Nacka med
utsikt Gver Stockholms inlopp och med staden i blickfang.
Fastigheten har tidigare inrymt ett knackebrédsbageri och
byggs nu om av Oscar Properties till 126 bostader. Bage-
riet har med sin intressanta historia, speciella karaktar och
det hdga ldaget alla férutséttningar till att bli ett unikt
boende. Fastighetsbeteckningen ar Nacka Sickladn 38:2
och fastigheten tilltréddes i mars 2015. Séljstart pabéria-
des tredje kvartalet och per 31 mars 2016 var 49 av 126
bostader sdlda. Inflytining berdknas ske under 2017.

LYCEUM

Invid Observatorielunden och Drottninggatan p& Norr-
malm, pé fastigheten Vega 5 uppférs projektet Lyceum.
Projektet omfattar 69 bostdder i tvé separata hus,
Farmaceutiska samt Zootomiska. Bostdderna far modern
design, hég takhdjd, stora fénster och snickeribyggda
kek. Bada husen férvantas sté klara under 2016. Fér-
handsférséljning av samtliga bostéder i det forsta huset
genomférdes under kvartal tvé 2015. Férsaljning av det
andra huset p&bérjades under det tredje kvartalet. Per
31 mars 2016 var totalt 63 av 69 bostader salda.
Fastigheten tilltraddes 2013.
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NYBROGATAN

S7

NYBROGATAN 57 PENTHOUSE
Projektet bestér av tva bostdder och utgér en pabyggnad
av det tidigare férdigstdllda projektet Nybrogatan 57.

INDUSTRIVERKET

STOCKHOLM

INDUSTRIVERKET

P& fastigheten Isbrytaren 50 p& Kungsholmen finns tre
aldre industribyggnader kring en gemensam innergérd.
Projektet marknadsférs under namnet Industriverket med
deletapperna Bryggeriet, Radiofabriken och Cigarr-
fabriken, omfattande totalt 198 bostdder. Férutom bo-
stader innehdller projektet aven tvé lokaler. Fastigheten
tiltraddes 2012. Férsdlining av Bryggeriet inleddes
under andra kvartalet 2015 och av Radiofabriken
under tredje kvartalet. Sdljstart av Cigarrfabriken pla-
neras under fjdarde kvartalet 2016. Per 31 mars 2016
var totalt 105 av 198 bostdder sélda. Inflyttning plane-
ras under 2017.

NACKA STRAND

NO.4

No.4 ar hogt belaget i Nacka Strand med utsikt dver
Stockholms inlopp. Oscar Properties ska nu konvertera
fastigheten till 207 bostader i blandade storlekar. No.4
har med sin speciella karaktar och det héga laget alla
forutsattningar till att bli ett unikt boende. Fastigheten &r
Nacka Sicklasdn 369:32. Tilliréde berdknas ske férsta
halvaret 2016. Sdljstart dgde rum under fjcrde kvartalet
2015 och per 31 mars 2016 var 36 bostader salda.

PLANERAD NYBYGGNATION

HIGHATEN
PENTHOTSES

BIOGRAFEN PENTHOUSES

Vid Ruddammsbacken 28 planeras 41 nya bostader.
Projektet ar en vidareutveckling av det tidigare mycket
uppskattade Biografen, som uppférdes under 2014.
Har har du utsikt dver néstan hela Stockholm och du
bor i en park med privata tradgdrdar. Séljstart planeras
under andra halvéret 2016.

Gasklockan

GASKLOCKAN

Under 2014 férvarvade Oscar Properties samtliga
andelar i Oscar Properties Gasklockor AB frén Skand-
renting och projektet Ggs darmed till 100 procent av
Oscar Properties. Oscar Properties har tillsammans med
prisbeldnta arkitekterna Herzog & de Meuron inlett ett
samarbete fér att skapa ett arkitektoniskt landmérke i
varldsklass i Norra Djurgérdsstaden. Gasklockan ar ett
140 meter hdgt cylinderformat bostadshus med utskju-
tande olikformade balustrader som kommer att inrymma
cirka 400 bostader. Bostaderna erbjuder en unik utsikt
6ver Stockholm och den inre skérgarden. Aven integre-
rade kommersiella ytor kommer att finnas, vilket exem-
pelvis kan vara en deli, bokhandel, férskola och konst-
hall, for att skapa en dynamisk byggnad som lever
under dygnets alla timmar. Planering, projektering och
detaljplanearbete pégédr tillsammans med arkitekterna
och Stockholms stad fér att méjliggéra projektet. Bygg-
start ar planerad till 2017.
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Brofastet

BROFASTET

Broféistet dgs till 100 procent av Oscar Properties. Bro-
fastet i Norra Djurgérdsstaden bestdr av tre hus med egna
karaktdrer, interidrt séval som exteriért. Byggnaderna
knyts samman med en gemensam grén gard. Samtliga
44 bostader har egna vintertradgérdar, balkonger och
dppna planlésningar. Ett detaliplanearbete genomférs i
samverkan med andra byggherrar i omrédet och planerat
tilltrade &r 2016. Byggstart &r planerad till 2016.

OR OR

RA NEN
NORRA TORNEN HELIX
Norra Tornen &r beldget i Hagastaden och utgérs av
fastigheterna Helix och Innovationen. Exploateringsav-
talet tecknades juni 2014. Helix ar det andra av de tva

tornen och har planeras 126 bostader. Saljstart planeras
under f&rsta halvéaret 2016.

Karl Staaf

KARL STAAF

Projektet ags tillsammans med delégaren Veidekke genom
intressefdretaget Eriksbergs Intressenter AB. Veidekke och
Oscar Properties har féreslagit, i dverrensstémmelse med
Stockholms Stads inventeringsprogram fér byggbara
platser frdn 1996, att en ny innovativ byggnad med
hag attraktion och ett nyskapande uttryck ska byggas.
Forutom 55 Bostader planeras dven skapande av
lokaler. Lokalerna i bottenvéningen skapar méjligheter
att férlénga Birger Jarlsgatans handelsstrék mot Tegnér-
gatan och Jarlaplan.

PROJEKTFASTIGHETER

Primus

PRIMUS

Oscar Properties forvérvade under det figrde kvartalet
2014 projektet Primus frén Vasakronan. Projektet dgs till
100 procent av Oscar Properties och beddms uppga till
totalt 600 bostader. Projektet ligger pé Lilla Essingen i
Stockholm och ett detaljplanearbete pagér i vilket all
befintlig bebyggelsestruktur avses rivas och erséttas med
bostadsbebyggelse i ett attraktivt sislage. Byggratterna
uppgér till sammanlagt cirka 42 000 kvm bruttoarea
(BTA). Med Primus kommer Oscar Properties att utveckla
en spdnnande stadsdel i ett av Stockholms mest attrak-
tiva lagen vid vattnet. Tillirade sker nar detaljplanen
vinner laga kraft.

NYBROGATAN
N°19
ANNO MCMV

NYBROGATAN N°19 ANNO MCMV

Projektet &gs till 100 procent av Oscar Properties.
Nybrogatan 19 &r beléget i ett av Stockholms mest
attraktiva lagen. Har kommer Oscar Properties inom kort
konvertera det befintliga huset till 40 unika bostader i
klassisk modernism. Huset karaktariseras av héga tak-
hojder, stora fonster samt vackra sekelskiftesdetaljer.
Sdljstart ar planerad till andra halvéret 2016.
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VARDERINGSINTYG

Forenklad vardering

P& uppdrag av Oscar Properties Holding AB (publ). genom Navid Rostam, har Nordler Property Advisors AB
(Nordier) genomfdrt en dversiktlig marknadsvardering av Oscar Properties fastighetsbesténd., med vardetidpunkt
mars 2016, infér finansieringséndamal.

Fastighetsbesténdet utgdrs av nio fastigheter/vérderingsobjekt som samtiiga ér beléigna inom Stockholms Ién. Sex
av fostigheterna &r beldgna inom Stockholms kommun och tre | Haninge kommun. Samtliga fastigheter ér
uppldtna med adganderdtt. Fyra av fastigheterna ar att betrakta som rena projektfastigheter medan tvé ar rena
férvaltningsfastigheter, Ovriga beddms vara en kombination av farvaltningsfastigheter och projekifastigheter.
Vidare ar sju av fastighetema helagda medan tvé av fastigheterna ags via infresseféretag.

Projektfastigheterna har varderats genom forenklade exploateringskalkyler. Vardet beddms genom att kalkylera
eft projekivérde som sedan ligger till grund for fastighetens nuvarande marknadsvarde. Projektvéardet kalkyleras
genom att undersoka framtida intakter vilka vi, | dessa fall, beddmer genom aft studera forséliningar av
bostadsréttsigenheter (smdhus for fastighetemna pd Smadalard) samt intéikten frén forsalning av fastigheterna
1ill bostadsréttstéreningar. Nér intékterna ér beddmda gors avdrag fér de kostnader som beddms uppkomma
genom exploateringen.

For forvaltningsfastigheterna grundar sig vardebeddmningama pé kassaflddesanalyser. Detta innebar att
fastigheternas varden baseras pd nuvérdet av prognostiserade kassafldéden samt restvardet under en
kalkylperlod. De framtida kassafiédena har beddmts utifréin fdljande analyser:

»  Nuvarande och historiska utg&ende hyror samt kostnader

»  Marknadens samt ortens/néromrédets framtida utveckling

+  Fastighetens forutsattningar och position | marknadssegmentet
= Beddmning av marknadshyra

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

«  Bedomning av langsiktiga drift- och underhdliskostnader

«  Bedodmning av investeringsbehov

De driftnetton som analyserna genererar samt restvardet vid kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med en
beddmd kalkylréinta, De vardepdverkande parametrama som anvéinds | vérderingen motsvarar Nordiers tolkning
av hur investerare och andra aktdrer pd fostighetsmarknaden resonerar och verkar.

Mdénga av vérderingsobjekten utgérs av férvaltningsfastigheter men dess vérde p&verkas av dess potential som
projekifastigheter varfor vi dven utfort exploateringskalkyler eller andra analyser fér flerfalet av dessa fastigheter.
Fastigheten Stockholm Stora Mans 1 har varderats av CBRE. Undertecknad har utfért en second opinion
vérdering av denna och vér beddmning &r att CBREs dsatta varde ar rimligh.

Samtliga bebyggda fastigheter har inspekterats. Riddaren 5 inspekterades 2013-04-02, Gronland 18 Inspekterades
2014-12-02, Isbrytaren 50 inspekterades 2012-01-11, Murméstaren 3 och Uppfinnaren 1 inspekterades 2016-03-17.
Varderingsforfarandet med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning ansluter | huvudsak till
Samhalisbyggarnas anvisningar.
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P& begdran for vi harmed intyga att enligt de beddmningar som glorts av Nordier uppgdr det totaia
marknadsvardet av de berdrda fastighetema till 2 602 000 000 (tvémiljarder sexhundratvémijoner) kronor med eft
utifrdn kansighetsanalys skattat ostkerhetsintervall om +/-7.5%

Marknadsvardet 1or de heldgda fastighetema uppgdr totalt til 1 292 000 000 (enmijard
tvéhundranittiotvamiljoner) kronor och marknodsvardet 10r fastigheter &gda via intressefdretag uppgdr totalt til

1 310 000 000 (enmiljard trehundratiomijoner) kronor.

Stockholm, 2016-03-17

FASTIGHETSVARDERARE

Ovanstéende varderingsintyg avseende Oscar Properties
fastigheter har utfardats av oberoende sakkunnig vérde-
ringsman p& uppdrag av Oscar Properties. Efter aft
varderingsintyget utfdrdats har inga vésentliga héndelser
intréiffat, se vidare avsnitt “Kommentarer till den finansiella
utvecklingen — Vasentliga handelser efter 31 mars 2016".
Vérderingsintyget har upprattats av Markus Backlund
vid Nordier Property Advisors AB, med kontorsadress
Hamngatan 15, Stockholm, som har samtyckt till att

varderingsintyget har tagits in i Prospektet. Informationen
frén tredje man har i Prospektet dtergivits exakt och
inga uppgiffer har uteldmnats p& ett sétt som skulle
kunna géra den é&tergivna informationen felaktig eller
missvisande. Vare sig savitt avser vardet p& det direkt-
dgda fastighetsbestandet eller det fastighetsbesténd
som dgs genom intresseféretag understiger vérderingen
det bokférda vérdet av fastigheter respektive intresse-
fsretagens kapitalandel per 31 mars 2016.

- MARKNADSVARDERING OCH BOKFORT VARDE FASTIGHETER PER 31 MARS 2016 -

Belopp i miljontal kronor (mkr) Vérdering Nordier Bokfort varde Differens  OP:s andel av differensen !
Helagda fastigheter 1292000000 1224835305 67164695 67 164 695
Fastigheter dgda via intresseféretag 1310000000 1255863715 54136285 8 120 443
Total 2602000000 2480699020 121 300 980 75285 138

1 OP = Oscar Properties.
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstéende finansiella information ér ett sammandrag av Oscar Properties finansiella stdllning och resultat fér
rékenskapséren 2015, 2014 och 2013 (reviderade). Koncernredovisningen har uppréttas i enlighet med IFRS. Upp-
gifterna avseende perioden 1 januari-31 mars 2016 har hdmtats frén Oscar Properties delérsrapport for januari—
mars 2016, vilken har uppriéittats i enlighet med IFRS. Bolagets deldrsrapport fér januari-mars 2016 har inte gran-
skats eller reviderats av Bolagets revisorer. Prospektet innehéller dérutéver vissa nyckeltal som inte har berdknats
enligt IFRS. Dessa finansiella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av Bolagets revisorer. Bolagets uppfattning
gr att dessa nyckeltal i stor utstréickning anvénds av vissa investerare, vardepappersanalytiker och andra intressenter
som kompletterande mdétt pé resultatutveckling och finansiell stéllning. Bolagets nyckeltal som inte har beréknats
enligt IFRS é&r inte nédvéndigtvis jamférbara med liknande métt som presenteras av andra bolag och har vissa
begrdnsningar som analysverktyg. De bér darfér inte betraktas separat frén, eller som ett substitut fér, Bolagets
finansiella information som har upprdttats enligt IFRS. Den finansiella informationen bér ldsas i anslutning till avsnit-
ten “Riskfaktorer” och “Kapitalisering och skuldséttning”, samt Bolagets koncernrékenskaper med fillhérande noter
samt Oscar Properties deldrsrapport fér perioden januari-mars 2016, vilka har inférlivats genom hénvisning i detta
Prospekt. Koncernens historiska resultat indikerar inte nédvéindigtvis det resultat som kan forvéntas i framtiden. For-
utom nér s@ uttryckligen anges har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Belopp i miljontal kronor (mkr) jan-mar 2016 jan-mar 2015 jan-dec 2015 jan—dec 20142 jan—dec 20132
Hyresintdkter 12,0 3,4 28,8 13,0 7,0
Férsalining av varor och tjanster 432,3 130,3 11689 426,0 261,8
Aktiverade kostnader projekt - - - 49,0 8,3
Ovriga rérelseintakter - - 0,3 8,3 0,6
Summa rorelsens intdkter 4443 133,7 1198,0 496,3 277,7
Produktionskostnader -396,2 -116,7 -972,3 -389,2 -251,7
Fastighetskostnader -2,8 -1,2 -79 -3,0 -3,6
Personalkostnader - - -72,1 -52,6 -
Ovriga externa kostnader -12,4 -8,0 -62,8 47,4 -
Vardeféréndring fastigheter - 6,0 112,5 20,0 10,0
Resultat frén andelar i intresseféretag 16,9 4,3 44,4 94,1 80,7
Resultat frén helégda projekt - - - - -
Ovriga rérelsekostnader - - - -0,1 -20,9
Summa -394,5 -115,6 -958,2 -378,3 -185,4
Rérelseresultat 49,8 18,1 239,8 118,1 92,3
Finansiella intakter 4,9 2,7 16,8 8,5 9,1
Finansiella kostnader -20,7 -4,4 -32,0 -13,7 -10,6
Resultat fran finansiella poster -15,8 -1,7 -15,2 -5,2 -1,5
Resultat fore skatt 34,0 16,4 224,6 113,0 90,8
Inkomstskatt - -1,3 -20,8 -0,1 0,8
Periodens/Arets resultat 34,0 15,1 203,8 112,9 91,6
Resultat per stamaktie kr' 0,93 0,38 6,09 3,47 3,20
Antal aktier 29 669 983 28 801 233 29269983 28 801233 24 647 900
Genomsnittligt antal Stamaktier 28 069 983 28 069 983 28 069 983 27510880 23 916 650
Genomsnittligt antal preferensaktier 1200 000 731 250 1 032 589 731 250 425 521
Genomsnittligt antal preferensaktier av serie B 400 000 -

! Justerat for utdelning till preferensaktiedgarna. Négon utspadningseffekt foreligger ej.

