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DISCLAIMER OSKAR GROUP

Oskar Real Copenhagen ApS (tidigare, Real Danmark Copenhagen ApS) - Disclaimer
Bakgrund

Denna investerarpresentation ("Presentationen") dr upprattad av Oskar Real Copenhagen ApS (tidigare, Real Danmark Copenhagen ApS) (danskt bolagsreg. nr. 42848301) ("Emittenten", och tillsammans med
dess direkta och indirekta dotterbolag fran tid till annan, "Koncernen") for anvandning enbart for det forestaende skriftliga forfarandet avseende vissa foreslagna dandringar och avstdende fran rattigheter
("Forslaget") i obligationsvillkoren ("Obligationsvillkoren") for Emittentens seniora sakerstallda obligationer med rérlig réanta ("Obligationerna") och far inte kopieras eller distribueras helt eller delvis till nagon
annan person. Vinga Corporate Finance AB agerar som sollicitationsagent ("Sollicitationsagenten") i samband med Forslaget. Denna Presentation ar framtagen for endast for informationsandamal och utgor i
sig inte nagot erbjudande om att sdlja ndgon Obligation. Genom att medverka i ett mote dar denna Presentation presenteras eller genom att ldsa och ta del av denna Presentation samtycker du till att bli
bunden till nedan angivna villkor och begrasningar.

Intygande av din representation

For att kunna anses som behorig for att ta del av Presentationen maste ni vara en icke-USA person (Eng. non-U.S. person) och befinna er utanfér USA och dven pa annat vis ha mojlighet att deltaga legalt i
Forslaget fran Emittenten till Obligationsinnehavarna. Genom att ta del av Presentationen kommer ni anses ha intygat fér Emittenten och Sollicitationsagenten att:

(a) ni innehar Obligation/er (i sadan egenskap en, "Obligationsinnehavare");

(b) den elektroniska mailadress som ni har uppgivit for detta syfte eller till vilken Presentationen kan ha skickats (sasom tillampligt) ar inte lokaliserad i USA och ni ar inte en sanktionerad person
(Eng. Sanctions Restricted Person);

(c) ni ar en person som det ar lagligt att skicka Presentationen till enligt tillampliga lagar;
(d) ni ar inte, och handlar inte & nagon annans vagnar eller f6r ndgon annans nytta, en USA-person (Eng. U.S person); och
(e) ni lamnat samtycke till att mottaga Presentationen genom elektronisk dverforing.

Inget erbjudande

Presentationen och Férslaget utgor inget erbjudande om att teckna nagot vardepapper.



DISCLAIMER

Generella restriktioner avseende distribution

Presentationen har tillhandahallits er mot bakgrund av att ni ar en person som lagligt kan mottaga Presentationen i enlighet med lagarna i den jurisdiktion i vilken ni dr befinner er eller invanare. Varken
Presentationen eller en kopia av den eller den information som den innehaller ar riktat till, och Presentationen, en kopia av den eller den information som den innehaller, far distribueras direkt eller indirekt till
eller i Kanada, Australien, Hong Kong, Italien, Nya Zeeland, Sydafrika, Japan, Cypern, Storbritannien eller USA (eller till ndgon U.S. person (sdsom definierat i Rule 902 of Regulation S under the Securities Act)),
eller till ndgon annan jurisdiktion dar distribution skulle vara olaglig, forutom sasom beskrivs i Presentationen och i enlighet med lampliga undantag i lagar gallande i sadana jurisdiktioner. Varken Koncernen
eller Sollicitationsagenten eller nagon av dess moderbolag eller dotterbolag eller ndgot sadant bolags styresman, ambetsman, anstélld, radgivare eller representant (tillsammans hadanefter bendmnda
"Representanterna”) har vidtagit nagra atgarder for att tilldta distribution av Presentationen i ndgon jurisdiktion dar nagon sadan atgard kravs for att distributionen ska vara tillaten. Distribution av
Presentationen och en Obligationsinnehavare deltagande i Forslaget kan vara begrdnsade av lag i vissa jurisdiktioner och personer som mottar Presentationen ska informera sig sjdlva om detta och iaktta
sadana begransningar. Misslyckande med att efterleva sddana restriktioner kan utgdra en 6vertradelse av tillamplig vardepapperslag i en sadan jurisdiktion. Varken Sollicitationsagenten eller ndgon av dess
Representanter har nagon skyldighet (grundat pa oaktsamhet eller ndgonting annat) for nagon forlust oavsett hur denna uppkommer genom anvéandning av Presentationen eller dennas innehall eller pa annat
vis i samband med Presentationen. Varken Koncernen eller Sollicitationsagenten har auktoriserat nagot erbjudande av vardepapper till allmdnheten, eller har vidtagit eller planerar att vidta nagra atgarder for
att erbjuda vardepapper till allmdnheten som kraver publicering av ett erbjudandeprospekt i nagon medlemsstat inom det Europeiska Ekonomiska Samarbetsomradet och Presentationen utgor inte ett
prospekt i den betydelse som ges det begreppet i Europaparlamentets och Radets Férordning (EU) Férordning 2017/1129

Ansvarsbegransning

Aven om Sollicitationsagenten har strévat efter att bidra till en korrekt bild av Férslaget, har varken Sollicitationsagenten eller ndgon av dess Representanter ndgot ansvar fér nagonting som kan uppkomma
direkt eller indirekt genom anvandning av Presentationen. Vidare, informationen i Presentationen har inte verifierats av nagon oberoende part, enbart en muntlig managementintervju har genomforts, och
Sollicitationsagenten tar inget ansvar for, och garanterar inte (varken uttryckligen eller underférstatt) korrektheten, fullstandigheten eller nagon verifikation av informationen i Presentationen. Presentationen
ar daterad 23 november 2023. Varken levererande av Presentationen eller nagra ytterligare diskussioner av Koncernen eller Sollicitationsagenten med nagon mottagare ska, under nagra omstandigheter,
utgdéra nagon implikation pa att det inte har skett nagra forandringar av Koncernens angeldgenheter sedan det datumet. Emittenten atar sig inte att ga igenom eller att bekrafta eller att offentliggora
eventuella andringar av informationen i Presentationen for att aterspegla handelser som kan intréffa eller omstandigheter som kan uppkomma efter datumet for Presentationen, varken till
Obligationsinnehavare eller till ndagon annan person. Ingen forsdakran kan ges om att Forslaget kommer godtas av Obligationsinnehavarna.

Framatblickande uttalanden

Viss information i denna Presentation, inklusive information om Koncernens planer eller framtida finansiella eller operationella prestation eller andra uttalanden som uttrycker Koncernens férvantningar,
projekteringar eller uppskattningar om framtida prestation, utgor framatblickande uttalanden (nar sadana anvands i detta dokument forhallande till Koncernen eller dess ledning anvdnds orden "forvantar",
"tror", "uppskattar"”, "avser" och liknande uttryck for att identifiera framatblickande uttalanden). Sddana uttalanden ar baserade pa ett antal uppskattningar och antaganden som, dven fast de anses vara
rimliga av ledningen vid den aktuella tidpunkten, ar foremal for signifikant verksamhetsmassig, ekonomisk eller konkurrensmassig osdkerhet. Koncernen manar till forsiktighet och ber om uppmérksammande
av att sadana uttalanden involverar kianda och okanda risker, osdkerheter och andra faktorer som skulle kunna medféra att Koncernens finansiella resultat, prestation och astadkommande blir vasentligt

annorlunda jamfort med Koncernens uppskattade resultat, prestation, eller astadkommande sasom dessa uttrycks eller underforstas i sadana framatblickande uttalanden.



DISCLAIMER

Begransad legal granskning

Observera att ingen som helst due diligence (juridisk, finansiell, skattemassig, miljomassig eller annan) har utforts av Solicitationsagenten eller nagon av dess radgivare eller nagon annan person for det
Skriftliga Forfarandet eller med avseende pa Emittenten eller dess tillgangar, annat an vissa specifika bekraftande fragor riktade till och besvarade av ledningen for Emittenten.