2 Under andra kvartalet 2013 férvarvade Koncernen samtliga aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB och Oscar Properties Férvaltning AB, tidigare till
50 procent &gt genom intresseféretaget Oscar Properties AB, varigenom intékter och kostnader hanférliga till bolagen konsolideras i Koncernens réken-
skaper. De férvirvade enheterna har tidigare ingétt i kapitalandelen for intresseféretaget Oscar Properties AB. Dessa konsolideras fréin och med 1 april
2013 i Koncernens rakenskaper.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i miljontal kronor (mkr) 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgéngar - - - 0,1 1.4

Materiella anlaggningstillgédngar
Férvaltningsfastigheter 9870 619,6 986,4 584,8 513,9
Ovriga materiella anlaggningstillgéngar 20,2 18,3 18,7 18,7 33,9

Finansiella anlaggningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag - - - - 23,0
Andelar i intresseféretag 344,0 280,8 2999 271,3 189,7
Fordringar hos intresseféretag 102,6 145,2 102,6 100,5 972
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 1891 36,1 150,5 45,8 13,1
Summa anléggningstillgangar 16429 1100,0 1558,1 10211 872,2

Omséttningstillgéngar

Projektfastigheter 308,8 272, 304,9 151,5 -
Kundfordringar - - 1379 34,8 39,2
Upparbetat ej fakturerad intékt 170,8 - 119,4 - -
Upparbetat ej fakturerad projekttering - - - - 12,8
Aktuella skattefordringar - - 11 - -
Reversfordringar 294,0 - 299,5 - -
Fordringar hos intresseféretag/joint venture - - 13,0 42,9 6,4
Ovriga fordringar - - 133,7 103,2 7,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter - - 91,6 15,0 11,2
Likvida medel 320,9 45,3 194,0 66,0 43,0
Ovriga omsdattningstillgangar 321,5 251,3 - - -
Summa omsdttningstillgangar 1416,0 568,7 12951 13,4 120,4
SUMMA TILLGANGAR 30589 1668,7 28532 1434,5 992,9
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i miljontal kronor (mkr) 2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hénféras till moderfore-
tagets dgare

Summa eget kapital 969,5 553,4 935,5 539,7 334,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Uppldning fran kreditinstitut 4777 323,3 493,0 305,5 213,0
Ovrigc réntebarande l&ngfristiga skulder 212,6 99,5 186,7 118,8 194,1
Uppskjutna skatteskulder 21,8 2,2 21,8 0,9 0,9
Obligationslén 569,3 344,7 498,6 344,0 -
Ovriga langfristiga skulder 26,0 26,3 26,0 - -
Summa langfristiga skulder 1307,4 796,0 1226,1 769,2 408,0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 2777 160,5 260,5 - -
Obligationslén 80,0 - - - -
Leverantorsskulder - - 58,5 - 27,8
Aktuella skatteskulder - - 1,0 - 0,2
évrigo skulder 423,4 158,8 298,1 125,6 172,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter - - 73,5 - 49,7
Summa kortfristiga skulder 782,0 319,3 691,6 125,6 250,1
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3 058,9 1668,7 2 853,2 1434,5 992,9
Stdllda sckerheter 684,4 467,5 687,5 423,0 337,5
Ansvarsforbindelser 13278 100,0 11957 100,0 170,0
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Belopp i miljontal kronor (mkr) jan-mar 2016 jan-mar 2015 jan-dec 2015 jan-dec 2014 jan-dec 2013
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 49,7 18,1 2398 118,1 92,3
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet -62,4 -95 -2599 -95,7 -90,7
Rdéntenetto -15,6 0,5 -13,1 -3,6 -1,5
Betald skatt - - -0,1 - -0,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore foréndring av rorelsekapital -28,3 9.1 -33,1 18,7 -0,1
Férandring av rérelsekapital 39,3 -24,6 38,6 -140,2 31,3
Kassaflode fran den lopande verksamheten 11,0 -15,5 55 -121,5 31,2
Kassafléde frén investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -0,6 -28,8 -899.8 -188,0 -404,1
Férsalining av férvaltningsfastigheter - - 138,9 17,1 8,0
Investering i immateriella

anlaggningstillgéngar - - - 1,2 -
Investeringar i projekt och évriga

anléggningstillgéngar -6,3 -120,8 -466,6 -111,1 -
Investering i finansiella anlédggningstillgéingar - - - - -
Férsalining av finansiella

anléggningstillgangar - - - - -
Investeringar i dvriga anldggningstillgéngar - - - - -49,5
Avkastning frén intresseféretag - - - - 359
Investeringar i och utlaning till intresseféretag -27.2 -499 13,7 -3,3 74,2
Féréndring évriga finansiella

anléggningstillgangar -38,6 9,7 -104,7 97 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -72,7 -189,8 -1318,5 -193,8 -483,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission - -1,4 216,9 109,5 138,5
Erhéllna koncernbidrag - - - - -
Upptagna lan 194,6 186,0 13175 751,2 419,4
Amortering av lén - - -80,5 -505,0 -43,2
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -6,0 - -12,9 -17.5 -20,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 188,6 184,6 14410 338,2 494,7
Periodens kassafléde 194,0 66,0 128,0 23,0 42,0
Likvida medel vid drets bérjan 3209 45,3 66,0 43,0 1,0
Likvida medel vid periodens slut 3209 45,3 194,0 66,0 43,0
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FINANSIELL OVERSIKT OCH NYCKELTAL

Nyckeltal som har bergknats enligt IFRS.
Nyckeltalen nedan é&r reviderade.

2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Resultat per Stamaktie, kr! 0,93 0,38 6,09 3,47 3,20
! Justerat for utdelning till preferensaktieéigare. Nagon utspédningseffekt fareligger ej.
Nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS.
Nyckeltalen nedan ér inte reviderade.
2016-03-31 2015-03-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Avkastning pa eget kapital, % 29 20 28 25,8 39,8
Soliditet, % 32 33 33 38 34
Utdelning per Stamaktie, kr - - - - -
Utdelning per tidigare preferensaktie, kr - - - 24 24
Utdelning per befintlig prefensaktie, kr - - 20 - -
Antal utestdende Stamaktier 28 069 983 28 069 983 28 069 983 28 069 983 23 916 650
Antal utestéende preferensaktier 1 600 000 731250 1200 000 731 250 731 250

! Justerat fr utdelning till preferensaktiedgare. Négon utspadningseffekt féreligger ej.

DEFINITION AV NYCKELTAL

Avkastning pé eget kapital
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget
kapital.

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutning.

Resultat per Stamaktie
Resultat i relation till genomsnittligt antal Stamaktier efter
utdelning till Preferensaktiedgarna.

Utdelning per Stamaktie
Utdelning i kronor per Stamaktie i Bolaget.

Utdelning per tidigare preferensaktie
Utdelning i kronor per tidigare preferensaktie.

Utdelning per befintlig preferensaktie
Utdelning i kronor per befintlig preferensaktie.

Antal utestdende Stamaktier
Antalet utestéende Stamaktier i Bolaget vid angiven tid-
punkt.

Antal utestdende preferensaktier
Antal utestéende preferensaktier i Bolaget vid angiven
tidpunkt.
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KOMMENTARER TILL DEN
FINANSIELLA INFORMATIONEN

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pé den historiska finansiella informationen fér

réikenskapséren 2015, 2014 samt 2013 samt Bolagets delérsrapport fér perioden januari-mars 2016. Informationen

nedan skall lésas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell information”,

PERIODEN JANUARI TILL MARS 2016 OCH JANUARI
TILL MARS 2015

Intékter

Koncernens intdkter uppgick under perioden till 444,3
mkr (133,7). Dessa &r framst hanférliga fill férsélining av
varor och tjcnster inom projektverksamheten om totalt
432,1 mkr (130,2) framfér allt till projekten HGZ, Industri-
verket, lyceum, 79&Park, Norra Tornen och Bageriet.
Forsaliningsdkningen j@mfért med motsvarande period
fsregdende ér beror frdmst p& det dkade antalet projekt
samt att successiv vinstavrakning tillkommit avseende
helagda projekt. Hyresintdkterna uppgick fill 12,0 mkr
(3,4) och var hanférliga fill fastigheterna Uppfinnaren 1,
Stora Mans 1, Riddaren 5 och Grénland. Okningen
beror framfér allt p& att fastigheterna Uppfinnaren 1 och
Stora Mans 1 tillkom under senare delen av 2015.

Kostnader

Koncernens kostnader uppgick under perioden till
-399,0 mkr (-117,9) och var framst hanférliga till produk-
tionskostnader avseende projekten HGZ, Industriverket,
lyceum, 79&Park, Norra Tornen och Bageriet. Okningen
beror p& det 6kade antalet projekt j@mfért med motsva-
rande period féregdende ér.

Vérdeforandringar
Inga vardeféréndring av férvaltningsfastigheter har
skett under perioden (6,0).

Intressefdretag/Joint ventures
Resultat fréin andelar i intresseféretag bidrog till resultatet
med 16,9 mkr under perioden (4,3).

Rorelseresultat

Koncernens rérelseresultat for perioden uppgick till 49,8
mkr (18,1) och &r framfér allt hanférligt till resultat frén
HG7,
lyceum, 79&Park och Bageriet. En férklaring Hill

projektutvecklingsverksamheten  fér  projekten
dkningen i rorelseresultatet ar det dkade antalet projekt
samt att antalet projekt som vinstavréknas har dkat.

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under perioden
till 4,9 mkr (2,7). Koncernens finansiella kostnader
uppgick under perioden till -20,7 mkr (-4,4). Okningen

av finansiella kostnader beror framfér allt p& 6kade
réntekostnader for finansiering av férvarv under slutet
av 2015.

Inkomstskatt
Ingen inkomstskatt har belastat resultatet under perio-

den (-1,3).

Periodens resultat

Koncernens resultat fér perioden uppgick till 34,0 mkr
(15,1) En férklaring till 8kningen i resultatet ér det dkade
antalet projekt samt att antalet projekt som vinstavrék-
nas har kat.

Kassaflode

Kassafldde frén den I6pande verksamheten uppgick
till 11,0 mkr (-15,5). Kassaflddet frén investeringsverk-
samheten péverkade kassaflédet med -72,7 mkr
(-189,8) och hanférde sig framst ill investeringar i pro-
iekt. Kassaflédet fran finansieringsverksamheten upp-
gick till 188,6 mkr (184,6) och var frémst hénfarligt till
nyemissionen av preferensaktier samt utékad upplé-
ning. Totalt uppgick periodens kassafléde till 126,9
mkr (-20,7). Likvida medel uppgick vid periodens slut
fill 320,9 mkr (194,0)

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN

2015 OCH 2014

Intékter

Periodens hyresintakter uppgick under 2015 till 28,8 mkr
vilket &r en kning om 15,8 mkr jamfért med 2014 dé
hyresintakterna uppgick till 13,0 mkr. Hyresintakterna &r
huvudsakligen hénférliga fill fastigheterna Uppfinnaren 1,
Riddaren 5, Stora Mans 1, Barnhusvdaderkvarnen 29
och Grénland 18. Okningen ar framfor allt hanférlig till
fastigheterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1 som for-
varvades under dret.

Periodens férsdlining av varor och fjénster uppgick
under 2015 till 1 168,9 mkr, en dkning med 742,9 mkr
iamfort med 2014 dé& intékterna uppgick till 426,0 mkr.
Dessa avser frémst férsdlining av tjiénster inom bygg-
verksamheten till projektbolag, framfér allt hanférliga fill
projekten HG7, Chokladfabriken, Industriverket, 79&Park,
Norra Tornen, Lyceum och Bageriet. Férsdliningsckningen
beror frémst pd det dkade antalet projekt.
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Kostnader

Koncernens kostnader uppgick under perioden till -1 115,1
mkr (-492,3), och var frémst hanférliga fill produktions-
kostnader avseende projekten HG7, Chokladfabriken,
Industriverket, 79&Park, Norra Tornen, lyceum samt
Bageriet. Ovriga externa kostnader uppgick till -62,8 mkr
(~47,4) och personalkostnader uppgick till 72,1 mkr
(-52,6). Okningen av dessa poster férklaras av fler projekt
och en stérre organisation j@mfért med féregdende ér.

Vérdeforéndringar

Vardeféréndring av férvaltningsfastigheter bidrog Hill
Koncernens resultat med 112,5 mkr under 2015 och
bestdr av orealiserade vardeféréndringar om 89,4 mkr
samt realiserade vardeféréndringar om 23,1 mkr. Den
realiserade vardeférandringen ér hanfarlig il forsalj-
ningen av fastigheten Barnhusvéderkvarnen 29. Varde-
fsrandringarna innebdr en 6kning med 92,5 mkr jam-
fort med 2014 da vardeféréndringen av férvaltnings-
fastigheter bidrog med 20,0 mkr.

Intresseforetag

Intresseféretagen hade per 31 december 2015 engage-
mang i totalt 10 objekt med en total bedémd yta om
cirka 98 000 kvm, jémfért med 8 objekt med en total
bedémd yta om cirka 73 000 kvm per 31 december
2014. Resultat frén andelar i intresseféretag uppgick
under 2015 till 44,4 mkr och bestér bland annat av
successiv vinstavrdkning fér projekten HG7, Tyresd
Tradgérdar, Chokladfabriken och 79&Park. Vilket ér en
minskning med 49,7 mkr jémfért med 2014 dé& resultat
frén andelar i intresseféretag uppgick till 94,1 mkr.
Vardeféréndring av  férvaltningsfastighet i intresse-
fsretag bidrog fill Koncernens resultat med 30,3 mkr
under 2015 och bestér i dess helhet av orealiserade
vardeférandringar.

Rorelseresultat

Rorelseresultatet for 2015 uppgick till 239,8 mkr vilket &r
en dkning med 121,7 mkr j@mfért med 2014 d& rérelse-
resultatet uppgick till 118,1 mkr. Resultatet férklaras av
att Koncernens intdkter dkade med 20 procent i kombi-
nation med vérdeférandringar av fastigheter.

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intdkter uppgick under éaret il
16,8 mkr (8,5). Koncernens finansiella kostnader uppgick
under dret till =32,0 mkr (-13,7). Okningen av rénte-
kostnader hanfér sig framférallt till skade réntekostnader
for finansiering av férvarven av fastigheterna Uppfinna-
ren 1 och Stora Mans 1.

Inkomstskatt
Inkomstskatt fér 2015 uppgick fill 20,8 mkr jamfort
med -0,1 mkr fér 2014.

Arets resultat

Avrets resultat fr 2015 uppgick till 203,8 mkr, vilket &r
en dkning med 90,9 mkr jamfért med 2014 d& arets
resultat uppgick till 112,9 mkr.

Kassafléde

Koncernens kassafléde frén den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital uppgick under 2015
till =33,1 mkr, vilket &r en minskning med 51,8 mkr jGm-
fort med 2014 da kassaflédet frén den 16pande verk-
samheten uppgick till 18,7 mkr.

Kassafldde fran den I6pande verksamheten upp-
gick under 2015 till 5,5 mkr, vilket ér en &kning med
127,0 mkr j@mfért med 2014 dé& kassafléde frén den
[6pande verksamheten uppgick till =121,5 mkr. Denna
&kning hanfér sig framst till investeringar och férvary av
forvaltningsfastigheter och projektfastigheter.

Kassaflédet fran investeringsverksamheten uppgick
under 2015 till -1 318,5 mkr, vilket &r en féréndring med
-1 124,7 mkr jGmfért med 2014 dé kassaflédet frén
investeringsverksamheten uppgick till -193,8 mkr. Kassa-
fladet hénfor sig framst fill investeringar, férvérv och for-
sdliningar av férvaltningsfastigheter samt projekt.

Kassafldde frén finansieringsverksamheten uppgick fill
1 441,0 mkr under 2015, vilket ér en dkning med 1 102,8
mkr j@mfért med 2014 dd kassafléde fran finansierings-
verksamheten uppgick fill 338,2 mkr. Féréndringen hanfér
sig till en nyemission av preferensaktier samt eget kapital-
instrument och ny upplé&ning av kreditfaciliteter.

Totalt uppgick periodens kassaflsde 2015 till 128,0
mkr jamfért med 23,0 mkr 2014 och likvida medel uppgick
per 31 december 2015 till 194,0 mkr jamfért med den 31
december 2014 d& likvida medel uppgick till 66,0 mkr.

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSAREN

2014 OCH 2013

Intakter

Periodens hyresintakter uppgick under 2014 till 13,0 mkr

vilket &r en &kning om 6,0 mkr jémfért med 2013 dé&

hyresintakterna uppgick till 7,0 mkr. Okningen &r framst

hanforlig till forvérvet av fastigheterna Riddaren 5,

Barnhusvaderkvarn, Industriverket och Vega 5.
Periodens férsdlining av varor och tjénster uppgick

under 2014 till 426,0 mkr, en 6kning med 164,2 mkr

jamfort med 2013 dd intdkterna uppgick till 261,8 mkr.

Intékterna &r framst hénforliga till férsaljning av bygg-

tignster och konsulttjanster i projekten HG7, Choklad-
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fabriken och Biografen. Fér 2013 ingick omsattningen
for byggverksamheten bara frén och med det andra
kvartalet. Koncernen har i princip ingen férsaljning fill
externa parter.