Det bor noteras att de riskfaktorer som bifogas Investerarpresentationen inte har tagits fram specifikt for detta Skriftliga Forfarande utan endast har uppdaterats baserat pa de specifika fragor som stallts till
ledningen for Emittenten som hanvisas till ovan.

Det kan saledes finnas risker relaterade till Férslaget och Koncernen som inte ar inkluderade i Presentationen och som skulle kunna ha en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella position, intakter
och resultat.

Ingen legal, kredit-, verksamhets-, investerings- eller skatteradgivning

Obligationerna och Forslaget involverar en hog risk. Flera faktorer skulle kunna foranleda Koncernens resultat, prestation eller bedrifter att bli vasentligen annorlunda fran framtida resultat, prestation eller
bedrifter sdsom dessa kan uttryckas eller underférstas genom uttalanden eller information i Presentationen, inklusive, t.ex., risker eller osdkerhet hanforliga till Koncernens verksamhet, segment, utveckling,
tillvaxt, ledning, finans och marknadsacceptans, och, mer generellt, generella ekonomiska och verksamhetsmassiga omstandigheter, forandringar i inhemska och utlandska lagar och regleringar, skatter,
forandringar i konkurrenslage eller prismiljoer, fluktuationer i valutakurser eller rantor och andra faktorer. Genom att deltaga i ett mote dar Presentationen presenteras eller genom att ta del av
Presentationen, godkdnner ni att ni ensam kommer vara ansvarig for och kommer forlita er pa er egen bedémning av marknaden och Koncernens marknadsposition och att ni kommer vidta er egen analys och
vara ensam ansvarig for att bilda din egen uppfattning om Forslaget, Koncernens potentiella framtida prestation, dess verksamhet och Obligationsvillkoren och andra vardepapper. Innehallet i Presentationen
utgor inte och ska inte heller uppfattas som att den utgor legal, kredit, verksamhets, investerings eller skatteradgivning. Varje Obligationsinnehavare maste bestamma lampligheten av Forslaget i ljuset av dess
egna situation. Varje Obligationsinnehavare bor sarskilt:

a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att genomféra en meningsfull bedomning av Forslaget, Obligationerna, fortjansterna och bristerna med Obligationerna och Obligationsvillkoren (sdsom dessa
andras genom Forslaget) och informationen dari eller som inkorporeras genom referens i detta dokument eller nagot;

b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska medel for att utvardera (i kontexten for dess egna finansiella situation) Forslaget, Obligationerna, Obligationsvillkoren (sasom dessa dndras genom
Forslaget) och dess paverkan andra obligationer kommer ha pa dess totala investeringsportfolj;

¢) hatillrdckliga finansiella resurser och likviditet for att bara alla de risker som en investering i Obligationerna medfér (sdsom dessa dndras genom Forslaget); och
d) grundligt forsta forslaget och villkoren (sdsom dndrade genom forslaget); och

e) vara férmogen till att vardera (antingen ensam eller med hjélp av en finansiell radgivare) mojliga ekonomiska eller rantemassiga scenarier och andra faktorer som kan paverka dennes investering och
dennes formaga att bara de relevanta riskerna.



DISCLAIMER

Sollicitationsagenten lamnar ingen rekommendation avseende hur Obligationsinnehavarna ska rosta i Férslaget. Sollicitationsagenten har inte engagerat och avser inte heller att engagera nagon utomstaende
representant for att férhandla a Obligationsinnehavarnas vagnar eller for att avge en rapport om forslagets skalighet. Sollicitationsagenten gér inget uttalande om huruvida ni bor deltaga i Forslaget eller inte.

Forslaget innefattar ingen diskussion om de skattemassiga konsekvenserna fér Obligationsinnehavare. Obligationsinnehavare uppmanas konsultera deras egen oberoende finansiella radgivare eller annan
professionell radgivare avseende Forslagets skattemassiga konsekvenser och har ingen ratt gentemot Emittenten, Sollicitationsagenten eller nagon av dess Representanter avseende skatter som uppkommer
med anledning av Forslaget.

Ansvar for att folja procedurerna for Férslaget

Obligationsinnehavare ar ansvariga for att folja alla procedurer for att deltaga och rosta avseende Forslaget sasom beskrivs i tillkdnnagivandet av Forslaget. Varken Emittenten eller Sollicitationsagenten har
nagot ansvar for att informera nagon Obligationsinnehavare om nagon felaktighet hanforlig till en sadan Obligationsinnehavares deltagande i Forslaget (inklusive fel som uppenbaras eller pa annat vis
forekommer, avseende rostningsinstruktioner).

Intressekonflikt

Sollicitationsagenten och/eller dess Representanter kan inneha aktier, optioner eller andra virdepapper utgivna av Koncernen och kan, i egenskap av huvudman eller agent, képa eller sélja sddana
vardepapper. Sollicitationsagenten kan ha andra finansiella intressen i férhallande till transaktioner som involverar dessa vardepapper eller Koncernen.

Samtyckesersattning till Sollicitationsagenten

Sollicitationsagenten kommer betalas en ersattning av Emittenten foér dess arbete med Foérslaget.

Revisors granskning av finansiell information

Den finansiella informationen i Presentationen har inte granskats av Koncernens revisor eller ndgon annan revisor eller finansiell expert. Sadan finansiell information kan saledes ha tagits fram utan
iakttagande av tillimpliga eller rekommenderade redovisningsprinciper och kan dven innehalla fel och/eller missrakningar. Koncernen utgor kéllan till den finansiella informationen och varken den
Sollicitationsagenten eller ndgon av dess Representanter har nagot ansvar (grundat pa oaktsamhet eller nagonting annat) fér eventuella oriktigheter i den finansiella informationen sdsom denna presenteras i
Presentationen.

Tillamplig lag och jurisdiktion

Presentationen styrs av svensk ratt och eventuella tvister som uppstar med anledning av Presentationen ska prévas av svensk domstol.



SAMMANFATTNING

En fastighetsutvecklare med sate i Kbpenhamn, grundat 1955

Oskar Real Copenhagen ApS (tidigare Real Danmark Copenhagen ApS) ("Bolaget" eller
"Emittenten”) ar ett dotterbolag till Oskar Group ("Koncernen" eller "Moderbolaget”) som
grundades 1955 av Oskar Jensen och har en lang historia av fastighetsutveckling i Danmark.

Som tidigare kommunicerats till Obligationsinnehavarna har Emittenten under en period drabbats
av likviditetsproblem p& grund av forseningar i olika utvecklings- och férsaljningsprocesser.
Emittenten misslyckades med att betala senaste rantan den 3 september 2023 och Emittentens
moderbolag ar for narvarande under formell rekonstruktion till féljd av en fordran under en garanti
som utfardats av moderbolaget till férman for ett av dess dotterbolag, Oskar Byg A/S, som nu &r i
konkurs.

Framtiden ar osaker da flera av de seniora lanen &r i default pad grund av en cross-default
mekanism utlést av en utveckling utanfér Obligationsstrukturen. Detta Skriftliga Férfarande ar det
forsta steget i en omfattande stegplan som kommer att beskrivas mer i denna presentation.
Observera att alla kommunicerade steg ar indikativa, kan komma att andras och ar beroende av
godkannande fran Obligationsinnehavarna.

Stegplanen inkluderar aven ny finansiering for att 16sa den nuvarande seniora finansieringen inom
Obligationsstrukturen, som foér narvarande é&r i default. Fastighetsportfélien och de olika
utvecklingsprojekten behdver ocksa utvarderas for att fokusera pa projekt med potential for
uppsida for aterbetalning av Obligationsemissionen och avyttring av andra mindre Iénsamma
utvecklingsprojekt.