Kostnader
Periodens produktionskostnader uppgick under 2014 till
-389,2 mkr exklusive personalkostnader, en kning med
137,5 mkr j@mfért med 2013 dé& kostnaderna uppgick fill
-251,7 mkr inklusive personalkostnader. Okningen av
produktionskostnader &r hénférlig till kostnader i projek-
ten HG7, Chokladfabriken, Tyresé Tradgérdar och Bio-
grafen. Férutom fler projekt foklaras kostnadsckningen
av att byggverksamheten ingick fér hela éret 2014, men
under 2013 endast ingick frén det andra kvartalet.
Fastighetskostnader uppgick till =3,0 mkr under 2014
iémfoért med —3,6 mkr under 2013, vilket &r en minskning
med 0,6 mkr. Ovriga rérelsekostnader uppgick till -0,1
mkr och 6vriga externa kostnader uppgick fill 47,4 mkr
under 2014 jémfért med —20,9 mkr under 2013, dar
&kningen om 26,5 mkr framférallt férklaras genom kon-
solideringen av byggverksamheten samt expansionen av
verksamheten till félid av ett stérre antal nya projekt.

Vérdeforandringar

Vardeférandring av férvaltningsfastigheter bidrog Hill
Koncernens resultat med 20,0 mkr under 2014, vilket
&r en dkning med 10,0 mkr j@mfért med 2013 dé
vardefdrandringen av férvaltningsfastigheter bidrog
med 10,0 mkr.

Intresseforetag

Intresseféretagen hade per 31 december 2014 engage-

mang i totalt 8 objekt med en total bedémd yta om

cirka 73 000 kvm, jGémfért med 10 objekt med en total
beddmd yta om cirka 131 000 kvm per 31 december

2013. Resultat frén andelar i intresseféretag uppgick

under 2014 till 94,1 mkr vilket ar en 8kning med 13,4

mkr jamfort med 2013 dé resultat frén andelar i intres-

seféretag uppgick till 80,7 mkr. Resultatet férdelar sig

p& de olika intresseféretagen enligt nedan:

e Oscar Properties AB, 62,6 mkr, framfér allt hénforligt
till projekten HG7Z, Chokladfabriken, Karlavdgen 76
och Biografen.

e Oscar Properties Invest, 31,5 mkr, framfér allt hanfér-
ligt till projekten Nybrogatan, Laderfabriken, Tyreso
Tradgérdar samt Industriverket.

Rorelseresultat
Rorelseresultatet for 2014 uppgick till 118,1 mkr vilket &r
en 6kning med 25,8 mkr jamfért med 2013 da rorelsere-

sultatet uppgick till 92,3 mkr. Resultatet hénfér sig fram-
for allttill projekten HG7, Chokladfabriken och Biografen.

Finansiella intékter och kostnader

Koncernens finansiella intdkter uppgick under aret il
8,5 mkr (9,1). Koncernens finansiella kostnader uppgick
under éret till <13,7 mkr (-10,6) och héanfér sig till
dkade réntekostnader i samband med férvarven av
fastigheterna Barnhusvéderkvarnen 29, Riddaren 5,
Vega 5 och handpenning fér bl.a. Primus 1.

Inkomstskatt

Inkomstskatt f5r 2014 uppgick till =0,1 mkr jamfért med 0,8
mkr fér 2013. Skillnaden &r hanférlig fill uppskjuten skatt
under 2013, vid férséliningen av dotterbolaget Oscar Pro-
perties Heimd AB, vilket dgde fastigheten Heimdall 30.

Arets resultat

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

Kassafléde

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

Kassafldde fran den I8pande verksamheten upp-
gick under 2014 till -121,5 mkr, vilket &r en minskning
med 152,7 mkr jémfért med 2013 dé& kassafldde frén
den I18pande verksamheten uppgick till 31,2 mkr. Denna
minskning beror framst pa féréndring av rérelsekapitalet
i byggverksamheten.

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

Kassafldde fran finansieringsverksamheten uppgick
till 338,2 mkr under 2014, vilket ar en minskning med
156,5 mkr jamfért med 2013 dé kassafléde frén finan-
sieringsverksamheten uppgick till 494,7 mkr. Férénd-
ringen hanfér sig framférallt till en omldggning av
Bolagets finansiering, inkluderande utgivandet av eft
obligationslén samt utgivandet av nya aktier.

Totalt uppgick periodens kassafléde 2014 till 23,0 mkr
ié@mfort med 42,0 mkr 2013 och likvida medel uppgick per
31 december 2014 fill 66,0 mkr jémfért med den 31
december 2013 d¢ likvida medel uppgick till 43,0 mkr.
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KAPITALSTRUKTUR OCH OVRIG
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt bér ldsas tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell information”.

NETTOSKULDSATTNING

Nettoskuldsdttningen i tabellen reflekterar Koncernens
rantebdrande skulder per 31 mars 2016, det vill séga
fore nyemissionen i Erbjudandet, som avser fillféra

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Nedan redovisas Oscar Properties kapitalstruktur per
31 mars 2016, det vill séga fére nyemissionen i Erbju-
dandet, som avser tillféra Bolaget 25 mkr (fére emis-

sionkostnader).

Bolaget 25 mkr (fére emissionkostnader).

31 mars 31 mars
Eget kapital och skuldséttning, mkr 2016 Nettoskuldsattning, mkr 2016
Summa kortfristiga réntebdrande skulder 456,8 (A) Kassa -
Mot borgen 100,0 (B) Likvida medel 3209
Mot sikerhet! 255,5 (C) Latt realiserbara vardepapper -
Blancokrediter 101,3 (D) Summa likviditet (A) + (B) + (C) 3209
Summa langfristiga réntebérande skulder 12596 (E) Kortfristiga fordringar 786,3
Mot borgen - (F) Kortfristiga bankskulder 2777
Mot sdkerhet! 268,7 (G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
Blancokrediter 990,9 (H) Andra kortfristiga skulder 504,3
Summa eget kapital 969,5 (1) Summa kortfristiga skulder (F) + (G) + (H) 782,0
Aktiekapital 58,5 (J) Netto kortfristig skuldsattning (1) - (E) - (D) -325,2
Reservfond - (K) L&ngfristiga banklén 477,7
Ovrigt tillskjutet kapital 391,8 (L) Emitterande obligationer 569,3
Balanserat resultat 485,2 (M) Andra langfristiga skulder 238,6
Periodens resultat 34,0 (N) Langfristig skuldsdttning (K) + (L) + (M) 1285,6
Total kapitalisering 26859 (O) Nettoskuldsdttning (J) + (N) 960,4

! Sakerhet stalld i form av fastighetsinteckningar, féretagsinteckningar

och pant i aktier i dotterbolag.
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INVESTERINGAR

Investeringar ar en naturlig del av Oscar Properties
verksamhet och sker kontinuerligt i pagéende projekt. |
tabellen nedan sammanfattas Koncernens samman-
lagda projektinvesteringar for rdkenskapsaren 2015,
2014 samt 2013. Investeringarna utgérs av fastighets-
och markférvarv samt ny-, till- och ombyggnad i befint-
liga samt nya fastigheter.

- INVESTERINGAR -

mkr 2015 2014 2013

Investeringar i

forvaltningsfastigheter -8998 -188,0 -404,1
Investeringar i och utlaning
till intresseféretag 13,7 -3,3 74,2

Pagaende och beslutade investeringar

Under de kommande tolv ménaderna har Gruppen pla-
nerade investeringar i projekt om 968 mkr. Av dessa
investeringar kommer 787 mkr att finansieras inom ramen
fér beviljade outnyttjiade byggkreditiv. Overskjutande del
om 181 mkr kommer att finansieras av frigjord likviditet
fran férdigstallda projekt i kombination med finansiering
frén intresseféretagens delégare. Vidare har Gruppen
framtida planerade investeringar avseende Gruppens
projektportfdlj. Dessa investeringar avses finansieras
genom framtida byggkreditiv, likvida medel samt
frigjord likviditet fran fardigstallda projekt.

RORELSEKAPITAL

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

ATAGANDEN UTANFOR BALANSRAKNINGEN

Inga &taganden utanfér balansrdkningen féreligger for-
utom de som fran tid till annan félier av vad som beskrivs
under avsnittet "Atagande mot bostadsréttsféreningar”
nedan.

Undantag kan férekomma. Koncernen har fér nérvarande pant- och
borgensataganden for dotterbolags och intresseféretags skulder, se
avsnittet “"Kommentarer till den finansiella utvecklingen — under avsnitten
Borgensataganden respektive Pant”.

ATAGANDE MOT BOSTADSRATTSFORENINGAR

| samband med att en ekonomisk plan upprattas staller

intresseféretagen, dar projekten ingér, vissa garantier

mot bostadsréttsfdreningen som férvarvar fastigheten.

Dessa garantier ar vanligtvis:

e Avgifter pd osélda légenheter fran och med fore-
ningens tilltrade.

e Att foreningen erhéller intdkter frén lokaler i enlighet
med ekonomisk plan under en tvddrsperiod fran till-
tradet.

e Att féreningens réntekostnader inte &verstiger rénte-
kostnaden enligt ekonomisk plan under en tv&ars-
period frén tilltrédet.

e Attfdrvarva ldgenheter som énnu inte sélts vid en viss
tidpunkt. Normalt 18 ménader efter fardigstéllande.

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 30 procent. Oscar
Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna pé& medell-
&ng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i Gvrigt.

Overgripande mal for finansieringsverksamheten i
Oscar Properties ar att minimera rénte- och upplénings-
risker. Oscar Properties finansavdelning ansvarar for
Bolagets finansieringsverksamhet p& uppdrag av VD och
styrelse. Finansavdelningen faststéller ramar fér hur séval
Koncernens kort- respektive léngfristiga kapitalférsérining
ska sckerstallas och vilka risker som ska tillatas.

Oscar Properties utgdr fran malet att alla utveck-
lingsprojekt ska drivas i separata projektbolag, vilka
finansieras individuellt i respektive projektbolag. Mdlet
innebdr vidare att inga lén ska géras och ingen sakerhet
ska stdllas mellan och fér olika individuella projektbolag
och intresseféretag. ! Hérigenom minimeras risken att
eventuella problem i ett specifikt projektbolag péverkar
évriga bolag i Gruppen negativt. Oscar Properties
intresseféretag finansieras genom kapitaltillskott eller
inl&ning frén respektive dgare enligt avtal och genom
extern finansiering.

I normalfallet méjliggér nuvarande bankfinansierings-
marknad férvarv av projektfastigheter och mark med
sdkerstdlld bankfinansiering till en beléningsgrad om
60-70 procent mot férvarvspriset. Byggkreditiv finan-
sierar i normalfallet 60-70 procent av byggkostnaden
for konverteringar samt nybyggnation. Bolagets ambi-
tion ar att hela byggkreditivet ska kunna utnyttjas innan
dgarkapital tillskjuts i respektive projektbolag i syfte att
finansera slutfdrandet av respektive projekt.

Vidare ska léngden pé& den externa kapitalférséri-
ningen, kapitalbindningstiden, fér varje enskilt projekt
dverstiga den bedémda tiden fér att fardigstélla ett pro-
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iekt med minst sex mé&nader, foretrédesvis med majlighet
till ytterligare férldngning om sex till tolv mé&nader.

Oscar Properties har som mél att Gruppens l&ne-
finansiering ska ske med hjdlp av minst tre banker.

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgang till kapital &r en grundlaggande
forutsattning for att vidareutveckla bolaget. Bolaget
anvénder sig av olika finansieringskallor sésom obliga-
tioner, preferensaktier, finansiella instrument och lén
fran kreditinstitut.

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

Intresseforetag

Oscar Properties koncernredovisning upprattas i enlig-
het med IFRS med tillampning av kapitalandelsmetoden,
vilket innebér att det bokférda vérdet pd andelar i
intresseféretag speglar Koncernens andel av intresse-
foretagens egna kapital. Intresseféretagens resultat
redovisas som resultat frén andelar i intresseféretag.

Successiv vinstavrékning
Den bedémda projektvinsten ingér i resultatet baserat
pé& projektets fardigstéllandegrad och férsaljningsgrad.
| forsaliningsgraden ingér endast férséliningar dér for-
handsavtal eller upplatelseavtal har tecknats.

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

KREDITAVTAL

Koncernens rantebarande skulder uppgick per den 31
mars 2016 till 1 716,4 mkr och bestod av skulder fill
kreditinstitut om 755,4 mkr, obligationslé&n om 649,3
mkr, dvriga rdntebdrande langfristiga skulder om 212,6
mkr samt kortfristiga réntebérande reverser om 99,1 mkr.

Per 31 mars 2016 uppgick den genomsnittliga réntan
for samtliga l&n frén kreditinstitut i koncernen och i intresse-
foretagen fill 3,8 procent. Huvuddelen av de réntebd-
rande skulderna I6per med rérlig ranta (Stibor 3mén).

De totala réntebarande skulderna till kreditinstitut i
koncernbolagen, intresseféretagen och projekten uppgick
sammanlagt per 31 mars 2016 till 1 990,5 mkr och den
genomsnittliga kapitalbindningen till 2,2 ér.

Koncernen tillampar kapitalandelsmetoden  som
redovisningsmetod, vilket innebdr att de réntebdrande
skulderna i respektive intresseféretag inte konsolideras
i Koncernens balansrdkning.

Koncernbolaget Uppfinnaren 1 AB (publ) upptog i
juli 2014 ett férlagslén om ett nominellt belopp om 175
mkr (vilket &r noterat vid Nasdaq First North).

- FORFALLOSTRUKTUR (MKR) -

Gruppens réntebarande skulder '
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! Exklusive preferensaktier av serie B.

BORGENSATAGANDEN

Per 31 mars 2016 féreldg ett borgens&tagande for
heldgda dotterbolags respektive intressebolags rante-
barande skulder om 1 327,8 mkr (100,0 mkr). Moder-
bolagets borgensataganden fér dessa skulder upp-
gick till 896,6 mkr (458,0 mkr).

PANT
Gruppen hade per 31 mars 2016 stéllt sckerhet framst
for rantebarande skulder genom pant i fastighetsinteck-

ningar, aktier i dotterbolag, féretagsinteckningar och
likvida medel om totalt 684,4 mkr (467,5 mkr).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER 31 MARS 2016
Infor &rsstémman den 20 april 2016 féreslog styrelsen
beslut om fondemission riktad till innehavare av stam-
aktier som innebdr att tvahundra (200) stamaktier
berattigar till en (1) preferensaktie, ett emissionsbemyn-
digande fér styrelsen att besluta om emission av stam-
aktier av serie B, preferensaktier och preferensaktier av
serie B samt vinstutdelning pé& befintliga preferensaktier
i enlighet med vad som féreskrivs i bolagsordningen,
vinstutdelning till preferensaktier av serie B i enlighet
med vad som féreskrivs i bolagsordningen samt vinstut-
delning pé& stamaktier med 0,30 kronor per aktie. Ars-
stémman beslutade i enlighet med styrelsens férslag.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
OCH REVISOR

STYRELSE
Enligt bolagsordningen ska Oscar Properties styrelse
bestd av lagst tre och hdgst tio ledaméter, med upp till tio
suppleanter. Bolagets styrelse besté&r for ndrvarande av
fem personer, inklusive ordféranden. Uppdraget fér samt-
liga ledaméter 1&per till slutet av kommande érsstémma.
| tabellen nedan fértecknas styrelseledaméterna med
uppgift om fédelseér, &r fér inval i styrelsen, erfarenhet,

pag&ende och tidigare uppdrag sedan fem é&r samt
aktieinnehav i Bolaget. Uppdrag i Koncernen anges
inte. Med aktieinnehav i Bolaget omfattas eget, direkt
och indirekt innehav samt nérstdendes innehav.

P& érsstamman den 20 april 2016 har styrelse-
ledaméterna Oscar Engelbert, Jakob Grinbaum, Ann
Grevelius, Staffan Persson samt Johan Thorell omvalts.

JAKOB GRINBAUM

Fodd 1949 e Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012 e Utbildning och erfa-
renhet: Fil. kand. frén Uppsala universitet, tidigare vice VD fér Nordea Bank AB (publ)
(till 2010). e P&gé&ende uppdrag: Vice styrelseordférande i Fiérde AP-fonden och SBAB
Bank AB (publ). Styrelseledamot i AB Sveriges sakerstdllda obligationer (publ), Jernhusen
AB, J Grinbaum Finanskonsult AB, Stiftelsen Ostgétagarden Uppsala och IK Sirius.
Medlem av advisory board fér Genesta Property Nordic AB. ® Uppdrag de senaste
fem @ren: Styrelseordférande i AB Sveriges Sakerstdllda Obligationer (publ) (till 2014). e
Innehav i bolaget: 69 000 Stamaktier samt 5 325 Preferensaktier, inklusive genom bolag.
 Oberoende i férhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedigare.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 e Utbildning och erfarenhet: Entre-
prenér och grundare av Oscar Properties. ® Pdgdende uppdrag: Styrelseordférande i
Aktiebolaget Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB, Oscar Engelbert AB och Elar
AB. e Uppdrag de senaste fem &ren: Styrelseordférande i Ramshammar Intressenter AB
(till 2014). Styrelseledamot i Fabege AB (till 2013), Fastighets AB Ibryt 50 (till 2014) och
Van der Huff Holding AB {(till 2011). e Innehav i bolaget: 16 352 482 Stamakfier,
genom bolag. ¢ Ej oberoende i férhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.

ANN GREVELIUS

Fodd 1966 e Styrelseledamot, sedan 2015 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom
frén Uppsala universitet. Verksam inom kapitalférvalining och bank sedan 1990. e
Pagéende uppdrag: Partner GP Bullhound. Styrelseledamot i Prisma Financial Tech AB.
Medlem av advisory board fér Interim Search AB. ® Uppdrag de senaste fem dren: —. ©
Innehav i bolaget: 3 000 Stamaktier. ® Oberoende i férhéllande till bolaget, bolagsled-
ningen och bolagets storre aktiedgare.
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STAFFAN PERSSON

Fodd 1956 e Styrelseledamot, sedan 2015 ¢ Utbildning och erfarenhet: Examen frén
Forvaltningslinjen vid Umed universitet. ® Pag&ende uppdrag: Styrelseordférande och
verkstdllande direktor i Swedia Capital AB. Styrelseordférande i Synthetic MR AB
(publ), Sveab Holding AB, Nortal Investments AB, Nortal Capital AB, Darkathlon AB,
Fieldspring AB och Nortal Forest AB. Styrelseledamot i Quizz Golf AB, The Lexington
Company AB (publ) och Cinnober Financial Technology Aktiebolag. ® Uppdrag de
senaste fem &ren: Styrelseordférande i Svenska Entreprenad i Mélardalen AB (il
2014), Accelerator Nordic AB (till 2015), DIBS Payment Services AB (publ) (fill 2015)
och Rite Internet Ventures Il AB {till 2011). Styrelseledamot i Orc Group AB (iill 2012),
EcoDevelopment in Europe AB {(till 2014), Neonet Securities AB (till 2012), Eniro AB il
2015), Quesada Kapitalférvaltning AB {(till 2014), AB Klar Invest (till 2015), Rite Internet
Ventures AB (till 2011) och Rite Internet Ventures Holding AB (till 2011). Verkstdllande
direktdr i Nordia Fondkommission och direktér i HSBC Investment Bank. © Innehav i
bolaget: 2 592 395 Stamaktier samt 12 961 Preferensaktier, genom bolag. © Obero-
ende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktieagare.

JOHAN THORELL

Fédd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm. Verksam inom fastighetssektorn sedan 1996. e Pégéende
uppdrag: Styrelseordférande i Gamefederation svenska AB, Kallebéck Property Invest AB,
Fastighetsaktiebolaget Apicius och Héllsta Fastighetsutveckling AB. Styrelseledamot och
VD i Gryningskust Holding AB. Styrelseledamot i Hemsd Fastighets AB, Tagehus Holding
AB, AB Sagax, Nicoccino Holding AB (publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ), Delarka Holding AB (publ) och PH Bromma Invest AB. ® Uppdrag de senaste fem
daren: Styrelseledamot Rindi Energi AB (till 2014), HQ AB (till 2011), Cassandra Oil AB {iill
2015) och Bostadsrattsforeningen Rédjuret 15 (till 2011). Styrelsesuppleant i Hummelbo AB
(till 2011) och FOB Event AB {iill 2013). ® Innehav i bolaget: 180 000 Stamaktier samt
27 505 Preferensaktier, genom bolag. ® Oberoende i férhéllande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets stérre aktieagare.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Oscar Properties ledning bestér for tillfallet av nio per-  &r samt aktieinnehav i Bolaget. Uppdrag i Koncernen
soner vilka fértecknas i tabellen nedan med uppgift om  anges inte. Med aktieinnehav i Bolaget omfattas eget,
erfarenhet, pdg&ende och tidigare uppdrag sedan fem  direkt och indirekt innehav samt nérstéendes innehav.

OSCAR ENGELBERT
Verkstdllande direktor
Se under avsnitt “Styrelse”.

THOMAS PERSLUND

Vice VD, sedan 2016 ® F5dd 1971 e Utbildning och erfarenhet: Civilingenjérsexamen
frén Chalmers och Kungliga Tekniska Hégskolan. CEO pé Friends Arena och dessfér-
innan anstdlld p& Stockholms stad. ® P&géende uppdrag: Styrelseledamot i Perslund
Management AB och Huddinge Tennisklubb. ® Uppdrag de senaste fem &ren: Styrelse-
ledamot i Sweden Arena Management Support AB (till 2015). Styrelseledamot och
verkstallande direktér i Sweden Arena Management Sales AB (till 2014) och Lagardére
Sports Arena Sweden AB (till 2015). e Innehav i bolaget: —.

LARS NERET

Ekonomichef, sedan 2016 e F3dd 1977 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom-
examen fran Lunds universitet. Group Financial Controller p& East Capital. Group
Accountant p& Dometic Group. ® Pagé&ende uppdrag: —. ® Uppdrag de senaste fem
aren: —. © Innehav i bolaget: 550 Stamaktier.

NAVID ROSTAM

Finanschef, sedan 2015 © F3dd 1981 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen
frén Handelshdgskolan och civilingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hégskolan.
Projekiledare p& Handelsbanken Debt Capital Markets. ® Pagdende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Instabridge AB. Styrelseledamot och verkstdllande direktdr i Maximal AB.
* Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot i Bostadsrattsforeningen Viken 1 (il
2016) och Bostadsrattsforeningen Frosundet 2 (till 2015). @ Innehav i bolaget: —.
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ULRIKA ARPH

Affarsutvecklings- och marknadschef, sedan 2007 ¢ Fadd 1983 e Utbildning och
erfarenhet: Juristexamen med inrikining p& immaterialratt fran Stockholms universitet.
Tidigare erfarenhet fran Bjdrn Rosengren Advokatbyrd. ® Pégaende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Arph Urban Real Estate AB. © Uppdrag de senaste fem dren: Styrelseledamot
i Bostadsrattsféreningen Eriksberg 11 (till 2011), Bostadsrattsforeningen Kronkvarnen 35
(till 2013) och Ramshammar Intressenter AB (till 2014). © Innehav i bolaget: 239 167
Stamaktier, genom bolag.

RIKARD WISS

VD Oscar Properties Bygg AB, sedan 2013 e Fédd 1973 e Utbildning och erfarenhet:
Konstruktionsingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska Hdgskolan. Tidigare projekt-
ledare/affarsutvecklare p& Jernhusen med inrikining mot stora projekt. ® P&dgdende
uppdrag: Styrelsesuppleant i Prodiem AB, ViSi AB, Prodiem Holding AB, Abrahamsson
& Simmingskald Invest AB. © Uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot i KY-AN
Sailing AB (till 2014), Bostadsrattsféreningen Villa Culmen Stréngnas 1 (till 2011),
Bostadsrattsféreningen Villa Culmen Strangnas 3 (till 2011) och Bostadsrattsféreningen
Villa Culmen Stréngnas 2 (till 2011). Styrelsesuppleant Prodiem Holding AB (till 2016).
¢ Innehav i bolaget: —.

MALIN GANGNOR

Forsaliningschef, sedan 2014 o Fédd 1981 e Utbildning och erfarenhet: Magister-
examen i féretagsekonomi med inrikining mot ledarskap och strategisk marknads-
foring frén Uppsala universitet. Marknadschef pa JM Bostad Stockholm (till 2014). e
Pagéende uppdrag: —. © Uppdrag de senaste fem dren: —. ® Innehav i bolaget: —.

HERMAN PERSSON

Designchef, anstdlld sedan 2012 e Fédd 1977 e Utbildning och erfarenhet: Arkitekt-
examen frén Kungliga Tekniska Hégskolan. Arkitekt och projektledare pé Koncept Stock-
holm AB och Centrumutveckling Sverige AB. e Pdgé&ende uppdrag: —. ® Uppdrag de
senaste fem dren: —. ® Innehav i bolaget: —.

TED MATTSSON

Projektutvecklingschef, sedan 2015 e Fédd 1973 e Utbildning och erfarenhet: Byggin-
genijérsutbildning. Development Director pé Steen&Strém. © Pag&ende uppdrag: —. ©
Uppdrag de senaste fem aren: —. ® Innehav i bolaget: —.
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OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

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

likvidation, (iii) varit féremél fér anklagelser eller sank-
tioner fran myndigheter eller offentligrattsligt reglerade
yrkessammanslutningar eller (iv) élagts ndringstérbud.

Inga familjeband féreligger mellan Bolagets styrelse-
ledaméter och ledande befattningshavare. Ej heller
foreligger nagra intressekonflikter eller risk fér s&dana,
varvid styrelseledaméters och ledande befattnings-
havares privata intressen skulle sté& i strid med Bolagets
intressen. Det féreligger inga begransningar fér styrelsens
ledamédter att avyttra sina aktier i Bolaget.

_ ERSATTNINGAR OCH FORMANER
TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE FOR RAKENSKAPSARET 2015

(tkr) Arvode/Lén  Varav tantiem Férmdner Pension Summa
Jakob Grinbaum, ordférande 207 - 0 0 207
Jeanette Bonnier 2, styrelseledamot 140 - 0 0 140
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 1806 - 289 559 2 654
Ann Grevelius 2, Styrelseledamot 0 - 0 0 0
Lennart L&ftman, Styrelseledamot 154 - 0 0 154
Staffan Persson, Styrelseledamot 0 - 0 0 0
Johan Thorell, styrelseledamot 164 - 0 0 164!
Ovriga ledande befattingshavare 7 079 2 091 354 1368 8 801

! Har fakturerats via bolag.

2 Jeanette Bonnier avgick som styrelseledamot den 30 september 2015 och ersattes samma datum som styrelseledamot av Ann Grevelius.

8 personer.

Loner och ersdttningar

Bolagets ledande befattningshavare inklusive styrelsele-
daméter uppbar under 2015 sammanlagt 10,2 mkr (7,8
mkr) i 1&n, andra ersédttningar och férméner. Bolagets
verkstéllande direktér uppbar en 16n om 150 tkr (150
tkr) i ménaden och har ratt till en tjanstebil. Ledande
befattningshavare ar berdttigade fill rérlig 16n som max-
imalt kan uppgé till 50 procent av fast &rslén. Ingen av
styrelseledaméterna eller de ledande befattningsha-
varna har nagot avtal som beréttigar till ersattning vid
upphérande av uppdraget.

Pensioner

Bolaget gér avsattningar till pensioner motsvarande
ticinstepension (ITP1). Tvé ledande befattningshavare
har i stallet avsattningar om 30 procent av |énen. For
2015 gjordes pensionsavsdttningar till ledande befatt-
ningshavare med 1 927 tkr (600 tkr).

REVISOR
Vid é&rsstémman den 20 april 2016 valdes revisions-
bolaget Ernst & Young AB till revisor med den auktorise-
rade revisorn Ingemar Rindstig utsedd till huvudansvarig
revisor. Ingemar Rindstig ar medlem i FAR.

Dessférinnan var Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB revisor, med Ola Salemyr som huvudansvarig revisor.
Ola Salemyr &r medlem i FAR.
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties
fsrdelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstal-
lande direktdren och dvriga personer i ledningen. Styr-
ningen utgdr frén aktiebolagslagen, bolagsordningen,
Nasdaq Stockholms regelverk, Svensk kod fér bolags-
styrning ("Koden”) samt interna regler och féreskrifter.
Koden géller for alla svenska bolag vars aktier &r note-
rade pd en reglerad marknad i Sverige och ska tillam-
pas fullt ut i samband med den férsta @rsstémma som
halls aret efter noteringen. Bolaget behéver inte félja
alla regler i Koden d& Koden i sig sjalv medger majlig-
het till avvikelse fran reglerna, under férutsétting att
sédana eventuella avvikelser och den valda alternativa
|6sningen beskrivs och orsakerna harfér forklaras i
bolagsstyrningsrapporten (enligt den s& kallade “fol]
eller forklara-principen”). Bolaget har tillampat Koden
sedan stamaktierna noterades pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets bolagsstyrningsrapport fér 2015 ingdr i &rsre-
dovisningen fér 2015 och innehéller inga avvikelser
frén Koden under 2015.

Vid arsstamman 2015 inrattades en valberedning,
enligt féljande principer. Styrelsens ordférande kontaktar
de tre storsta aktiedgarna baserat p& Euroclear Sweden
AB:s férteckning 6ver registrerade aktiedgare per sista
bankdagen i augusti 2015. De tre stérsta aktiedgarna
ska erbjudas mdjlighet att utse varsin representant att,
jémte ordféranden, utgéra valberedningen fér tiden tills
dess en ny valberedning har utsetts. Om nagon av
dessa aktiedgare véljer aft avstd fran sin rétt att utse en
representant Svergdr ratten till den aktiedgare som,
efter dessa aktiedgare, har det stérsta aktiedgandet.
Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna
enas om annat, vara den ledamot som réstmdssigt
representerar den storsta aktiedgaren.

Engelbert AB, Fiérde AP-fonden och
Zimbrine Holding BV har nominerat ledaméter till val-

Oscar

beredning infér &rsstdmman 2016, som bestod av

féljande personer.

e Oscar Engelbert AB har utsett Fredrik Palm, advokat
och delégare pa Gernandt & Danielsson Advokatbyrg,
till sin ledamot i valberedningen.

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

e Zimbrine Holding BV har utsett Monika Lundstrém,
CFO pé& Swedia Capital AB, till sin ledamot i val-
beredningen.

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

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r Bolagets hogsta beslutande organ.
Arsstamma hélls rligen inom sex ménader efter réken-
skapsarets utgang. P& arsstamman léggs balans- och
resultatrékning samtkoncernbalans- och koncernresultat-
rékning fram och beslut fattas om bland annat disposition
av Bolagets resultat, faststéllande av koncernbalans- och
koncernresultatrékningarna, val av och arvode fill
styrelseledamater och revisor samt évriga drenden som
ankommer pé& drsstémman enligt lag. Kallelse till &rs-
stdmma och extra bolagsstémma ska ske i enlighet med
bolagsordningen.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE

Styrelsens évergripande uppgift &r att fér dgarnas rékning
forvalta Bolagets angelégenheter och att ansvara fér
Bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelse-
ordféranden. Styrelsen ska érligen hélla konstituerande
sammantréde efter &rsstémman. Dérutdver ska styrelsen
sammantréda minst fyra gdnger per ér. Vid det konstitue-
rande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande
utses, Bolagets firmateckning faststéllas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen fér verkstéllande direktéren
och instruktionen fér den ekonomiska rapporteringen gés
igenom och faststdllas. P& Bolagets styrelseméten behand-
las bland annat Bolagets finansiella situation samt framsteg
i forhandlingar och fragestaliningar i intressefdretag. Ut-
vecklingsstadier av Bolagets projekt diskuteras vid behov.
Bolagets revisor ndrvarar och rapporterar vid styrelse-
méten vid behov. Styrelsen &r beslutfdr nér mer én hélften
av ledaméterna &r narvarande. Fér nérvarande bestar
Oscar Properties styrelse av fem ledaméter, se avsnitt ”Sty-
relse, ledande befatiningshavare och revisor — Styrelse”.

STYRELSENS UTSKOTT

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrattades vid det konstituerande

styrelsemotet den 28 april 2015 och har sedan dess

bestatt av Johan Thorell (ordférande), Jakob Grinbaum,

Lennart L&ftman och Staffan Persson.

Revisionsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a Overvaka Bolagets finansiella rapportering;

b Med avseende pé& den finansiella rapporteringen
dvervaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll,
internrevisions och riskhantering;

c Hélla sig informerat om revisionen av d&rsredovis-
ningen och koncernredovisningen;

d Granska och &vervaka revisorns opartiskhet och
sialvstandighet och darvid sarskilt uppmarksamma
om revisorn tillhandahéller Bolaget andra tjanster an
revisionstjénster; och
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e Bitrdda vid upprdttandet av férslag till bolagsstém-
mans beslut om revisorsval.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet inrdttades vid det konstituerande

styrelsemdtet den 28 april 2015 och har sedan dess

bestatt av Jakob Grinbaum samt, under den period
respektive person varit styrelseledamot i bolaget,

Jeanette Bonnier och Ann Grevelius.