Forslaget

1. Godkanna att ge Agenten befogenhet att, pd Obligationsinnehavarnas vagnar och baserat pa
Obligationsinnehavarnas  fordran  mot  Moderbolaget  enligt  Moderbolagsgarantin, rosta  for
Rekonstruktionsplanen med foljden att fordran enligt Moderbolagsgarantin darefter kommer att skrivas ned
till noll;

2. Godkanna att tillfalligt avsta fran Event of Default som uppkommit till féljd av utebliven rantebetalning pa
Rantebetalningsdagen den 3 september 2023 ("Nuvarande Default") samt Event of Default som kommer att
intraffa pa nasta Rantebetalningsdag den 3 december 2023, givet att Emittenten inte kommer att kunna
betala da forfallen ranta ("Kommande Default") och darmed inte utéva négon ratt till annullering, uppsagning
eller acceleration av Obligationerna med hanvisning till Nuvarande Default och Kommande Default fram till
22 februari 2024 ("Standstill Perioden").

3. Godkanna bildandet av ett nytt bolag ("Newco") dar merparten kommer att &gas av (i) investerarna i
Direktlanet i Hawk Investments ApS (danskt org. nr. 25083288) (majoritetséagare i Oskar Group A/S) och
(i) nuvarande preferensaktiedgare i Oskar Group A/S. Newco kommer att vara moderbolag i den nya
koncernstrukturen ("NewCo Struktur) som kommer att innefatta foljande dotterbolag: Oskar Real
Copenhagen ApS (danskt org. nr. 42848301), Real Danmark Ejendomme VIII ApS (danskt org. nr.
42617164), @G HoldCo ApS (danskt org. nr. 42170089) och OG Finans ApS (danskt org. nr. 43255533),
inklusive de PropCos som ager fastigheterna pd Kgbmagergade, Roskildevej, Gladsaxe Mgllevej,
Columbusvej och Qstergade.

4. Godkanna att avstd fran change of control restriktionen i Obligationsvillkoren fér att mojliggéra for
investerarna i Direktlanet i Hawk Investments ApS, tillsammans med de nuvarande preferensaktiedgarna i
Moderbolaget, att foérvarva indirekt kontroll 6ver Emittenten i stallet for Hawk Investments ApS.

5. Befoga Agenten att (p& Obligationsinnehavarnas vagnar) vidta alla sadana atgarder som kan anses
nodvandiga eller énskvarda for att genomféra Forslaget och/eller uppna dess syfte, att underteckna och
ingd alla handlingar som kan vara ndédvandiga i samband med Forslaget, inklusive eventuella
foljdférandringar av Obligationsvillkoren och verkstallande av frigbrande av ;eventuell sékerhet som
tillhandahéallits enligt Obligationsvillkoren, inklusive mindre avvikelser fran Forslagen som Agenten anser
noddvandiga och i Obligationsinnehavarnas intresse, under strikt erkdnnande av att Agenten inte kommer att
hallas ansvarig av Obligationsinnehavarna fér utévandet av ndgon av sina rattigheter och befogenheter som
ges till den under detta stycke.



Foreslagen stegplan

Foliande stegplan maste godkannas av Obligationsinnehavarna samt andra intressenter och kan
komma att andras. Koncernen och dess dotterbolag kan fortfarande riskera konkurs pa grund av
default pa seniora lan.

1. Skriftligt Forfarande for att ge agenten befogenhet att godkanna rekonstruktionsplanen,
Standstill for Obligationen, samt att g& med pa att uppratta en ny struktur.

2. Ny struktur separerad fran Oskarkoncernen, innehallandes endast fastigheterna inom
Obligationsstrukturen. Den nya strukturen kommer att inkludera ny ledning, nya agare och
avser att inkludera refinansiering av senior skuld, som fér narvarande ar i default.

3. Refinansiering av senior skuld, foér att inte riskera rekonstruktion eller konkurs for enskilda
PropCos inom Obligationsstrukturen. Arbetet pagar samt diskussioner med seniora
langivare.

4. Nytt Skriftligt Foérfarande for att faststalla villkoren for Obligationen framat - innan Standstill
Perioden har |6pt ut.

5. Awyttra och/eller utveckla fastigheter med ny ledning, styrelse och agare av strukturen.

Parallellt med ovanstéende slutférs avtal med bade juridisk och corporate finance radgivare for
den nya strukturen.




Forslaget

Forslag

1. Godkanna att ge Agenten befogenhet att, pa Obligationsinnehavarnas vagnar och baserat pa
Obligationsinnehavarnas fordran mot Moderbolaget enligt Moderbolagsgarantin, rosta for
Rekonstruktionsplanen med féljden att fordran enligt Moderbolagsgarantin darefter kommer att
skrivas ned till noll;

- Om forslaget om att ge befogenhet inte godkidnns kan inte Rekonstruktionsplanen
fortsitta, och det ar troligt att Koncernen maste anséka om konkurs och alla tillgangar
sdljas pa exekutiv auktion. Detta kommer sannolikt att ha en negativ effekt pa
aterhamtningen av Obligationen eftersom tillgangarna kommer att sdljas av i en
stressad situation.

2. Godkéanna att tillfalligt avstd fran Event of Default som uppkommit till félid av utebliven
rantebetalning pa Rantebetalningsdagen den 3 september 2023 ('Nuvarande Default") samt
Event of Default som kommer att intraffa pa nasta Rantebetalningsdag den 3 december 2023,
givet att Emittenten inte kommer att kunna betala d& forfallen ranta ("Kommande Default”) och
darmed inte utbva nagon ratt till annullering, uppsagning eller acceleration av Obligationerna
med hanvisning till Nuvarande Default och Kommande Default fram till 22 februari 2024
("Standstill Perioden").

- Det tillfilliga uppehallet ger de inblandade parterna mdjlighet att arbeta med
stegplanen utan att omedelbart riskera aterbetalning av det utestaende
Obligationsbeloppet. Detta kan ocksa ge seniorlansgivarna en trygghet att inte agera
pa grund av dréjsmalet och ge tid for refinansiering och upprittande av den nya
strukturen.

Ett andra Skriftlig Forfarande ger Obligationsinnehavarna mdojlighet att begéara
aterbetalning eller ytterligare tid. Stillestandsperioden ar ocksa begransad till och med
den 19 februari 2024.

3. Godkanna bildandet av ett nytt bolag ("Newco") dar merparten kommer att agas av(i)
investerarna i Direktlanet i Hawk Investments ApS (danskt org. nr. 25083288)
(majoritetsagare i Oskar Group A/S) och (ii) nuvarande preferensaktieagare i Oskar Group
A/S. Newco kommer att vara moderbolag i den nya koncernstrukturen ("NewCo Structure")
som kommer att innefatta foljande dotterbolag: Oskar Real Copenhagen ApS (danskt org. nr.
42848301), Real Danmark Ejendomme VIII ApS (danskt org. nr. 42617164), @G HoldCo ApS
(danskt org. nr. 42170089) och OG Finans ApS (danskt org. nr. 43255533), inklusive de
PropCos som &ger fastigheterna pa Kgbmagergade, Roskildevej, Gladsaxe Mgllevej,
Columbusvej och Gstergade.

- Detta galler uppdelningen av den nuvarande Oskar Group-strukturen.
Obligationsstrukturen kommer att delas fran nuvarande adgarskap som kommer att
fortsdatta under Oskar Group A/S, inklusive koncernbolag utanfér
Obligationsstrukturen. Den gamla Oskar Group-strukturen kommer darmed att bara
indirekta kostnader, inklusive anstallda.

4. Godkanna att avstad fran change of control restriktionen i Obligationsvillkoren for att
mojliggora for investerarna i Direktlanet i Hawk Investments ApS, tillsammans med de
nuvarande preferensaktiedgarna i Moderbolaget, att forvarva indirekt kontroll Gver Emittenten
i stallet for Hawk Investments ApS.

- De nya dgarna, som for narvarande ar Direktlansinvesterare i Hawk Investments
ApS (majoritetsdgare i Oskar Group A/S) och preferensaktiedagare i Oskar Group, ar
avsedda att bli de nya agarna av den nya strukturen. Investerarbasen innehaller flera
utvecklare med lang erfarenhet och expertis inom fastighetsutveckling med
incitament att driva den nya strukturen och skapa sa mycket varde som mdjligt
eftersom de endast kommer att fa utdelning efter Obligationsinnehavarna.



Forslaget (fort.)