Erséttningsutskottet har fétt i uppgift av styrelsen att:

a Bereda styrelsens beslut i frdgor om ersdttningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstéllningsvillkor;

b Félja och utvardera pagéende och under éret av-
slutade program fér rérliga ersdttningar fér bolags-
ledningen; och

c Félia och utvardera tillampningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som @rs-
stémman fattat beslut om samt géllande ersattnings-
strukturer och ersattningsnivéer i Bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérande av
arbetsuppgifterna ovan har ersdttningsutskottet srskilt
instruerats att fdlja Kodens bestdmmelser om rérliga
ersattningar och incitamentsprogram.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstdllande direktér ansvarar for
Bolagets I16pande férvaltning i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner fér verkstéllande
direktdren och fér den ekonomiska rapporteringen som
styrelsen har faststdllt. Verkstallande direktéren har enligt
instruktionen ansvar fér Bolagets bokféring och medels-
forvaltning. Vidare ska den verkstéllande direktéren
upprdtta delegationsféreskrifter fér olika befattnings-

havare i Bolaget samt anstélla, entlediga och faststélla
villkor fér Bolagets personal. Samtliga beslut om ersatt-
ningar och anstdllningsvillkor fr Bolagets évriga personal
faststalls av verkstallande direktsren.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning
och rakenskaper samt styrelsens och verkstéllande direk-
trens forvaltning. Revisor i Oscar Properties &r sedan
den extra bolagsstdmman i september 2012 det registre-
rade revisionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB. Huvudansvarig revisor ér Ola Salemyr, auktoriserad
revisor och medlem av FAR. Vid arsstamman den 20
april 2016 har i enlighet med valberedningen féreslag
det registrerade revisionsbolaget Ernst & Young AB
utsetts ill revisor (for ytterligare information se avsnittet
“Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”).

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den
interna kontrollen och styrningen av Bolaget. Fér att
behdlla och utveckla en val fungerande kontrollmiljs
har styrelsen faststallt ett antal grundléggande dokument
av betydelse fér den finansiella rapporteringen. Dari-
bland ingér styrelsens arbetsordning och instruktionerna
for verkstéllande direktéren och fér den ekonomiska
rapporteringen. Ddrutéver forutsdtter en fungerande
kontrollmiljd en utvecklad struktur med l6pande Gversyn.
Ansvaret fér det dagliga arbetet med att upprétthdlla
kontrollmilign &vilar priméart den verkstallande direktdren.
Verkstdllande direktdren rapporterar regelbundet Hill
styrelsen. Verkstdllande direktéren framlégger vid varje
styrelsemdte som hélls i samband med kvartalsbokslut
en finansiell rapport ver verksamheten.

64 INBJUDAN TILL TECKNING AV PREFERENSAKTIER AV SERIE B | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)



AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

ALLMANT

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

Bolagets stamaktier och preferensaktier &r féremdl
for handel p& Nasdaq Stockholm.

Enligt bolagsordningen ska Bolagets aktiekapital
uppgé till lagst 40 000 000 kronor och hogst
160 000 000 kronor uppdelat p& lagst 20 000 000
och hdgst 80 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut aktier av fyra aktieslag, Stam-
aktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och prefe-
rensaktier av serie B. Av dessa finns vid tidpunkten for
detta prospekt totalt 28 069 983 Stamaktier (ISIN:
SE0005095601), 1 200 000 preferensaktier (ISIN:
SE0005096369) och 400 000 preferensaktier av serie
B utgivna (ISIN: SEO008041248).

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick per 31
december 2015 till 58 539 966 kronor férdelat pé
29 269 983 aktier, envar med ett kvotvirde om 2 kronor.
Per den 1 januari 2015 uppgick aktiekapitalet i Oscar
Properties till 57 602 466 kronor férdelat p& 28 801 233
aktier. Per dagen fér detta prospekt uppgick aktie-
kapitalet i Oscar Properties till 59 339 966 kronor for-
delat p& 29 669 983 aktier.

Samtliga aktier &r emitterade och fullt inbetalda.
Inga aktier i Bolaget innehas av Bolaget, pa dess vagnar
eller av dess dotterbolag.

Stamaktier har ett réstvarde om en rost per aktie.
Stamaktier av serie B, preferensaktier och preferens-
aktier av serie B har ett réstvarde om en tiondels rost
per aktie. Férutsatt att stamaktier av serie B utgivits, vilket
inte &r fallet vid datumet fr detta Prospekt, kan Stam-
aktier konverteras till stamaktier av serie B genom
skriftlig begdran fran aktiedgare till styrelsen.

AKTIEAGARES RATTIGHETER
Vid bolagsstdémma fér varje réstberdttigad résta for
fulla antalet &gda och féretradda aktier utan begrdns-
ningar i réstratten. Aktiedgarnas rattigheter kan endast
fsrandras av bolagsstémma i enlighet med lag.
Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler har aktiedgarna som huvudregel féretradesratt ill
teckning i férhdllande till det antal aktier de forut agt.

! Den extra bolagsstdmman den 16 mars 2016 beslutade om emission av
400 000 preferensaktier av serie B vilka registrerades hos Bolagsverket
den 4 april 2016.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstémman
och utbetalas genom Euroclears férsorg. Av bolags-
stamman beslutad utdelning tilkommer den som pé& den
av bolagsstémman faststéllda avstémningsdagen fér
utdelningen &r registrerad som innehavare av aktier i
den av Euroclear férda aktieboken. Enligt bolagsord-
ningen har Bolagets preferensaktier och preferensaktier
av serie B féretradesratt framfér Stamaktierna till utdel-
ning upp till ett visst belopp.

Avstdmningsdagen fér rétten att erhélla utdelning
far inte infalla senare én dagen fére nésta @rsstdmma.
Om négon aktiedgare inte kan né&s genom Euroclear
kvarstar aktiedgarens fordran p& utdelningsbeloppet
mot Bolaget och begrdnsas endast genom regler for
preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet
Bolaget. Det féreligger inga restriktioner fér utdelning
eller sarskilda forfaranden for aktiedigare bosatta utanfér
Sverige och utbetalning sker via Euroclear pa samma
satt som for aktiedgare bosatta i Sverige.

Fér Bolagets preferensaktier och preferensaktier av
serie B &r avstémningsdagar fér utdelning den 5 februari,
5 maj, 5 augusti och 5 november varje ar.

DE BEFINTLIGA PREFERENSAKTIERNA
Preferensaktierna av serie B medfér, j@msides med pre-
ferensaktierna, foretradesratt framfér stamaktierna och
stamaktierna av serie B till érlig utdelning om 35 kronor
per aktie med kvartalsvisa utbetalningar om 8,75 kronor
per aktie. Lémnas ingen preferensutdelning ska ej utbetald
preferensutdelningen ackumuleras och réknas upp med
ett belopp om 10 procent arligen till dess att utdelning
sker, s& kallat “Innestdende Belopp”. Né&gon utdelning
per Stamaktie eller stamaktie av serie B fér inte ldmnas
forran full utdelning per preferensaktie av serie B, inklu-
sive Innestdende Belopp, verkstallts.

Enligt bolagsordningen har styrelsen dessutom moj-
lighet att under ett ar féresld en hdgre utdelning pé
preferensaktierna av serie B, dock hégst totalt 50 kronor
per é&r. Utdelning forutsatter bl.a. beslut av bolags-
stdmma samt att bolaget har utdelningsbara medel.
Preferensaktierna av serie B medfér i dvrigt inte ndgon
ratt till utdelning.

Innehavarna av preferensaktier av serie B kan arli-
gen, frén och med &r 2017, begéra att Oscar Properties
|&ser in preferensaktierna mot en inlésenlikvid om 500
kronor per aktie, med ftillagg fér eventuell upplupen
utdelning samt eventuellt innestdende belopp. Anmalan
om inldsen kan ske under perioden 1-31 mars varije &r
pé& blankett tillhandahéllen av bolaget och avstam-
ningsdag fér inlésen &r den 1 juli varje ér. Inlésen efter
anmdalan av aktiedgare férutsatter att styrelsen beslutar
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om inldsen, vilket den ska géra med beaktande av
aktiebolagslagen (inklusive med beaktande av bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt,
t.ex. taganden enligt obligationsvillkor).

Om en aktie har anmdlts for inldsen, men inlésen inte
kan ske med avstdmningsdag den 1 juli, ska styrelsen
besluta om inldsen av aktien i fréga s& snart som majligt
darefter. Under perioden frén det datum dé utbetalning
av inlésenlikviden fér évriga inlésta aktier skett (eller
borde ha skett om inga aktier som anmadlts fér inlésen
blivit inlsta) till dess inldsen och betalning av inlésen-
likviden sker ska inldsenlikviden raknas upp med ett
belopp motsvarande en érlig réntesats om tio (10) pro-
cent. Inlésenlikviden ska i dessa fall reduceras med ett
belopp motsvarande den utdelning som betalats ut il
innehavaren av aktien (fér mer information se avsnitt
"Bolagsordning”).

P& begédran av bolaget och efter beslut av bolags-
stdmma kan preferensaktier av serie B dessutom I5sas
in, helt eller delvis, mot en inlésenlikvid om 550 kronor
per aktie, med tilldgg fér eventuell upplupen utdelning
samt eventuellt innestéende belopp.

Uppldses Bolaget ska preferensaktierna av serie B,
iémsides med preferensaktierna, medféra féretrades-
ratt att ur Bolagets egna kapital erhélla ett belopp om
500 kronor per aktie och eventuellt Innestdende Belopp
innan utskiftning sker mellan Stamaktier och stamaktier
av serie B (for ytterligare information se avsnittet
"Bolagsordning”). Preferensaktierna ska i &vrigt inte
medféra négon ratt ill skiftesandel.

BEMYNDIGANDEN
Den extra bolagsstémman den 16 mars 2016 beslutade
aft ldmna styrelsen ett bemyndigande att, vid ett eller flera
tillfallen fore &rsstdmman 2016, besluta om emission av
sammanlagt hdgst 500 000 preferensaktier av serie B.
med eller utan féretradesratt for aktiedgarna. Bemyndi-
gandet registrerades hos Bolagsverket den 18 mars 2016.
I mars 2016 beslutade styrelsen, med stéd av bolags-
stdmmans bemyndigande, om nyemission av 400 000
preferensaktier av serie B till den krets av institutionella
investerare som anméilt sig fér teckning inom ramen for

styrelsens erbjudande av den 12 februari 2016. Styrelsen
avser utnyttja del av &terstdende utrymme under bemyn-
digandet fér att besluta om emission av de Nya prefe-
rensaktierna i samband med Erbjudandet.

Styrelsen féreslog att &rsstémman 2016 bemyndigar
styrelsen att vid ett eller flera tillféllen, fére ndsta &rs-
stdmma, besluta om nyemission, med eller utan fére-
tradesratt for aktiedgarna, att betalas kontant, med
apportegendom eller genom kvittning, av: (1) stamaktier
av serie B, teckningsoptioner eller konvertibler avseende
s&dana aktier, innebarandes en dkning eller potentiell
dkning av bolagets aktiekapital med hégst tio (10) pro-
cent, (2) hégst 500 000 preferensaktier, och/eller (3)
hogst 500 000 preferensaktier av serie B. Syftet med
bemyndigandet och skélen till eventuell avvikelse frén
aktieGgarnas foretrédesrdtt &r att nyemissioner ska kunna
ske for finansiering av férvary av fastigheter eller fastig-
hetsbolag, del av fastighet eller fastighetsbolag, eller fér
att finansiera fortsatt tillvéixt i bolaget p& andra sdtt.
Arsstémman beslutade i enlighet med styrelsens férslag.

AGARFORHALLANDEN

Sévitt styrelsen fér Oscar Properties kénner till, foreligger
inte nagra aktiedgaravtal eller andra éverenskommelser
mellan né&gra av Oscar Properties aktiedgare som syftar
till gemensamt inflytande &ver Bolaget. Savitt styrelsen
for Oscar Properties kanner till finns det inga &verens-
kommelser eller motsvarande avtal som kan komma att
leda till att kontrollen &ver Bolaget foréndras. Oscar
Properties dr inte och har inte varit fsremél fér ett offent-
ligt uppkdpserbjudande eller dylikt. Véardepappren ar
inte féremél fér erbjudande som lémnats till fslid av
budplikt, inlésenratt eller |8sningsskyldighet. Bolaget
har inga optionsprogram.

Oscar Engelbert AB dger cirka 55,1 procent av akti-
erna och innehar cirka 57,9 procent av résterna i Bola-
get. Oscar Engelbert AB ar helagt av Oscar Properties
grundare, styrelseledamot och verkstdllande direktor
Oscar Engelbert.

Nedan presenteras de storsta aktiedgarna per 31
mars 2016.
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- OSCAR PROPERTIES 15 STORSTA AGARE PER DEN 31 MARS 2016 -

Antal aktier Andel

. Preferensaktier

Agare Stamaktier  Preferensaktier serie B Innehav (%) Roster (%)
Oscar Engelbert gm bolag 16 352 482 0 0 55,11 57,93
Staffan Persson gm bolag 2 592 395 12 961 0 8,78 9,19
Ernstréom Finans 2 000 000 35 150 10 000 6,89 710
Figrde AP-Fonden 1747 796 6111 0 591 6,19
AMEF Férsakringar och Fonder 635 000 3175 0 2,15 2,25
Lansforsakringar Fonder 609 471 7 169 0 2,08 2,16
Boston State Street Bank & Trust Com. 470 000 0 0 1,58 1,66
Jan Engstrém 300 000 0 0 1,01 1,06
Avanza Pension 145718 84 330 57 000 097 0,57
Swedbank Férsakring 228 544 45 847 0 0,92 0,83
Ulrika Arph gm bolag 239 167 0 0 0,81 0,85
Johan Thorell gm bolag 180 000 35755 0 0,73 0,65
Danske Invest & Danica Pension 43 998 111 957 0 0,53 0,20
Handelsbanken Fonder 131 016 0 0 0,44 0,46
Gunvald Berger 83 209 Q 472 0 0,31 0,30
Ovriga 2311187 848 073 333 000 1,77 8,61
Summa 28 069 983 1200 000 400 000 100 100

Per den 31 mars 2016 uppgdr det totala antalet aktier i Oscar Properties till 29 669 983, varav 28 069 983 aktier
utgér stamaktier, 1 200 000 aktier utgér preferensaktier, samt 400 000 aktier utgdr preferensaktier serie B.
Per samma datum uppgdr antalet réster i Bolaget till 28 229 983, varav stamaktier motsvarar 28 069 983 réster,
preferensaktier motsvarar 120 000 réster och preferensaktier serie B avser 40 000.
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— AKTIEKAPITALETS UTVECKLING -

Nedanstéende tabell visar férdndringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan Bolaget
grundades 2011.

. Andring av Totalt  Kvot-
Andring av aktiekapitalet, aktiekapital, vérde,
Tidpunkt Transaktion antalet aktier  Totalt antal aktier kronor kronor kronor
November  Bolaget bildas 5000 5000 Stamaktier 500 000 500000 100
2011
December  Apportemission 473 333 23 916 650 Stamaktier 47 333 300 47 833 300 2
2012 av Stamaktier och (emission)
uppdelning av 23 438 317
Stamaktier (50:1) (uppdelning)
Februari Emission av gammailt 625000 23 916 650 Stamaktier 1250 000 49 083 300 2
2013 preferensaktieslag 625 000 gamla preferensaktier
December  Emission av fidigare 106 250 23 916 650 Stamaktier 212 500 49 295 800 2
2013 preferensaktier 731 250 gamla preferensaktieslag
Februari Emission av 4153 333 28 069 983 Stamaktier 8 306 666 57 602 466 2
2014 Stamaktier 731 250 gamla preferensaktier
April 2015 Inlésen av tidigare 731 250 28 069 983 Stamaktier -1 462 500 56 139 966 2
preferensaktier
April 2015 Fondemission av 140 349 28 069 983 Stamaktier 280 698 56 420 664 2
preferensaktier 140 349 preferensaktier
April 2015 Emission av 660 147 28 069 983 Stamaktier 1320294 57 740 958 2
preferensaktier 800 496 preferensaktier
April 2015 Emission av 399 504 28 069 983 Stamaktier 799 008 58 539 966 2
preferensaktier 1 200 000 preferensaktier
Mars 2016 Emission av preferens- 314000 28 069 983 Stamaktier 628 000 59 167 966 2
aktier av serie B! 1 200 000 preferensaktier
314 000 preferensaktier av serie B
Mars 2016 Emission av preferens- 86 000 28 069 983 Stamaktier 172 000 59 339 966 2
aktier av serie B! 1 200 000 preferensaktier
400 000 preferensaktier av serie B
April/maj  Emission av preferens- 50 000 28 069 983 Stamaktier 100 000 59 439 966 2
2016 aktier av serie B 1 200 000 preferensaktier

! Till en teckningskurs om 500 kr. Till en mindre grupp institutionella investerare som hade férbundit sig att teckna preferensaktier av serie B for cirka

450 000 preferensaktier av serie B

150 miljoner kronor, dvs. cirka tre figrdedelar av den totala emissionsvolymen , lémnades en rabatt om 1,5 procent pd teckningskursen, vilket innebar

att dessa investerare tecknade preferensaktier av serie B till teckningskursen 492 kr och 50 ére.
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BOLAGSORDNING

Bolagsordning fér Oscar Properties Holding AB (publ) (org.nr 556870-4521)
Antagen pd extra bolagsstdmma den 16 mars 2016.

52

53

5.4

5.5

5.6

Firma

Bolagets firma ar Oscar Properties Holding AB (publ).
Sdte

Styrelsen ska ha sitt sate i Stockholm.
Verksamhetsféremal

Bolaget ska ha till féremdl for sin verksamhet att, direkt eller indirekt, dga och férvalta 16s egendom samt att
forvérva, dga, férvalta, utveckla och férsélja fastigheter och att bedriva dérmed férenlig verksamhet.
Aktiekapital

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 40 000 000 kronor och till hégst 160 000 000 kronor.

Aktier

Antalet aktier i bolaget ska uppga till lagst 20 000 000 och till hégst 80 000 000. Bolagets aktier ska
kunna ges ut i fyra serier, stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B.
Varije stamaktie ska medféra en (1) rést, varje stamaktie av serie B ska medféra en tiondels (1/10) rést, varje
preferensaktie ska medféra en tiondels (1/10) rést 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, preferensaktier och preferensaktier av serie B som inte
sker mot betalning med apportegendom, ska dgare av stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och
preferensaktier av serie B ha féretradesrétt att teckna nya aktier av samma aktieslag i férhallande till det
antal aktier de férut Gger (primar féretrddesratt). Aktier som inte tecknas med primér féretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare (subsididr foretradesrétt). Om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av
subsididr foretrddesrdtt kan ges ut, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhéllande till det antal aktier
de forut dger, oavsett huruvida deras aktier Gr stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier eller prefe-
rensaktier av serie B, och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning.

Vid nyemission av endast stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier eller preferensaktier av serie B
som inte sker mot betalning med apportegendom, ska Ggare av aktier av det slag som ges ut ha féretradesratt
att teckna nya aktier i férhallande till det antal aktier av samma slag de férut Gger (primér foretradesrétt).
Aktier som infe tecknas med primdr féretrddesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare (subsidiar féretradesrat).
Om inte hela antalet aktier som tecknas p& grund av subsididr féretradesrétt kan ges ut, ska aktierna férdelas
mellan tecknarna i férh&llande till det antal aktier de férut dger, oavsett huruvida deras aktier ér stamaktier,
stamaktier av serie B, preferensaktier eller preferensaktier av serie B, och, i den méan detta inte kan ske,
genom lottning. .

Vid emission av teckningsoptioner eller konvertibler som inte sker mot betalning med apportegendom, ska
&gare av stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B ha féretradesratt
att teckna teckningsoptioner, som om emissionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas p& grund
av optionsrdtten, respektive foretradesrétt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra ndgon inskrénkning i méjligheten att fatta beslut om emission med
avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av nya aktier fér endast ske genom utgivande
av nya stamaktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B. Darvid géller
att endast stamaktiedigarna och dgare av stamaktier av serie B har féretrédesrétt till de nya aktierna. Fond-
aktierna férdelas mellan stamaktiedgarna i férhéllande till det antal aktier de férut dger. Vad som nu sagts
ska inte innebdra ndgon inskrénkning i méjligheten att genom fondemission, efter erforderlig éndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Vinstutdelning

Beslutar bolagsstémman om vinstutdelning ska preferensaktierna jémsides med preferensaktierna av serie B
medféra foretradesratt framfér stamaktierna och stamaktierna av serie B till &rlig utdelning enligt nedan.
Preferensaktierna och preferensaktierna av serie B ska i 6vrigt inte medféra nagon rétt till utdelning.
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7.2

7.3

/0

Preferensaktier

Foretrade fill utdelning per preferensaktie (“Preferensutdelning”) ska frén och med det férsta utbetalningstillfillet
ndrmast efter det att preferensaktierna registrerades hos Bolagsverket till dess att preferensaktierna blir inlésta,
uppgd fill fem (5) kronor per kvartal, dock hégst tjugo (20) kronor per &r med avstémningsdagar enligt nedan.
Utbetalning av utdelning p& preferensaktier ska ske kvartalsvis i kronor. Avstémningsdagar ska vara 5 februari,
5 maj, 5 augusti och 5 november. Fér det fall s&¢dan dag ej &r bankdag, d.v.s. dag som inte &r lérdag,
sondag eller allmén helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ér likstalld med allméan helgdag,
t.ex. midsommarafton, julafton samt nydrsafton (“bankdag”), ska avstdmningsdagen vara nérmast féregéende
bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstdmningsdagen.

Preferensaktier av serie B

Foretrdde till utdelning per preferensaktie av serie B ("Preferensutdelning B”) ska frén och med det férsta
utbetalningstillfallet nérmast efter det att preferensaktierna av serie B registrerades hos Bolagsverket till dess
att preferensaktierna av serie B blir inldsta, uppgé till étta kronor och sjuttiofem &re (8,75) per kvartal, dock
hogst trettiofem (35) kronor per ér med avstdmningsdagar enligt nedan (“Normal preferensutdelning B”).
Preferensutdelning B kan, efter férslag frén styrelsen och med bolagsstémmans godkannande, uppgaé till ett
hégre belopp, dock hégst femtio (50) kronor per &r (“Forhojd preferensutdelning B”).

Utbetalning av utdelning pé& preferensaktier av serie B ska ske kvartalsvis i kronor. Avstémningsdagar ska vara
5 februari, 5 maj, 5 augusti och 5 november. Fér det fall sédan dag ej ér bankdag ska avstémningsdagen vara
ndrmast féregdende bankdag. Utbetalning av utdelning ska ske tredje bankdagen efter avstdmningsdagen.
Samtliga preferensaktier

Om ingen utdelning lémnats pd preferensaktier eller preferensaktier av serie B i anslutning till en avstémnings-
dag i enlighet med stycke 6.2-6.5 ovan, eller om endast utdelning understigande Preferensutdelningen eller
Preferensutdelning B l&mnats, ska preferensaktierna och preferensaktierna av serie B, férutsatt att bolags-
stémman beslutar om vinstutdelning, medféra rétt att i tilldgg till framtida Preferensutdelning respektive
Preferensutdelning B erhdlla ett belopp, j@mnt férdelat p& varje preferensaktie respektive preferensaktie av
serie B, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle ha betalats ut och utbetalat belopp (“Innestaende
Belopp”) innan utdelning p& stamaktierna lémnas. Innestéende Belopp, ska rdknas upp med en faktor mot-
svarande en drlig réntesats om tio (10) procent, varvid upprdkning ska ske med bérjan frén den kvartalsvisa
tidpunkt dé& utbetalning av del av utdelningen skett (eller borde ha skett, i det fall det ej skett n&gon utdelning
alls). Till undvikande av tvivel ska ett Innestéende Belopp berdknas for preferensaktierna och ett Innestéende
Belopp for preferensaktierna av serie B. Fér det fall utdelning understigande Preferensutdelning och Preferens-
utdelning B Idmnas ska varje preferensaktie respektive preferensaktie av serie B erhdlla samma procentuella
andel (pro rata) av den utdelning som skulle I&mnats enligt villkoren for respektive preferensaktieslag.

For det fall antalet preferensaktier och/eller preferensaktier av serie B éndras genom sammanldggning,
uppdelning eller liknande bolagshéndelse ska de belopp som preferensaktien respektive preferensaktien av
serie B berdttigar till enligt punkt 6-8 i denna bolagsordning omrdknas fér att dterspegla féréndringen.
Inlésen

Preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inldsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av bolagsstémman. Nar minskningsbeslut fattas ska ett belopp mot-
svarande minskningsbeloppet avséttas till reservfonden om hérfér erforderliga medel finns tillgéngliga.
Fordelningen av preferensaktier som ska [&sas in ska ske pro rata i férhéllande till det antal preferensaktier som varje
preferensaktiedigare dger vid tidpunkten fér bolagsstdmmans beslut om inlésen. Om férdelningen enligt ovan inte
gér jamnt ut ska styrelsen besluta om férdelningen av 6verskjutande preferensaktier som ska I6sas in. Om beslutet
bitrdds av samtliga preferensaktiecigare kan dock bolagsstémman besluta vilka preferensaktier som ska inlésas.
Lésenbeloppet avseende preferensaktier ska vara et belopp, j@mt férdelat pé varie inlést preferensaktie, om
trehundrafemtio (350) kronor per preferensaktie (“Losenbeloppet”) plus eventuell upplupen del av Preferens-
utdelningen, samt dartill eventuellt Innestéende Belopp avseende preferensaktier.

Med “upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen utdelning fér perioden som bérjar med (men
exklusive) den senaste avstdmningsdagen fér berékning av Innestdende Belopp till och med (och inkluderande)
dagen fér utbetalning av Lésenbeloppet. Antalet dagar ska berdknas utifrén det faktiska antalet dagar i
fsrhallande till 90 dagar.
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Agare av preferensaktier som anmalts fér inlésen ska vara skyldig att inom tre ménader frén erhdllande av
skriftlig underréttelse om bolagsstémmans beslut om inlésen motta |6senbeloppet for preferensaktien eller,
dar Bolagsverkets eller rattens fillstand till minskningen erfordras, efter erhéllande av underrattelse att beslut
om s&dant tillsténd har vunnit laga kraft.

Preferensaktier av serie B — Inlésen p& begéran av aktiedgare

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlsen av preferensaktier av
serie B efter anmdlan av dgare till preferensaktie av serie B. Agare till preferensaktie av serie B far, frén och
med ar 2017, under perioden 1-31 mars varje r anméla till styrelsen att den &nskar inlésa preferensaktier
av serie B. S&dan anmélan ska géras skriftligen pé blankett tillhandahdllen av bolaget, varvid ska anges hur
mé&nga preferensaktier av serie B som &nskas inlésas. Anmdlan &r odterkallelig.

Sedan styrelsen mottagit anmdlningar om inlésen av preferensaktier av serie B och prévat att dessa inkommit i
raitt tid, samt att inlésen kan ske med hénsyn till (i) bolagets senaste faststéllda balansrékning, med beaktande
av éndringar i det bundna egna kapitalet som har skett efter balansdagen, (i) att det framstdr som férsvarligt
med héansyn till de krav som uppstélls i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen (inklusive med beaktande av eventuella
utestéende obligationsvillkor), (iii) grénserna fér bolagets aktiekapital, och (iv) évriga villkor enligt bolags-
ordningen (inklusive eventuellt Innestéende Belopp pd& dvriga preferensaktier), ska styrelsen besluta om
minskningen samt vidta erforderliga &tgérder for att inldsen sker med avstémningsdag fér indragning av
aktier den 1 juli. Fér det fall sédan dag ej ér bankdag ska avstémningsdagen vara nérmast féregdende
bankdag. Fér det fall négon av omsténdigheterna enligt (i)-(iv) ovan motiverar inlésen av ett ldgre antal
preferensaktier av serie B dn vad det inkommit anmdalningar for ska styrelsen besluta att inlésa det hégsta
antal preferensaktier av serie B som kan ske med hénsyn till omsténdigheterna enligt (i)=(iv) ovan. Styrelsen
ska i dessa fall besluta att inlésa eventuella aterstéende preferensaktier av serie B som anmadlts for inldsen
s& snart det kan ske med hansyn till omstandigheterna enligt (i)(iv) ovan.

Nar minskningsbeslutet fattas ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avséttas till reservfonden om
harfor erforderliga medel finns tillgéngliga.

For det fall fler preferensaktier av serie B anméls fér inlésen én vad som kan inlésas enligt punkten 7.6 ovan
ska fordelning av vilka aktier som 16ses in ske pro rata i férhdllande till det antal preferensaktier av serie B
som varje dgare anmélt fér inlésen vid anmélningsperiodens utgéng den 31 mars. Om férdelningen enligt
ovan inte gar jamnt ut ska férdelningen ske genom lotting.

Lésenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska vara femhundra (500) kronor jémt férdelat pd varje inlést
preferensaktie av serie B ("Lésenbelopp B”) plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B, samt dartill
eventuellt Innestéende Belopp avseende preferensaktier av serie B. Med “upplupen del av Preferensutdelning B”
avses upplupen Normal preferensutdelning B fér perioden som bérjar med (men exklusive) den senaste avstém-
ningsdagen fér berdkning av Innestdende Belopp fill och med (och inkluderande) dagen fér utbetalning av
Lésenbelopp B. Antalet dagar ska beréknas utifréin det faktiska antalet dagar i férhéllande till 90 dagar. Fér det
fall preferensaktier av serie B, som anmdlts for inldsen, erhdllit Férhajd preferensutdelning B enligt punkten 6.4
ovan ska Lésenbelopp B reduceras med eft belopp motsvarande differensen mellan den Férhéjda preferensutdel-
ningen B som aktieGgaren erhdllit och den Normala preferensutdelningen B enligt punkten 6.4 ovan.

Om ingen inldsen och betalning sker avseende preferensaktier av serie B som anmdlts f&r inlésen (“Inlésen-
aktier”), i anslutning till en avstémningsdag fér inlésen i enlighet med punkten 7.6 ovan, eller om endast ett
légre antal Inlésenaktier &n vad styrelsen beslutat om har inlésts, ska inlésenlikviden fér Inlésenaktierna
raknas upp med ett belopp motsvarande en arlig rantesats om tio (10) procent, varvid upprékning ska ske
frén den tidpunkt d& utbetalning av inlésenlikviden fér dvriga inlésta Inlésenaktier skett (eller borde ha skett
i enlighet med punkten 7.6 ovan, i det fall det ej skett n&gon inlésen alls) till dess inlésen och betalning av
inldsenlikviden sker. Inlésenlikviden fér Inlésenaktierna ska i dessa fall reduceras med ett belopp motsva-
rande den Normala- och, i tillédmpliga fall, Férhdjda preferensutdelning B som innehavarna av Inlésenaktier
erhdllit eller borde ha erhéllit under perioden fran det att inlésen borde ha skett till dess inlésen sker.
Preferensaktier av serie B — Inlésen p& begéran av bolaget

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlésen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier av serie B efter beslut av bolagsstdmma. Né&r minskningsbeslut fattas ska et belopp
motsvarande minskningsbeloppet avséttas till reservfonden om hérfér erforderliga medel finns tillgangliga.
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Férdelningen av preferensaktier av serie B som ska 18sas in ska ske pro rata i férhéllande till det antal prefe-
rensaktier av serie B som varje dgare innehar vid tidpunkten fér bolagsstémmans beslut om inlésen. Om
fsrdelningen enligt ovan inte gér jémnt ut ska styrelsen faststdlla vilka preferensaktier av serie B som ska
Isas in genom lottning. Om beslutet bitréds av samtliga dgare av preferensaktier av serie B kan dock
bolagsstémman besluta vilka preferensaktier av serie B som ska inlésas.

Lésenbeloppet avseende preferensaktier av serie B ska i dessa fall vara femhundra femtio (550) kronor jémt
fsrdelat p& varje inlést preferensaktie av serie B (“Losenbelopp C”) plus eventuell upplupen del av Preferens-
utdelning B, samt dértill eventuellt Innestdende Belopp avseende preferensaktier av serie B.

Agare av preferensaktier av serie B som anmdilts for, eller annars ar féremal fér, inlésen ska vara skyldig att
inom tre m&nader frén erhéllande av skriftlig underrdttelse om styrelsens beslut om inlésen motta I&sen-
beloppet for preferensaktien av serie B eller, dar Bolagsverkets eller réttens tillst&nd till minskningen erfordras,
efter erhdllande av underrdttelse att beslut om s&dant tillsténd har vunnit laga kraft.

Bolagets upplosning

Vid bolagets upplésning ska preferensaktier jamsides med preferensaktier av serie B, i enlighet med princi-
perna i punkten 6.6 ovan, ha féretradesratt framfér stamaktier och stamaktier av serie B att ur bolagets till-
gangar erhdlla ett belopp (i) per preferensaktie uppgdende fill trehundra (300) kronor, plus eventuell upplupen
del av Preferensutdelningen samt dartill eventuellt Innest&ende Belopp och (i) per preferensaktie av serie B
uppgéende till femhundra (500) kronor, plus eventuell upplupen del av Preferensutdelning B samt dartill
eventuellt Innestéende Belopp, innan utskiftning sker till vriga aktiedigare. Preferensaktierna och preferens-
aktierna av serie B ska i 6vrigt inte medféra ndgon rétt till skiftesandel.

Omvandling

Stamaktie ska kunna omvandlas (konverteras) ill stamaktie av serie B, férutsatt att stamaktier av serie B redan
utgivits, p& féljande satt. Aktiedgare har rétt att hos styrelsen skriftligen begéra att stamaktie omvandlas fill
stamaktie av serie B, varvid ska anges hur ménga stamaktier som énskas omvandlade. Styrelsen ska genast
anméla omvandling fér registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen &r verkstélld nér registrering skett och
omvandlingen antecknats i avstémningsregistret.

Styrelse

Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstamman, best& av lagst tre (3) och hagst tio (10) styrelseleda-
mater med hdgst tio (10) styrelsesuppleanter.

Revisor

Bolaget ska ha lagst en (1) och hégst tvé (2) revisorer med eller utan revisorssuppleanter. Till revisor samt, i
fsrekommande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstamma

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

Kallelse till ordinarie bolagsstémma och till extra bolagsstémma dér fréga om &@ndring av bolagsordningen
kommer att behandlas ska utférdas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére stamman. Kallelse fill
annan extra bolagsstémma ska utférdas tidigast sex veckor och senast tre veckor fére stémman.