Forslag

5. Befoga Agenten att (pa Obligationsinnehavarnas vagnar) vidta alla sadana atgarder som kan
anses nodvandiga eller dnskvarda for att genomfora Forslaget och/eller uppné dess syfte, att
underteckna och inga alla handlingar som kan vara noddvandiga i samband med Forslaget,
inklusive eventuella foljdférandringar av Obligationsvillkoren och verkstéllande av frigérande av
eventuell sakerhet som tillhandahallits enligt Obligationsvillkoren, inklusive mindre avvikelser fran
Forslagen som Agenten anser nddvandiga och i Obligationsinnehavarnas intresse, under strikt
erkdnnande av att Agenten inte kommer att hallas ansvarig av Obligationsinnehavarna for
utdvandet av ndgon av sina rattigheter och befogenheter som ges till den under detta stycke.
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Kartan ovan visar de tvé fastigheterna i Sgborg; Gladsaxe Mgllevej och Columbusvej. De tva
fastigheterna ar storre utvecklingsprojekt som ar avsedda att behallas och utvecklas under
den nya strukturen, under forutsattning att seniorfinansieringen kan refinansieras.



Nuvarande struktur
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1.) Columbusvej 1-3 ingar fér narvarande i obligationsstrukturen och nr. 5 avses inkluderas efter det

skriftliga forfarandet.
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Ny Struktur

Greater Copenhagen Development ApS

Den nya strukturen ar avsedd att ha ny
ledning, styrelse och &dgare. Agare och
styrelse ar avsedda att presenteras fore
det andra Skriftliga Foérfarandet fér denna
Obligationsemission.

Dessutom har Catella Danmark och
Horten Advokatpartnerselskab tillfragats
att  konsultera Greater Copenhagen
Development ApS cvr nr. 44449722 som
corporate finance radgivare respektive
legal radgivare i den nya strukturen

Diskussioner med seniorlangivare pagar,
likasa processen for refinansiering.

Projekten kommer att utvarderas av den
nya styrelsen och ledningen for att mest
noggrant fortsatta med avyttringar och
utveckling av projektportfoljen.

Greater
Copenhagen
Development ApS

Oskar Real
Copenhagen ApS

Keobmagergade 57

Gladsaxe Mollevej 25

Roskildevej 547

Columbusvej 1-5

Dstergade 15

1.) Columbusvej 1-3 is currently in the bond structure and no. 5 is intended to be included after this tap
issue. 2.) Estimated equity , consists of preference shares, issued in Oskar Group A/S, capital injection,
and debt conversion

Hawk Investments
ApS

Oskar Group A/S

NVG 15 Holding ApS Holding ApS Oskar NV ApS

Ngrre Voldgade 15 Vibeholmsvej Hejrevej

Oskar Office
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KVORUM OCH MAJORITET

» Kvorum uppnas i det Skriftliga Foérfarandet om Obligationsinnehavare
som representerar minst 50% av det justerade nominella beloppet
deltar i omréstningen och svarar pa Forslaget

* Godkannande av Forslagen kraver accept fran minst 66,67% av de
registrerade résterna

*+ Om ett kvorum inte uppnas i det Skriftiga Forfarandet kommer ett
andra skriftlig forfarande att startas for Obligationen. Inget kvorumkrav
galler for ett andra skriftligt forfarande.

Emitterad obligationsvolym
SEK: 174 400 000
EUR: 37 850 000

Tidslinje och leverans av roster

Agenten maste ha mottagit rosterna per post, bud eller e-post till den nedan
angivna adressen senast kl. 12.00 (CET) den 13 december 2023. Roster som
inkommer efter det datumet kommer att bortses fran

Roster ska skickas till Agenten, Intertrust (Sweden) AB:
Med post:

Intertrust (Sweden) AB

Attn: Linus Lofgren, P.O. Box 16285, 103 25 Stockholm

Med ombud:
Intertrust (Sweden) AB
Attn: Linus Lofgren, Sveavagen 9, vaning 10, 111 57 Stockholm

Via e-mail:
trustee@intertrustgroup.com

12


mailto:trustee@intertrustgroup.com

YTTERLIGARE INFORMATION

For ytterligare information, kontakta nagon av de berérda parterna som listas nedan

* For Agenten: Intertrust (Sweden) AS
» Linus Lofgren, trustee@intertrustgroup.com +46 8 402 72 00

+ For Emittentens finansiella radgivare: Vinga Corporate Finance AB
+ Ola Nilsson, ola@vingacorp.se +46 70 681 78 16
» Johan Bergstrém, jo@vingacorp.se +46 72 080 30 03
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RISKFAKTORER

Dessa riskfaktorer har tagits fram i samband med obligationsfinansieringen ("Obligationsfinansieringen"), och den nedan beskrivna ¢vervagda andringen av de befintliga villkoren fér de obligationer
som emitterats darunder ("Obligationerna") av Oskar Real Copenhagen ApS (tidigare, Real Danmark Copenhagen ApS) (med danskt org. nr. 42848301) ("Emittenten").

Andringen, om den godkanns och accepteras, innebdr att investerarna under obligationsfinansieringen ("Investerarna") kommer att (i) befoga Agenten att, pa uppdrag av Obligationsinnehavarna,
baserat pa Obligationsinnehavarnas ansprak mot Agaren (som definieras nedan) under moderbolagsgarantin, rosta for rekonstruktionsplanen fér Agaren med foliden att fordran enligt
moderbolagsgarantin darefter skrivs ner till noll, (ii) tillfalligt avsté fran Event of Default p& grund av utebliven rantebetalning pé rantebetalningsdagen den 3 september 2023 s&val som Event of Default
som kommer att intréffa pa nasta rantebetalningsdag den 3 december 2023, (iii) godkanna att satta upp en ny agarstruktur fér Emittenten och vissa andra dotterbolag till Agaren, inklusive bolagen
som ager Fastigheterna (som definieras nedan), genom att inkorporera ett nytt bolag ("NewCo”) dar merparten kommer att &gas av direktl&nsinvesterarna i Hawk Investments ApS (danskt org.nr.
25083288) ("Hawk”) och nuvarande preferensaktieinvesterare i Agaren, och (iv) godk&nna att avsté fran change of control restriktionen i Obligationsvillkoren for att tilldta direktlansinvesterarna i Hawk
tillsammans med befintliga preferensaktiedgare i Agaren att forvarva indirekt kontroll éver Emittenten ("Andringen”).

Det ar mycket viktigt att notera att Agaren (som definieras nedan) fér narvarande genomgér en formell rekonstruktionsprocess, att Oskarkoncernens (som definieras nedan) egna entreprenadbolag,
Oskar Byg A/S, och ett av dess fastighetsbolag, Ejendomsselskabet Hejrevej 5 ApS, har férsatts i formell konkurs med en forvaltare utsedd efter krav fran en viss kontrakterande part och en viss
fordringsagare, och att bade Emittenten och vissa andra dotterbolag i Oskarkoncernen fér narvarande ar i default under sin befintliga skuld. Som sadan ar risken for att hela Oskarkoncernen, inklusive
Koncernen (som definieras nedan), gar i formell konkurs éverhdngande, och kan ytterligare accelereras pa grund av olika cross-defaults som utléses over hela Oskarkoncernen.