Anmalan om deltagande i bolagsstamma

Aktiecigare som vill delta i férhandlingarna vid bolagsstdmma, ska dels vara upptagen i utskrift eller annan fram-
stdllning av hela aktieboken avseende férhéllandena fem vardagar fére stémman, dels géra anmélan fill bolaget
senast den dag som anges i kallelsen till stimman. Denna dag fér inte vara séndag, annan allmén helgdag, 16
dag, midsommarafton, julafton eller ny&rsafton och inte infalla tidigare én femte vardagen fére bolagsstdmman.
Om en aktiedgare vill ha med sig bitrdden vid bolagsstdmman ska antalet bitrdden (hégst tvd) anges i anmdlan.
Rakenskapsar

Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderdr.

Avstamningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstémningsregister enligt lagen (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument.
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

ALLMANT

Bolagets firma ar Oscar Properties Holding AB (publ) och
Bolagets organisationsnummer ar 556870-4521. Bolaget
ar et publikt aktiebolag med sate i Stockholm som anvan-
der handelsbeteckningen Oscar Properties. Bolaget bild-
ades i Sverige den 17 oktober 2011, registrerades vid
Bolagsverket den 11 november 2011 och dess best&nd ar
inte tidsbegrénsat. Bolagets associationsform regleras av
och dess aktier har utgivits enligt aktiebolagslagen
(2005:551). Aktiedgares rattigheter kan féréndras endast
i enlighet med aktiebolagslagen.

KONCERNSTRUKTUR

Moderbolag i Koncernen &r Oscar Properties Holding
AB (publ), som har huvudkontor och sate i Stockholm,
Sverige. | tabellen &ver koncernstruktur listas Oscar
Properties innehav i vasentliga dotterbolag per datumet
for Prospektet. Strukturen utvisar séval dotterféretag
genom vilka Bolaget dger fastigheter som dotterféretag
genom vilka Oscar Properties driver annan verksamhet,
s&som byggverksamhet samt intressebolag. Bolaget
dger sju fastigheter genom helégda dotterbolag.

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

Fastigheten Stockholm Riddaren 5 ags av Fastighets
AB Riddaren 5 som ér ett helagt dotterbolag till Riddarop
Holding 1 AB, som i sin tur &r ett helagt dotterbolag il
Riddarop Holding 2 AB, som i sin tur &r ett helagt dotter-
bolag till Oscar Properties Invest AB, som i sin tur &r ett
helagt dotterbolag till Bolaget.

Fastigheten Stockholm Uppfinnaren 1 égs av Oscar
Properties 2 AB, som dr ett heldgt dotterbolag till Upp-
finnaren 1 AB, som i sin tur &r ett helagt dotterbolag till
Bolaget.

Fastigheten Stora Mans 1 Ggs av SM Langbro AB som
ar ett helagt dotterbolag till Stora Mans 1 AB, som i sin
tur ar ett helagt dotterbolag till Stora Mans Holding AB,
vilket &r ett helagt dotterbolag till Bolaget.

Samtliga de vasentliga dotterbolagen ér bildade i
Sverige.

! Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent
av stamaktierna i Oscar MaiN One AB. Vinstdelningen med Niam avvi-
ker fran aktiedgandet.

- KONCERNSTRUKTUR -
Kapital-
andel
Dotterbolag Org.nr (%)
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 100
KB Grénland 18 969678-0643 100
Oscar Properties Kungsholmen AB  556870-5486 100
Oscar Properties Gasklockor AB 556791-3685 100
Oscar P Management AB 556900-9250 100
Oscar Properties Bygg Holding AB  556825-9252 100
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984 100
Oscar Properties Forvaltning AB 556769-1117 100
Oscar Properties 4 AB 556973-5771 100
Pompeijus AB 556728-8898 100
Semperin AB 556720-4465 100
Lumiten AB 556747-0553 100
Lumiten Bostads AB 556529-2421 100
Hagasta Holding AB 556936-0455 100
Observatoriet Holding AB 556942-9722 100
Oscar Properties Gasklockor 2 AB - 556955-9700 100
Barnhusvdder Holding 1 AB 556968-9135 100
Barnhusvader Holding 2 AB 5569689127 100
Prim Holding AB 556967-6116 100
Uppfinnaren 1 AB 556998-2936 100
Oscar Properties 2 AB 556973-5797 100
Oscar Properties 6 AB 556998-2944 100
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576 100
Fastighets AB Riddaren 5 556890-0525 100
Stora Mans Holding AB 559022-3201 100
Stora Mans 1 AB 559022-3144 100
SM Langbro AB 556849-7704 100
Oscar Properties 9 AB 559027-5292 100
Oscar Properties 7 AB 559027-5284 100
Stettin Holding AB 559027-5359 100
Oscar Properties 8 AB 559027-5342 100
Matsoretum AB 556971-1970 100
Matsorower AB 559001-4147 100
Oscar Properties 10 AB 559041-7555 100
Oscar Properties AB 556734-7777 50
Projektbolaget Oscarsborg AB 556786-3419 50
Oscar MaiN One AB 556887-9372 151
Ostam Holding AB 5569949166 50
Eriksberg Intressenter AB 556854-1048 50
Nacka 369:32 JV AB 556959-1364 50
Murbruket Holding Fastighets AB 556940-2877 50
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VASENTLIGA AVTAL

Allmént om samarbetsavtal for intresseféretag

Oscar Properties Invest AB &r delégare i intresseféretag
tillsammans med Niam, Fabege, Wallenstam, Veidekke,
Balder och Skandrenting. Intresseféretagen genomfér
fastighetsprojekt. Oscar Properties Invest AB  har
betrdffande intresseféretagen som dgs tillsammans med
Niam, Fabege, Wallenstam Carlyle och Veidekke tréffat
skriftliga aktiedgaravtal rérande férvaltningen av infresse-
fsretagen. Dessa avtal &r ingdngna pé fér branschen
sedvanliga villkor.

Samarbete med Niam

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Niam
(genom Niam V Yermak Holding AB) sker i Oscar maiN
One AB, ett bolag med sate i Stockholm vars verksam-
hetsomrade &r fastighetsutveckling. Inom ramen fér sam-
arbetet utvecklas projektet Bryggeriet. Oscar Properties
Invest AB &ger 15 procent av preferensaktierna och 50
procent av stamaktierna i Oscar maiN One AB (vinstdel-
ningen med Niam avviker frén aktiedgandet). Samverkan
i intresseforetaget regleras genom ett aktiedgaravtal. |
aktiedgaravtalet finns bland annat bestémmelser som
anger att det krdvs enighet fr atft bolagsstémman eller
styrelsen ska kunna fatta vissa viktigare beslut. Det finns
aven bestdmmelser om hur situationer d& det rader
oenighet mellan aktiedgarna ska 16sas. Aktiedgaravtalet
innehdller ocks& en bestdmmelse om forkdpsfrbehdil.
Vidare finns i aktiedgaravtalet en bestémmelse som
anger att Niam V Yermak Holding AB har ratt att [6sa in
Oscar Properties Invest AB:s aktier i intresseféretaget fill
80 procent av aktiernas varde om Oscar Engelbert inte,
under en bestdmd tidsperiod, kvarstar som dgare och
ingér i ledningen av Oscar Properties Invest AB.

Oscar Properties Invest AB har fér Oscar maiN
One AB stdllt ut en borgensférbindelse om 100 mkr till
sdkerhet for ett ldneavtal med en kredit om 752 mkr.

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

Samarbete med Fabege

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Fabege AB
(genom Fabege Holding Solna AB) sker i Projektbolaget
Oscarsborg AB, ett bolag med sate i Stockholm vars
verksamhetsomréde &r fastighetsutveckling. Inom ramen
for samarbetet utvecklades projekten Sickladn och
Guldfisken. Projektbolaget Oscarsborg AB égs till lika
delar av Oscar Properties Invest AB och Fabege Holding
Solna AB. Samverkan i intresseféretaget regleras genom
ett aktieGgaravtal. | aktiedgaravtalet finns bland annat

bestdmmelser som anger att det krdvs enighet for aft
bolagsstémman eller styrelsen ska kunna fatta vissa
beslut. Det finns Gven bestémmelser om hur situationer
dé& det r&der oenighet mellan aktiedgarna ska I6sas.
Aktiedgaravtalet innehéller ocksd en bestammelse om
att ingen av parterna fér dverldta sina aktier i intresse-
féretaget utan den andra partens samtycke.

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

Samarbete med Wallenstam
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Wallenstam
AB (genom Wallenstam Fastighets AB 23) sker i Ostam
Holding AB, ett bolag med sate i Géteborg vars verksam-
hetsomré&de &r fastighetsutveckling och som utvecklar
projektet Tyresé Tradgardar. Ostam Holding AB ags till
lika delar av Oscar Properties Invest AB och Wallenstam
Fastighets AB 23. Samverkan i intresseféretaget regleras
genom ett aktiedgaravtal. Aktiedgaravtalet innehdller
bland annat en bestdmmelse om att ingen av parterna
far overléta sina aktier i intresseféretaget utan den
andra partens samtycke.

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

Samarbete med Veidekke
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Veidekke
Sverige AB (genom Veidekke Bostad AB) sker i Eriksberg
Intressenter AB, ett bolag med sate i Stockholm vars verk-
samhetsomré&de é&r fastighetsutveckling och som utveck-
lar projektet Karl Staaffs plats. Eriksberg Intressenter AB
ags till lika delar av Oscar Properties Invest AB och Veid-
ekke Bostad AB. Samverkan i intresseféretaget regleras
genom ett aktiedgaravtal. | aktiedgaravtalet finns bland
annat bestémmelser som anger att det krévs enighet fér
att bolagsstdmman ska kunna fatta vissa viktigare beslut.
Det finns Gven bestémmelser rérande styrelsens besluts-
forhet. Aktiedgaravtalet innehéller ocks& en bestém-
melse om hembudsférbehall och en bestémmelse om att
ingen av parferna fér éverldta sina aktier i intresseforeta-
get utan den andra partens samtycke. Vidare finns i
aktiedgaravtalet en bestdmmelse som anger att ett
avtalsbrott av vésentlig betydelse intréffar om huvudinfly-
tandet éver ndgon av parterna Svergdr till annan vars
verksamhet eller intressen strider mot intresseféretaget
eller endera partens verksamhet eller intressen.

Oscar Properties Invest AB och Veidekke Bostad AB
nominerar hdlften vardera av styrelseledaméterna i
Eriksberg Intressenter AB:s styrelse.
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Samarbete med Skandrenting
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Skand-
renting AB sker i Oscar Properties AB, ett bolag med
sdte i Stockholm vars verksamhetsomrade ér fastighetsut-
veckling. Inom ramen f&ér samarbetet utvecklas projekten
HG7, 79&Park, Chokladfabriken och Biografen Pent-
house. Oscar Properties AB &gs till lika delar av Oscar
Properties Invest AB och Skandrenting AB. Férutom ovan-
stéende projekt dger Oscar Properties AB bolagen Pom-
pejus AB, Oscar Properties Norrtull AB, Oscar Properties
Roslagstull AB, Semperin AB och Lumiten AB. Samverkan
i intressefdretaget regleras genom en muntlig Sverens-
kommelse om att parterna, mot bakgrunden av hur dgan-
det av aktierna ar férdelat, ska bidra i motsvarande
omfattning i projekten. Dartill innehéller intresseféreta-
gets bolagsordning ett férképsforbehall.

Oscar Properties Invest AB har utsett tva styrelse-
ledaméter och Skandrenting AB har utsett en styrelse-
ledamot till Oscar Properties AB:s nuvarande styrelse.

Samarbete med Carlyle
Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Carlyle sker i
Nacka 369:32 JV AB, ett bolag med sate i Stockholm vars
verksamhetsomré&de r att dga fastigheter. Inom ramen fér
samarbetet utvecklas projekt i Nacka Strand. Nacka
369:32 JV AB ags till lika delar av Oscar Properties Invest
AB och CEREP Sweden D AB. Samverkan i intressefére-
taget regleras genom ett aktiedgaravtal. | aktiedgaravtalet
finns bland annat bestémmelser som anger att det krévs
enighet fér att bolagsstdmman ska kunna fatta vissa vikti-
gare beslut. Det finns éven bestdmmelser rérande styrel-
sens beslutsforhet. Aktieéigaravtalet innehdller ocksa en
bestémmelse som ger Carlyle en rétt att, fram till och med
5 bankdagar efter att ny detaljplan fér fastigheten Nacka
Sickladn 369:32 som fill&ter markanvandning fér bostader
vunnit laga kraft, sélja samtliga aktier i Nacka 369:32 JV
AB till Oscar Properties, till en vardering motsvarande det
justerade egna kapitalet. Vidare innehdller aktiedgaravta-
let en s& kallad deadlock-bestémmelse. Fér det fall par-
terna inte kan uppnd enighet i en fréga som kréver det, har
vardera parten rétt att, med iakttagande av vissa tidsfrister,
erbjuda samtliga sina aktier till den andra parten och, fér
det fall erbjudandet inte accepteras, en skyldighet aft for-
varva den andra partens samtliga aktier. Slutligen
innehdller avtalet en bestdmmelse som ger parterna ratt att
[6sa in den andra partens aktier i vissa situationer sésom
vid vissa vasentliga kontraktsbrott, varvid en vardering mot-
svarande 75 procent av marknadsvérdet fillampas.

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

Samarbete med Balder

Oscar Properties Invest AB:s samarbete med Balder sker
i Murbruket Holding Fastighets AB, ett bolag med séte i
Géteborg vars verksamhetsomréde &r att Gga fastigheter.
Murbruket Holding Fastighets AB ags till lika delar av
Oscar Properties Invest AB och Fastighets AB Balder. Inom
ramen fér samarbetet utvecklas projekt p& fastigheten
Murmastaren 3.

Finansieringsavtal

Koncernbolagen &r parter till finansieringsavtal med
huvudsakligen tvé nordiska banker (Swedbank och
SBAB). Avtalen &r ingdngna pé sedvanliga villkor och
en del av avtalen 16per med finansiella &taganden.
Avtalen innehéller Gven bestdmmelser om fértida upp-
sagningsratt for bankerna. Aven intresseféretagen har
ingétt olika finansieringsavtal med banker och andra
l&ngivare. Gruppen har lamnat borgensétaganden och
stallt pant till langivarna.

Obligationslan

Bolaget gav den 3 september 2014 ut en senior icke-
sakerstdlld féretagsobligation om maximalt 500 mkr. |
december 2015 emitterade Bolaget obligationer om
100 mkr vid sidan om de obligationer om 350 mkr som
ursprungligen emitterades, vilket innebdr att obliga-
tionsl&net per datumet fér detta prospekt uppgdr Hill
450 mkr. Enligt villkoren fér obligationslénet far Bolaget
bland annat inte ldmna négon utdelning om inte vissa
finansiella nyckeltal &r uppfyllda. Se vidare avsnittet
"Riskfaktorer — Utdelningsbegrénsning i obligationsvillkor”
for begransningar avseende utdelning.

Darutdver har Koncernbolaget Matsorower AB
(publ) upptagit ett obligationslan (vilket ar noterat vid
Nasdaq First North) med ett nominellt belopp om 150
mkr och Koncernbolaget Matsoretum AB (publ) upptagit
ett obligationslén med ett nominellt belopp om 60 mkr.
Obligationerna &r ingéngna pé villkor som innehdller
finansiella &taganden. Avtalen innehdller Gven bestém-
melser om fértida uppsdgningsratt fér obligations-
innehavarna. Gruppen har stéllt pant till [&ngivarna och
for obligationsl&net om 150 mkr har Oscar Properties
gjort ett borgensatagande.

TVISTER

Skatteverket har i december 2014 beslutat att p&féra
Fastighets AB Garverigrénd och Lfabriken Ekonomisk
forening (i vilken Fastighets AB Garverigréind uppgétt
genom en fusion) moms. Skatteverkets beslut, som inne-
bar att intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB
(vilket &gs till 50 procent av Koncernen) ska betala in ca
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25 mkr samt kostnadsrdnta om ca 900 tkr, har dver-
klagats till frvaltningsrétten.

Skatteverket har i ett omprévningsbeslut p&fért HG7
Syd AB ett skattetillagg om 9 mkr samt utgéende moms
om 45 mkr avseende tillhandahéllande av byggtjanster
till Fastighets AB Dykarret. Den utg&ende momsen om
45 mkr borde, enligt Skatteverket, ha redovisats av
Fastighets AB Dykarret enligt reglerna om omvand skatt-
skyldighet. Skatteverket anser inte att Fastighets AB
Dykdrret var en s&dan aktér som omfattas av reglerna
om omvand skattskyldighet fér byggticinster vid den tid-
punkt Skatteverket anser att férsdliningen av fidnsterna
skedde. Beslutet har éverklagats hos férvaltningsrétten.
Fastighets AB Dykarret har skickat in rattelsedeklaratio-
ner till f5ljd av beslutet for HG7 Syd AB sé& att den utgé-
ende momsen inte ska redovisas dubbelt.