Med tanke pa sin roll som holdingbolag ar Emittentens resultat och finansiella stallning i huvudsak beroende av den finansiella prestationen hos dess dotterbolag, som tillsammans med Emittenten
benamns som 'Koncernen' och var och en som ett 'Koncernbolag', och i sin tur av den finansiella prestationen hos vissa av de fastigheter som ags av Koncernen eller Oskarkoncernen enligt nedan

Likviden fran Obligationerna har anvants for kop, byggnation och utveckling av féljande fastigheter
» Den fasta egendomen med beteckning nr. 79, Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn belagen pa Kabmagergade 57, 1150 Kgbenhavn K, Danmark ("Kgbmagergadefastigheten");
+ Den fasta egendomen med beteckning nr 20v, Brandbygster By, Brandbygster, beldgen pa Roskildevej 547, 2605 Brgndby, Danmark ("Roskildevejfastigheten”);

« Agarlagenheten nr 4, agarlagenheten nr 5, agarlagenheten nr 6 och agarlagenheten nr 9, beteckning nr. 14, @ster Kvarter Kabenhavn, belagen pa Lille Kongensgade 16, st. tv., st. th. och 3.,
1074 Kgbenhavn K, Danmark och agarlagenheten nr. 8, beteckning nr. 15, @ster Kvarter, Kgbenhavn belagen pa Ostergade 17, 3. th., 1100 Kgbenhavn K, Danmark ("@stergadefastigheten”); och

» Den fasta egendomen med beteckning nr. 14r, Gladsaxe belagen pa Gladsaxe Mgllevej 25, 2860 Sgborg, Danmark ("Gladsaxe Mgllevej-fastigheten") och den fasta egendomen med beteckning
nr. 12ax, Gladsaxe och beteckning nr. 12cd Gladsaxe, belagen pa Columbusvej 1 och Columbusvej 3, 2860 Sgborg, Danmark och nr. 12ce, Gladsaxe, belagen pa Columbusvej 5, 2860 Sgborg,
Danmark ("Columbusvejfastigheten" och tillsammans med Kagbmagergadefastigheten, Blegdamsvejfastigheten, Roskildevejfastigheten, @stergadefastigheten och Gladsaxe Mgllevejfastigheten
"Fastigheterna" och var och en fér sig en "Fastighet").

Notera: Den tidigare inkluderade egendomen med titel nr. 95a, Udenbys Kleedebo Kvarter, Kdpenhamn belagen pa Blegdamsvej 124, 2100 Képenhamn &, Danmark, 14
aven kand som Blegdamsvej fastigheten, har 6verforts till en dansk pensionsfond.



RISKFAKTORER

Investerarna representeras av Intertrust (Sweden) AB ("Agenten”). Investeringen i Obligationsfinansieringen ar férenad med inneboende risker.

Den finansiella utvecklingen fér Oskar Group ApS (Danskt organisationsnummer 30617401) i dess egenskap av borgensman for Obligationerna ("Borgensmannen"), liksom den finansiella utvecklingen
for Emittenten och dess dotterbolag fran tid till annan ("Koncernen" och var och en ett "Koncernbolag"), ar viktiga faktorer att beakta nar beslut fattas om huruvida samtycke och godkénnande av
Andringen ska ske. Ett antal riskfaktorer och osakerhetsfaktorer kan paverka Emittenten och Koncernen negativt. Om nagon av dessa risker eller osékerheter materialiseras kan verksamheten,
rorelseresultatet och den finansiella stallningen for Emittenten och/eller Koncernen paverkas vasentligt och negativt, vilket i slutdndan kan paverka Emittentens formaga att gora betalningar av ranta
och aterbetalningar av kapitalbelopp under Obligationsfinansieringen. | detta avsnitt illustreras ett antal riskfaktorer, bade allmanna risker hanforliga till Emittentens och/eller Koncernens
affarsverksamhet och aven vissa vasentliga risker hanférliga till Obligationsfinansieringen. Det kan ocksa finnas andra risker som inte diskuteras hari, som fér narvarande inte ar kanda eller som for
narvarande inte anses vara vasentliga och som ocksa kan paverka Emittentens och/eller Koncernens framtida verksamhet, resultat och finansiella stallning, och féljaktligen Emittentens férmaga att
uppfylla sina skyldigheter under Obligationsfinansieringen. Vidare &r riskfaktorerna inte rangordnade efter vasentlighet. Investerarna bér noggrant évervaga informationen i detta avsnitt och gora en
oberoende utvardering innan de accepterar den ¢vervagda Andringen.

RISKER RELATERADE TILL KONCERNEN
Begransad legal granskning

Den legala granskningen genomférdes ursprungligen i januari/februari 2022 i samband med den ursprungliga obligationsfinansieringen av Emittenten, vilken uppdaterades i enlighet med ett due
diligence-frageformular som besvarades av medlemmar i Koncernens ledning den 8 juni 2022, inklusive bilagorna 1 - 7 till detta, som uppdaterades ytterligare enligt ett due diligence-frageformular
som besvarades av medlemmar i koncernledningen den 26 juli 2022, inklusive bilagorna 1 - 7 dartill, och som uppdaterades igen enligt ett due diligence-frageformular som besvarades av medlemmar i
koncernledningen den 24 januari 2023, inklusive bilagorna 1 - 8 dartill. Den legala granskningen har varit begransad till dokumentation avseende vissa aspekter av Koncernen och i synnerhet
Fastigheterna eftersom dessa tillgangar utgér en del av det direkta och indirekta sakerhetspaketet for Obligationerna och har ansetts vara de huvudsakliga tillgangar som potentiellt kommer att
generera den avkastning och likviditet som kravs for att betala skulden under Obligationsfinansieringen. Den legala granskningen har varit p& hog niva och har endast berort material som
tillhandahallits av Koncernen, varav en del endast har varit tillgangligt i en preliminar form. Vidare har den legala granskningen varit féremal for tidsbegransningar. Foljaktligen kan det finnas vasentliga
risker i koncernen som faller utanfér omfattningen av den legala granskningen och som inte har identifierats vid genomférandet av den legala granskningen. Om nagra sadana risker skulle
materialiseras, skulle det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stallning, vilket kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala
Obligationsfinansieringen.

Ingen legal granskning har utférts av ndgon annan fastighet 8n de Fastigheter som anges ovan, inklusive men inte begransat till att vi inte har utfort ndgon legal granskning av fastigheten med
beteckning nr. 12ce, Gladsaxe, som ar belagen pa Columbusvej 5, 2860 Sgborg, Danmark ("Columbusvej 5"), som férvarvades efter tidpunkten for den ursprungliga legala granskningen.

Notera: Den tidigare inkluderade egendomen med titel nr. 95a, Udenbys Kleedebo Kvarter, Kdpenhamn belagen pa Blegdamsvej 124, 2100 Képenhamn &, Danmark, 15
aven kand som Blegdamsvej fastigheten, har 6verforts till en dansk pensionsfond.



RISKFAKTORER (FORT.)

Kreditrisk

Investerare under Obligationsfinansieringen bar en kreditrisk gentemot Emittenten. Investerarnas férmaga att erhalla betalning under Obligationsfinansieringen ar beroende av Emittentens férmaga att
uppfylla sina betalningsataganden, vilket i sin tur till stor del ar beroende av resultatet av Emittentens verksamhet och dess finansiella stallning. Koncernens finansiella stallning paverkas av flera
faktorer av vilka nagra har namnts nedan.

Koncernen har adragit sig, och kommer att fortsatta att adra sig, betydande skulder. Det finns flera risker relaterade till en hog skuldsattning som kan ha en betydande inverkan pa Emittentens
féormaga att fullgdra sina skyldigheter enligt Obligationerna. | detta avseende noterar vi att per juli 2023, har Koncernen rantebarande skulder till ett sammanlagt belopp om 1 062 932 000 DKK. Dessa
risker inkluderar, men &r inte begransade till, bland annat ¢kade rantekostnader som resulterar i en oférméga att uppfylla betalningsforpliktelserna, avsaknad av sakringsarrangemang,
refinansieringsrisker, korsvisa fallissemang under andra skuldarrangemang etc.

En 6kad kreditrisk kan leda till att marknaden tar ut en hogre riskpremie for Obligationsfinansieringen, vilket skulle paverka vardet pa Obligationerna negativt. En annan aspekt av kreditrisken ar att en
forsamrad finansiell stéllning fér Koncernen kan minska Koncernens mojlighet att erhalla skuldfinansiering vid tidpunkten fér Obligationernas forfall.

Projektrisk

Vi noterar att fastighetsutvecklingsprojekt i tidiga skeden alltid ar férenade med betydande risker och att det férvantade vardet ar beroende av ett framgangsrikt genomférande av projektet.
Fastighetsutvecklingsprojekten medfér bland annat risker relaterade till beviljandet av ndédvandiga tillstdnd och bygglov, slutférandet av byggnationen och avyttringen av Fastigheterna. Det finns en risk
att projekten forsenas ytterligare av olika skél (inklusive men inte begransat till en mer allvarlig férorening av Fastigheterna an férvantat eller vid oenighet med en entreprendr eller en entreprendrs
konkurs) eller att kostnaden fér projektet dverstiger den berédknade budgeten, vilket kan ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stalining, intakter och resultat. Varje projekt kan
avbrytas, bli dyrare och darmed ge mindre vinst an vad Koncernen beraknat, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, finansiella stallning, resultat och vinst, vilket i sin
tur kan paverka Emittentens férméaga att uppfylla sina forpliktelser under Obligationsfinansieringen. Eftersom ingen legal granskning har slutférts for Columbusvej 5 noterar vi att bekraftelse avseende
eventuella potentiellt specifika projektrisker avseende Columbusvej 5 invantas.

Den ursprungligen planerade byggnationen och utvecklingen av Kgbmagergadefastigheten, dvs. planen att utdka Kgbmagergadefastighetens butik pa bottenvaningen med 347 m2, har &vergivits,
eftersom Képenhamns kommun inte skulle tilldta projektet i dess ursprungliga form. Darfér har projektet nu andrats. Den nuvarande planen ar att vinden ska byggas om till tvad nya takvaningar.
Ansdkan om bygglov for detta projekt forbereds for narvarande och kommer att lamnas in inom kort. Dessutom ar planen att baksidan av byggnaden ska omvandlas till nya butiker.
Kagbmagergadefastigheten ar fortfarande fullt uthyrd med undantag for en butiksenhet, och det befintliga kassaflodet stéder de kortfristiga skulderna i det koncernbolag som ager
Kagbmagergadefastigheten.
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RISKFAKTORER (FORT.)

Den planerade byggnationen och utvecklingen av fastigheten Roskildevej bromsades upp pa grund av den davarande COVID-19-situationen och dess inverkan pa hotellmarknaden i Danmark, men ett
design- och byggkontrakt med valrenommerade parter ingicks under forsta kvartalet 2021. Dessutom ingicks ett kommersiellt hyresavtal med en ansedd internationell hotellgrupp under 2021, och
darefter har hotellgruppen nu tecknat ett ytterligare 20-arigt hyresavtal som férlanger det befintliga hyresavtalet fran de ursprungliga 136 rummen till 152 rum, vilket 6kar den arliga hyran frén 6,8
miljoner DKK till 8,5 miljoner DKK. Dessutom undersoker hotellgruppen fér narvarande mojligheten att teckna ett separat hyresavtal for kontorslokaler i syfte att flytta sitt huvudkontor till Roskildevej-
fastigheten till en &rshyra pa 0,9 miljoner DKK. Dessutom ar Oskar i langt gangna férhandlingar med ett laddningsfoéretag fér elfordon och en snabbmatsrestaurang for att sakra ytterligare hyresgaster
innan byggandet av Roskildevej-fastigheten pabdrjas. Koncernen har ansékt om bygglov, men inget bygglov ar annu pa plats. Dessutom férhandlas ett nytt totalentreprenadkontrakt med Oskar Byg.
Den nédvandiga finansieringen for byggandet av fastigheten ar dock &nnu inte pa plats.

Vad géller fastigheten @stergade har utvecklingsplanen andrats till ett billigare och mindre komplext projekt, och den reviderade planen kan genomféras utan ytterligare bygglov. Finansiering av
projektet har beviljats av Sparekassen Sjeelland Fyn och projektutvecklingen pabdrjades i borjan av januari 2023. Cushman & Wakefield har anlitats for att hantera uthyrningen av bada butikslokalerna
som vetter mot Lille Kongensgade. Kontorslokalerna p& andra vaningen har blivit tillgangliga och erbjuds nu for kortfristiga hyreskontrakt. Utvecklingen av kontoren &r beroende av ett klargérande av
hyresavtalet pa 3:e vaningen, eftersom hyresgasterna har invant mot koncernens uppsagning av hyresavtalet. Arendet har tagits till domstol for att skapa férutsattningar for en férhandlingslésning.
Dessutom ar férhandlingarna med nattklubben férsenade pa grund av problem med nattklubbens &gare. Alternativa I6sningar undersoks, inklusive omlokalisering av nattklubben.

Nar det galler fastigheten Gladsaxe Mgllevej, fortsatter denna egendom att vara nastan fullt uthyrd pé ett langsiktigt kontrakt med Silvan och férhandlingar om en férlangning av detta kontrakt pagar.

Betraffande fastigheten Columbusvej, ar den nya kommunplanen péa plats och den nya detaljplanen som skapas forvantas trada i kraft i bérjan av 2024. Dock kan fas 1 av utvecklingen pa 12 — 14 000
m”2 bestaende av kontor och laboratorier paborjas inom den nuvarande detaljplanen, men inga bygglov finns. Vissa nya korttidskontrakt har ingatts i syfte att kunna ttmma denna fastighet i borjan av
2024. Oskar Group har lépande dialoger med potentiella finansiella investerare/partners gallande life science-projektet pa Columbusvej fastigheten.

Risk vid finansiering av byggprojekt

Bank- och annan finansiering for forvarv av, och uppférande av projekt pa, vissa Fastigheter har erhallits, men for vissa Fastigheter har den annu inte erhallits. Férutsatt att tillracklig finansiering inte
har erhallits och inte kommer att erhallas fér Fastigheterna, kan utvecklingen och byggnationen av Fastigheterna kanske inte slutféras. Som en féljd av detta kommer Fastigheterna svarligen att kunna
séaljas (helt eller delvis) och det finns en risk att Obligationsfinansieringen inte kan aterbetalas i ratt tid.

Observera att en del av finansieringen for fastigheten Gladsaxe Mgllevej, Columbusvej och Columbusvej 5 forfoll den 31 oktober 2023 och inte har aterbetalats. Férhandlingar pagar med de nuvarande

langivarna med syfte att refinansiera den forfallna skulden, och de nuvarande langivarna har féreslagit en viloperiod fram till slutet av januari 2024 mot en uppskjutningsavgift pa 2,5% av lanebeloppet.
Om detta avtalas, kommer uppskjutningsavgiften att férfalla den 31 december 2023 och kommer att tillkomma utéver ackumulering av ordinarie rénta och forfallen ranta.
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RISKFAKTORER (FORT.)

Fastighetsrisker

Avkastningen fran fastigheterna, inklusive de planerade avyttringarna av fastigheterna, kommer till stor del att bero pa hyresintékterna fran den kommersiella delen av fastigheterna, kostnader och
utgifter for kapitalforvaltning, foradling och fastighetsforvaltning, samt pa férandringar i marknadsvardet for varje fastighet. Hyresintakter och marknadsvardet péa fastigheter paverkas i allménhet av
allmanna foérhallanden i ekonomin, sdsom tillvaxt i bruttonationalprodukten, sysselsattningstrender, inflation och forandringar i rantesatser. Bade fastighetsvardet och hyresintakterna kan ocksa
paverkas av obligatorisk hyressattning, konkurrens fran andra fastighetsagare eller potentiella hyresgasters uppfattning om fastighetens attraktivitet, bekvamlighet och sdkerhet. Om Koncernen
upplever en minskning av hyresintakterna eller marknadsvardet pa fastigheterna kan detta f& en negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, intakter och resultat samt pa de
forsaljningspriser som kan uppnas for fastigheterna.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar och fastighetsforvaltning innebar alltid en teknisk risk relaterad till driften av fastigheten, inklusive, men inte begransat till, byggproblem, dolda fel, skador (inklusive genom brand
eller andra naturkatastrofer) och féroreningar. Dessa typer av tekniska problem kan resultera i betydande oférutsedda kostnader relaterade till ndgon av Fastigheterna. Om Fastigheterna i framtiden
drabbas av nagra tekniska problem kan detta vasentligt ¢ka kostnaderna for Fastigheterna, vilket kan fa en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stalining, resultat och stalining i
ovrigt.