Utdver vad som anges ovan ar Oscar Properties inte,
och har heller inte varit, part i négra réttsliga férfaranden
eller skiliefdrfaranden under de senaste tolv mé&naderna
som har haft eller skulle kunna f& betydande effekter p&
Bolagets finansiella stéllning eller [8nsamhet. Bolaget har
inte heller informerats om ansprék som kan leda till att
Bolaget blir part i sddan process eller skilieférfarande.
Oscar Properties ar dock frén tid till annan involverat i
tvister hénférliga till den I6pande verksamheten.

FORSAKRINGSSITUATION

Bolagets styrelse anser att Oscar Properties har ett
forsakringsskydd som &verensstémmer med bransch-
standard och tacker de risker som uppstar i verksam-
heten. Koncernen har bland annat ansvarsférsakring,
entreprenadférsdkring, fullvérdesférsakring och bygg-
och fardigstéllandegaranti.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Koncernen férvérvade i slutet av 2013 tre fastigheter
frén ett systerbolag fill huvudégaren Oscar Engelbert
AB, fér en sammanlagd képeskilling om 20 mkr. Férvar-
vet bedéms av Bolaget vara marknadsméssigt och fast-
igheterna omfattas av det vdrdeintyg som inhdmtats,
dar de &satts ett sammanlagt varde om 23 mkr. | sam-
band med férvarvet av fastigheterna uppstod éven en
fordran pé& det sdljande bolaget, vilken uppgick Htill
cirka 10,5 mkr och huvudsakligen avsdg lan och ranta.
Fordran har reglerats under 2015.

| samband med att Bolagets Stamaktier noterades
p& Nasdaq First North dterbetalade huvudagaren
Oscar Engelbert AB en fordran om totalt 25,4 mkr som
Bolaget hade pa huvudégaren.

Bolaget utférde under 2014 byggtidnster fill ett véirde
om 11,4 mkr inklusive moms till ett systerbolag till huvud-

agaren Oscar Engelbert AB p& marknadsmassiga vill-
kor. Fordran har reglerats under 2015.

Utéver dessa poster finns fordringar pé intressefcre-
tag/joint ventures, vilka framgdr av balansrékningen,
se avsnittet “Utvald finansiell information — Koncernens
rapport dver finansiell stéllning”.

Andelen av nettoomsdttningen som avser intresse-
foretag/joint ventures uppgick 2015 till 40 procent.

MOJLIGA INTRESSEKONFLIKTER

ABG agerar som finansiell rédgivare i samband med
Erbjudandet och har vidare tillhandahdallit Bolaget rad-
givning i samband med struktureringen och plane-
ringen av Erbjudandet samt den planerade noteringen
av preferensaktierna av serie B pd Nasdaq Stockholm.
ABG har erhdllit ersattning for s&dan radgivning. ABG
har utfért och kan ocksé& i framtiden komma att utféra
olika finansiella rédgivningstignster for Bolaget och
dess narst&ende, for vilket det har erhallit och kan for-
vdntas komma att erhélla, arvoden och andra ersétt-
ningar. Avanza agerar som selling agent i samband
med Erbjudandet och erhéller med anledning dérav en
pé férhand avtalad ersttning.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Utvalda delar av féljande handlingar, vilka tidigare har

publicerats, &r i sin helhet inférlivade i Prospektet i

enlighet med 2 kap. 20 § lagen (1991:980) om handel

med finansiella instrument och utgér dérmed en del av

Prospektet.

e Oscar Properties deldrsrapport fér perioden 1 januari
-31 mars 2016;

 resultatrékningen pé& sidan 73, balansrékningen pé
sidorna 74-75, Koncernens rapport &ver férénd-
ringar i eget kapital pd sidan 76, kassaflddesanaly-
sen p& sidan 77, noterna pé sidorna 82-110 samt
revisionsberdttelsen pd& sidorna 112-113 i Bolagets
arsredovisning fér 2015;

* resultatrékningen pé& sidan 69, balansrékningen pé
sidorna 70-71, Koncernens rapport &ver férénd-
ringar i eget kapital pd sidan 72, kassaflédes-
analysen pé sidan 73, noterna pé sidorna 78-102
samt revisionsberdttelsen pa sidorna 112-113 i
Bolagets &rsredovisning fér 2014;

e resultatrékningen pé& sidan 63, balansrékningen pa
sidorna 64-65, Koncernens rapport éver férénd-
ringar i eget kapital p& sidan 66, kassaflédes-
analysen pd sidan 67, noterna pd sidorna 72-89
samt revisionsberdttelsen p& sidorna 90-91 i
Bolagets &rsredovisning fér 2013;
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Handlingarna som &r inférlivade genom hénvisning ska
lésas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.
De delar som inte inférlivats &r inte relevanta eller mot-
svaras av information som &terges p& annan plats i
Prospektet. Férutom Oscar Properties reviderade drs-
redovisningar fér rakenskapséren 2013, 2014 och
2015 vilka samtliga har upprattats enligt IFRS, har
ingen information i detta Prospekt granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer.

TILLGANGLIGA HANDLINGAR
Bolagets bolagsordning, stiftelseurkund, handlingar
inférlivade genom hénvisning och annan av Oscar
Properties offentliggjord information som hénvisas till i
detta Prospekt finns under hela Prospektets giltighetstid
att tillgd i elektronisk form p& Bolagets hemsida
www.oscarproperties.se. Handlingarna  tillhandahalls
dven efter forfrégan p& Oscar Properties huvudkontor,
Linnégatan 2, SE-102 43 Stockholm, telefonnummer
08-510 607 70, pé& ordinarie kontorstid under vardagar.
Dértill finns p& Bolagets kontor féljande handlingar
tillgénliga i fysiskt format under Prospektets giltighetstid
pd ordinarie kontorstid under vardagar.
e Samtliga dotterbolags drsredovisningar fér rdken-
skapsaren 2013, 2014 och 2015 (inklusive revi-
sionsberdattelser).
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SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan féljer en sammanfattning av de skattekonsekvenser som, enligt nu géllande svensk skattelagstiftning, kan
uppkomma med anledning av erhéllande av preferensaktier av serie B i Oscar Properties Holding AB (publ). Infor-
mationen dr begrénsad och av generell karaktér. Sammanfattningen avser endast obegrdnsat skattskyldiga fysiska
personer och aktiebolag, om inget annat anges. Sammanfattningen ér inte avsedd att uttémmande behandla alla
skattefrégor som kan uppkomma i sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte de sdrskilda regler som gdller for
s.k. kvalificerade aktier i fémansféretag, innehav via kapitalférsikring alternativt investeringssparkonto, virdepapper
som innehas av handelsbolag eller som innehas som en lagertillgéng i naringsverksamhet. Vidare behandlas inte de
sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst och utdelning pé s.k. néringsbetingade andelar i bolagssektorn. Sérskilda
skatteregler gdller for vissa typer av skattskyldiga, exempelvis virdepappersfonder och specialfonder, investment-
féretag, forsékringsbolag och personer som inte dr obegrénsat skattskyldiga i Sverige. Varje berérd aktieinnehavare
bér rédfréga skatterddgivare om de skattekonsekvenser som erhdllandet av preferensaktier av serie B kan medfsra
fér dennes del, fér utldndska aktiedgare till exempel tillampligheten av utléndsk skattelagstiftning och skatteavtal

(bl.a. med avseende pd begrénsning av uttag av kupongskatt] och eventuella andra tillémpliga férordningar.

FYSISKA PERSONER

Beskattning vid avyttring av Aktierna

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

Kapitalférlust p& marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade delégarratter far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma é&r
pd& aktier samt marknadsnoterade deldgarratter (dock
inte andelar i vérdepappersfonder och specialfonder
som innehdller endast svenska fordringsrdtter, s.k.
rantefonder). Kapitalfrlust som inte kan kvittas p& detta
satt &r avdragsgill med 70 procent mot annan inkomst
av kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges reduktion mot kommunal och statlig inkomst-
skatt samt mot statlig fastighetsskatt och mot kommunal
fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30 procent
av underskott som inte verstiger 100 000 kronor och
med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsér.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust bergknas som
skillnaden mellan férsaliningserséttningen efter avdrag
for eventuella forsdliningsutgifter och de avyttrade
aktiernas omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift).

Vid vinstberdkningen anvands den s.k. genomsnitts-
metoden. Enligt denna ska omkostnadsbeloppet fér en
aktie utgdras av det genomsnittliga omkostnadsbeloppet
for aktier av samma slag och sort. Detta innebdr att
omkostnadsbeloppet for preferensaktier av serie B ska
berdknas for sig. Fér marknadsnoterade aktier, som aktier
i Oscar Properties, kan ocks& den s.k. schablonregeln
anvéndas. Denna regel innebdr att omkostnadsbeloppet
far bergknas till 20 procent av férsdljningsersattningen
efter avdrag fér eventuella férsaljningsutgifter.

Utdelning
Utdelning p& aktier ar i allmanhet skattepliktig. Utdel-
ning beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats
om 30 procent.

For fysiska personer innehdlls prelimindr skatt med
30 procent p& utdelat belopp. Den prelimindra skatten
innehdlls normalt av Euroclear eller, betréffande for-
valtarregistrerade aktier, av férvaltaren.

AKTIEBOLAG

Beskattning vid avytiring av Aktierna

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapital-
vinster och utdelningar, i inkomstslaget naringsverksam-
het med en skattesats om 22 procent.

Berdkningen av kapitalvinst respektive kapitalférlust
sker i huvudsak pd samma sétt som fér fysiska personer
i enlighet med vad som angivits ovan.

Kapitalférluster p& aktier f&r endast dras av mot
skattepliktiga kapitalvinster p& aktier och andra del-
dgarrétter. Om en kapitalférlust inte kan dras av hos det
foretag som gjort forlusten, kan den dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster p& aktier och andra delagarratter
hos ett annat féretag i samma koncern, om det féreligger
koncernbidragsratt mellan féretagen och béda fére-
tagen begdr det for ett beskattningsé&r som har samma
deklarationstidpunkt eller som skulle ha haft det om inte
ndgot av féretagens bokféringsskyldighet upphér.

Kapitalfdrluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst
ar f&r dras av mot kapitalvinster pd aktier och andra
deldgarratter under efterfdljande beskattningsér utan
tidsbegransning.

Utdelning

Utdelning pd aktier ar i allmanhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget naringsverksamhet med en
skattesats om 22 procent.
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SARSKILDA SKATTEFRAGOR FOR AKTIEAGARE SOM
AR BEGRANSAT SKATTSKYLDIGA | SVERIGE
Kapitalvinstbeskattning

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

Enligt den s.k. tiorsregeln kan dock fysiska personer
som dr begréansat skattskyldiga i Sverige bli féremdl for
svensk beskattning vid avyttring om de vid n&got tillfglle
under avyttringséret eller nagot av de tio féreg&ende
kalenderéren varit bosatta eller stadigvarande vistats i
Sverige. Tillampligheten av denna bestémmelse har
dock begrénsats i skatteavtal fér undvikande av dubbel-
beskattning som Sverige ingétt med andra lander.

Kupongskatt

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
och som erhdller utdelning frdn svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt.

Skattesatsen ar 30 procent, men reduceras i allman-
het genom féreskrift i skatteavtal som Sverige har ingétt
med andra lénder fér undvikande av dubbelbeskatt-
ning. Flertalet av Sveriges skatteavtal majliggsr saledes
nedsdttning av den svenska skatten till den skattesats
som anges i avtalet direkt vid utbetalningstillfallet, om
erforderliga uppgifter om den utdelningsberdttigades
hemvist féreligger. | Sverige verkstdller normalt Euroclear
eller, betraffande férvaltarregistrerade aktier, férvaltaren
avdrag fér kupongskatt.
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ORDLISTA

De definitioner och férkortningar som anges i detta
avsnitt anvands regelbundet i Prospektet.

ABG

Avser ABG Sundal Collier som @r emissionsinstitut och
finansiell rédgivare till Bolaget i samband med Erbju-
dandet.

Avanza
Avser Avanza Bank AB som ér selling agent.

Balder
Avser den koncern i vilken Balder AB &r moderbolag.

Bostdder
Avser, beroende pd& sammanhanget, framfér allt
bostadsrdtter.

Carlyle
Avser bolag som férvaltas av en koncern dar Carlyle
Investment Management L.L.C. &r moderbolag.

Euroclear
Avser Euroclear Sweden AB.

Fabege
Avser den koncern i vilken Fabege AB (publ) ar moder-
bolag.

Férvaltningsfastigheter

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

Forvaltningsfastighet med potential for konvertering
Avser Bolagets férvaltningsfastigheter med befintliga
kassafléden och utgérs av saval lokaler som Bostdder.
Samtliga fastigheter har méjlighet att bli konverterings-
projekt och Bolaget utvarderar I8pande huruvida
respektive fastighet ska utvecklas, behéllas som férvalt-
ningsfastighet eller avyttras.

Gruppen

Avser Oscar Properties Holding AB (publ), tillsammans
med dess helagda dotterféretag samt deldgda intresse-
foretag.

Intresseforetag eller intresseforetag

Avser de delégda bolag i vilka Koncernen har lagst 20
procent av résterna eller pd ett eller annat satt har ett
betydande inflytande 6ver den driftsmdssiga och finan-
siella styrningen. Se dven avsnitten “Verksamhetsbeskriv-
ning — Fastighetsdgande intresseféretag” och “legala
fragor och 6vrig information — Vésentliga avtal”.

kr eller kronor

Avser svenska kronor om inget annat anges, “tkr” avser
tusen svenska kronor, “mkr” avser miljoner svenska kro-
nor, “mdkr” avser miljarder svenska kronor.

kvm
Avser kvadratmeter.

Niam
Avser bolag som férvaltas av en koncern dér Niam V
Luxembourg SARL &r moderbolag.

Nya preferensaktier
Avser 50 000 preferensaktier av serie B.

Oscar Properties eller Bolaget

Avser Oscar Properties Holding AB (publ), organisa-
tionsnummer 556870-4521
Oscar Properties Holding AB (publ) &r moderbolag

eller den koncern vari

och/eller bolag inom Koncernen, beroende p& sam-
manhanget.

Planerad nybyggnation

Avser Bolagets planerade nybyggnationsprojekt. Ett pro-
iekt anses planerat nér markanvisningen har erhéllits
eller avtal om férvary tecknats.

Projektfastigheter
Den del av koncernens fastighetsinnehav som bendmns
projektfastigheter redovisas som varulager dé avsikten &r
att sdlja fastigheterna efter fardigstallande. Projektfastig-
heter avser dels fastigheter som konverteras till bostads-
fastigheter for upplétande till bostadsréttsféreningar alter-
nativt fastigheter som nyuppférs fér samma dndamél.
Projektfastigheter varderas till det lagsta av anskaff-
ningsvirde och nettoférsaljningsvarde. | anskaffnings-
vardet for projektfastigheter ingér utgifter fér mark-
anskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt
utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Utgifter for
l&nekostnader aktiveras i pdgdende projekt. Nettofor-
saliningsvardet ar det uppskattade férsaljningsvardet i
den I16pande verksamheten efter avdrag fér uppskattade
kostnader for fardigstallande och for att astadkomma
en forsaljning.
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Projektmarginal (avser projekifastigheter)

Avser vinstmarginalen fér projekt. Definierat som vinst
efter projektkostnader, inklusive omkostnader och finans-
kostnader, delat med projektets totala intékt. Total intékt
avser férsdljningsintékter samt 1én i forening.

Pagéaende konvertering

Avser Bolagets pagéende konverteringsprojekt. Ett
projekt anses pdbérjat nér detaljplan vunnit laga kraft
och bygglov beviljats.

Pagaende nyproduktion

Avser Bolagets pagéende nyproduktionsprojekt. Ett pro-
iekt anses p&bériat nér detaljplan vunnit laga kraft samt
mark- och bygglov beviljats.

Skandrenting
Avser den koncern i vilken Skandrenting AB &r moder-
bolag.

Stamaktier
Avser stamaktier i Oscar Properties Holding AB (publ).

Veidekke
Avser den koncern i vilken Veidekke Sverige AB ar
moderbolag.

Wallenstam
Avser den koncern i vilken Wallenstam AB (publ) é&r
moderbolag.

ADRESSER

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
08-510 607 70

Linnégatan 2

Box 5123

102 43 Stockholm

BOLAGETS REVISOR
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Torsgatan 21
113 97 Stockholm

FINANSIELL RADGIVARE OCH EMISSIONSINSTITUT
ABG Sundal Collier

Regeringsgatan 65

111 56 Stockholm

LEGAL RADGIVARE

Gernandt & Danielsson Advokatbyré KB
Hamngatan 2

Box 5747

114 87 Stockholm

SELLING AGENT
Avanza Bank AB
Regeringsgatan 103
Box 1399

111 93 Stockholm

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARARE
Euroclear Sweden AB
Klarabergsviadukten 63

Box 191

101 23 Stockholm
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