Forsakringsrisker

Det &r inte faststallt om det finns ett fullgott forsakringsskydd for Koncernen eller for Fastigheterna. Aven om Koncernen erhaller adekvat forsakringsskydd finns det ingen garanti for att Koncernen
kommer att kunna bibehalla sitt forsakringsskydd pa godtagbara villkor. Om Koncernen inte kan uppratthalla sitt férsakringsskydd pa for Koncernen acceptabla villkor, eller om framtida
verksamhetskrav overstiger eller faller utanfér Koncernens forsakringsskydd, eller om Koncernens avsattningar for oférséakrade kostnader ar otillréckliga for att tacka de slutliga kostnaderna, kan det
ha en negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning, intakter och resultat.

Makroekonomiska risker

Fastighetsbranschen paverkas vasentligt av makroekonomiska faktorer sdsom konjunkturcykler, regional ekonomisk utveckling, sysselsattning, produktion av nya bostader och lokaler, férandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivaer etc. Marknadsstérningar, sarskilt pa den nordiska fastighetsmarknaden, eller negativa konjunkturcykler pa den globala
marknaden, kan paverka efterfrdgan pa Emittentens erbjudande av kommersiella fastigheter och en kdpares férmaga att inga avtal med Emittenten, vilket kan ha en vasentlig negativ inverkan pa
Emittentens verksamhet, finansiella stallning, intjaning och resultat, vilket i sin tur kan paverka Emittentens férmaga att aterbetala Obligationsfinansieringen.
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RISKFAKTORER (FORT.)

Miljorisker

Varje fastighet ar belagen i en urban stadszon. Alla fastigheter i Danmark som ar belagna i urbana stadszoner klassificeras som atminstone |att férorenade. Det finns dock inga registreringar hos
berérda regioner om att nagon faktisk foérorening férekommer pa Fastigheterna med undantag for Roskildevejfastigheten, Gladsaxe Mgllevejfastigheten och Columbusvejfastigheten (inklusive
Columbusvej 5), vilka har registrerats som férorenade pa en V2-niva baserat pa att ett antal olika verksamheter (tryckerier, jarn- och metallindustri, verkstadsindustri och tillverkning av kylfrysar) har
bedrivits pa dessa Fastigheter, och som kan innebara 6ékade kostnader vid utveckling av dessa Fastigheter. Ett tillstand fran den lokala kommunen kan kravas innan anvandningen av hela eller delar av
Fastigheterna andras, t.ex. fran kommersiell anvandning till bostadsanvandning eller fran kontorsanvandning till detaljhandelsanvandning, eller innan rivningsarbeten eller gravningsarbeten utférs pa
Fastigheterna. Detta tillstand kan vara villkorat av Koncernens undersékning av den relevanta Fastigheten med avseende pa féroreningar och risker kopplade till féroreningarna, samt Koncernens
sanering av eventuella féroreningar. Vid gravning pa en fororenad fastighet maste all férorenad jord férstéras och kan inte ateranvandas pa Fastigheterna. Dessa villkor kan potentiellt medféra
betydande kostnader for fastighetsagaren.

Tvister

De legala due diligence-rapporterna avseende Fastigheterna hanvisar inte till nagra pagaende tvister utéver det skiliedomsférfarande som inletts av en tidigare leverantér avseende Real Danmark
Ejendomme Il ApS. Nar det géller fastigheten Roskildevej pagar dessutom férhandlingar mellan koncernen och den ursprungligen kontrakterade totalentreprenéren avseende tvisten om vissa
prisékningar som entreprendren forséker genomféra i enlighet med totalentreprenadkontraktet. Tvisten forvantas avslutas under H2 2023 och resultera i en nettokostnad foér koncernen pa 3 - 4
miljoner DKK. Eftersom ingen juridisk granskning har slutférts for Columbusvej 5, noterar vi att bekraftelse avseende eventuella pagaende tvister avseende denna fastighet ar avvaktande. Krav eller
rattsliga atgarder kan dock i framtiden komma att riktas mot Koncernen, vilket kan f& betydande negativa effekter pa Koncernens finansiella stallning, verksamhet, resultat och marknadsposition samt
kan péverka Emittentens férméga att aterbetala Obligationsfinansieringen. Med anledning av detta, observera att som tidigare namnts, efter ett krav fran en kontraherande part, placerades Oskar
Groups eget entreprenadforetag, Oskar Byg A/S, i formell konkurs (pa danska: konkurs) och en forvaltare utsags. Aven om Oskar Byg A/S ligger utanfér koncernen, kan detta resultera i betydande
ogynnsamma effekter for koncernen.

Risk avseende majoritetsagare med avgérande inflytande

Emittenten ags helt av Oskar Group A/S (danskt bolagsreg. Nr 30617401), som genomgar formell rekonstruktion (pa& danska: rekonstruktion) ("Aktiedgaren” och tillsammans med sina dotterbolag,
"Oskar Group”), vilket innebar att Aktieagaren kommer att utdva ett kontrollerande inflytande éver Emittenten och de beslut som kraver godkannande av Aktieadgaren. Aktiedgarens intressen kan skilja
sig fran eller vara i konflikt med Investerarnas, och sadana intressekonflikter kan forstarkas av det faktum att Aktieagaren for narvarande genomgar en formell rekonstruktionsprocess under vilken aven
andra kreditgivares och kontraherande parters intressen i Oskar Group kommer att beaktas. Det finns en risk att sddana intressekonflikter kommer att ha en negativ inverkan pa Emittentens
verksamhet, resultat, finansiella stalining och framtidsutsikter.
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Dotterbolags insolvens

| handelse av insolvens, likvidation eller en liknande handelse avseende ett av Emittentens dotterbolag, skulle alla fordringsagare till ett sddant dotterbolag ha ratt till full betalning fran dotterbolagets
tillgangar innan Emittenten, i sin egenskap av aktiedgare, skulle ha ratt till nagra betalningar. Emittenten och dess tillgangar kanske inte skyddas fran atgarder av fordringsagare till ett dotterbolag, vare
sig enligt konkurslagstiftning, avtal eller pa annat satt. Emittenten kan, direkt eller indirekt via ett dotterbolag som ager en fastighet, adra sig ytterligare skulder och tillhandahalla sakerhet for sddana
skulder, bland annat éver sadan fastighet for byggfinansiering, och byggfinansiaren som tillhandahaller byggfinansieringen kommer att f& en mer prioriterad sakerstalld position jamfért med
investerarna och kommer i sa fall att dra nytta av vardet av sddan sakerhet fore investerarna. | synnerhet kan Emittenten, direkt eller indirekt via ett dotterbolag som &ger en Fastighet, ta upp
finansiering fran en ansedd affarsbank, fond eller finansieringsleverantér, som kommer att sdkras genom en pantratt i ett pantbrev éver sadan Fastighet och foljaktligen ha en mer gynnsam
sakerhetsrangordning an Obligationerna.

Skatterelaterade risker

Koncernen bedriver sin verksamhet i enlighet med sin egen tolkning av tillampliga skatteregler och tillampliga krav och beslut. Det finns en risk att koncernens eller dess radgivares tolkning och
koncernens tillampning av lagar och bestammelser och rattspraxis inte har varit, eller i framtiden inte kommer att vara, korrekt eller att sddana lagar, bestdammelser och praxis kommer att andras,
eventuellt med retroaktiv verkan. Om en s&dan handelse skulle intraffa kan koncernens skatteskulder 6ka, vilket skulle ha en negativ effekt pa koncernens resultat och finansiella stallning, vilket i sin tur
kan paverka Emittentens fdrmaga att aterbetala obligationsfinansieringen. Andringar i skatteregler kan till exempel innebara nekade ranteavdrag, ytterligare skatter vid direkt eller indirekt férsaljning av
en Fastighet och/eller att underskottsavdrag forverkas, vilket kan paverka Koncernens resultat och finansiella stalining i framtiden. Vi noterar att den legala due diligence-rapporten avseende
Roskildevej-fastigheten hanvisar till att en skuld till kommunen om 227 157,65 DKK har registrerats for obetalda fastighetsskatter och rantor pa dessa, vilken ar forfallen sedan den 30 november 2021.
Detta belopp har darefter betalats och ar inte langre utestdende. Eftersom ingen legal granskning har slutférts for Columbusvej 5, noterar vi att bekraftelse avseende eventuell utestaende skatteskuld
avseende denna fastighet annu inte har erhallits. Vi noterar fran ejendomsdatarapporterna (pa danska: ejiendomsdatarapporter) att féljande skulder till kommunen ar forfallna fér var och en av
fastigheterna i féljande belopp och fran féljande datum:

Fastighet Forfallet belopp Forfallet sedan
Columbusvej 1 DKK 62 656,66 31 juli 2023
Columbusvej 3 DKK 44 728,92 31 juli 2023
Gladsaxe Mgllevej 25 DKK 150 022,26 31 juli 2023
Kgbmagergade 57 DKK 0,00 N/A
Roskildevej 547 DKK 0,00 N/A
Jstergade DKK 4 989,61 8 augusti 2023

For Columbusvej fastigheten och Gladsaxe Mgllevej fastigheten hade inledningsvis tre manaders forskottsbetalningsplaner éverenskommits med respektive kommuner. Betalningar motsvarande en
manads férskottsbetalning aterstar.
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RISKER RELATERADE TILL OBLIGATIONERNA
Risker relaterade till transaktionens sakerhet och sakerhetspaketets minskande varde

Aven om Emittentens skyldigheter gentemot Investerarna under Obligationerna kommer att vara sakrade, finns det en vésentlig risk att intdkterna fran nagon verkstallighetsférsalining av
sakerhetstillgangarna skulle vara otillrackliga for att tillgodose alla belopp som da &r skyldiga Investerarna. | synnerhet ar varje angivet varde pa de aktier som ar foremal for sakerhet till forman for
Investerarna endast ett ungefarligt varde per dagen fér Obligationerna och detta varde kan vara betydligt lagre vid en verkstallighet, inklusive och i synnerhet om ett Koncernbolag vars aktier ar
foremal for sékerhet till forman for Investerarna har beviljat nagra uppstromslan, kommer vardet av saddana uppstréomslan sannolikt att vara noll vid verkstéllighet i ett insolvensscenario / default-
scenario, och detta kommer att paverka vardet av dessa aktier negativt i enlighet med detta.

Varje Investerare bor beakta risken att den sakerhet som stallts fér Obligationerna kan vara ineffektiv avseende nagon av Emittentens skyldigheter under Obligationerna i handelse av att Emittenten
forsatts i konkurs, inleder ett rekonstruktionsférfarande eller likvideras.

Risker relaterade till varderingen av Fastigheterna

Varje vardering av de fardigstallda projekten pa Fastigheterna ar endast ett indikerat framtida varde av de fardigstallda byggnaderna pa Fastigheterna med avdrag for byggkostnader och darmed
sammanhangande risker. For att uppna det indikerade projektvardet méaste alla nédvandiga bygglov ha beviljats, byggnationen maste ha slutforts i linje med den kostnadsbudget som projektvardet har
baserats pa och i 6évrigt har inga andra hinder eller avvikelser uppstatt under byggnationen. Projektvardet ar darfor inte ett marknadsvarde per dagen fér utgivandet av Obligationerna och det angivna
vardet kan inte uppnas vid tilltradet av Fastigheterna om inte byggnationen pa Fastigheterna har fardigstallts.

Refinansieringsrisk

Emittenten kommer att vara skyldig att refinansiera eller aterbetala Obligationerna inom en Kkort period efter emissionen av Obligationerna. Emittentens férméga att framgangsrikt refinansiera sina
skulder ar beroende av villkoren péa lanemarknaderna, skuldkapitalmarknaderna och dess finansiella stallning vid en sadan tidpunkt, sarskilt i tider med 6kande rantenivaer. Aven om lanemarknaderna
eller skuldkapitalmarknaderna férbattras, kanske Emittentens tillgang till finansieringskallor inte ar tillganglig pa gynnsamma villkor, eller éverhuvudtaget. Emittentens oférméaga att refinansiera sina
skuldférbindelser pd gynnsamma villkor, eller éverhuvudtaget, kan ha en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, finansiella stallning och resultat och i sin tur pa Investerarnas
atervinning under Obligationerna.

21



RISKFAKTORER (FORT.)

Risker relaterade till clearing och avveckling i Euroclears vardeandelssystem

Obligationerna kommer att anslutas till Euroclear Sweden AB:s ("Euroclear") kontobaserade system och inga fysiska skuldebrev kommer att emitteras. Clearing och avveckling avseende
Obligationerna sker inom Euroclears kontobaserade system liksom betalning av ranta och aterbetalning av kapitalbelopp. Investerare ar darfér beroende av funktionaliteten i Euroclears kontobaserade
system.

Marknadspriset pa Obligationerna kan vara volatilt
Marknadspriset p& Obligationerna kan vara féremal fér betydande fluktuationer som svar pa faktiska eller forvantade variationer i Emittentens rorelseresultat och dess konkurrenters, negativ
affarsutveckling, negativ publicitet, férandringar i den regulatoriska milj¢ dar Koncernen verkar, forandringar i finansiella uppskattningar av vardepappersanalytiker och den faktiska eller férvantade

forsaljningen av ett stort antal Obligationer, samt andra faktorer. Dessutom har de globala finansmarknaderna under de senaste aren upplevt pris- och volymfluktuationer, som, om de upprepas i
framtiden, kan paverka marknadspriset pa Obligationerna negativt utan hansyn till koncernens rorelseresultat, finansiella stallning eller framtidsutsikter.

Likviditetsrisker
Emittenten har inte for avsikt att anséka om notering av Obligationerna pa nagon boérs. Detta kan leda till att det blir svart eller omajligt att sélja Obligationerna (6verhuvudtaget eller till rimliga villkor).

Brist pa likviditet kan ha en negativ inverkan pa marknadsvardet for Obligationerna. Vidare kanske det nominella vardet pa Obligationerna inte ar vagledande jamfért med marknadspriset pa
Obligationerna.

Risker relaterade till fortida inlésen

Enligt villkoren for Obligationerna har Investerarna ratt att begara inlésen av Obligationerna i handelse av en agarférandring. Om Obligationerna begars inldsta fére den slutliga inldsendagen har
Investerarna ratt att erhalla ett fortida inldsenbelopp. Det finns dock en risk att Emittenten, vid tidpunkten for inlésen, saknar tillrackliga medel for att slutféra sadan inlésen.
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Obligationsinnehavarméten

| enlighet med villkoren fér Obligationerna kommer Agenten att representera alla obligationsinnehavare i alla fragor som rér Obligationerna, och obligationsinnehavarna ar férhindrade att vidta atgarder
pa egen hand mot Emittenten. Foljaktligen har enskilda obligationsinnehavare inte ratt att vidta rattsliga atgarder for att forklara nagot fallissemang genom att krava nagon betalning fran eller verkstalla
nagon sakerhet som beviljats av Emittenten och kan darfér sakna effektiva rattsmedel om inte och tills en erforderlig majoritet av obligationsinnehavarna samtycker till att vidta sddana atgarder. Det
kan dock inte uteslutas att en obligationsinnehavare, i vissa situationer, skulle kunna vidta egna atgarder mot Emittenten (i strid med villkoren for Obligationerna), vilket skulle kunna ha en negativ
inverkan pa en acceleration av Obligationerna eller andra atgarder mot Emittenten. For att mojliggéra for Agenten att foretrada obligationsinnehavare i domstol kan obligationsinnehavarna behéva
lamna in en skriftlig fullmakt for rattsliga férfaranden. Om samtliga obligationsinnehavare inte lamnar in en saddan fullmakt kan det ha en negativ inverkan pa de réattsliga forfarandena. Enligt villkoren for
Obligationerna kommer Agenten i vissa fall ha ratt att fatta beslut och vidta atgarder som ar bindande fér samtliga obligationsinnehavare. Foéljaktligen skulle Agentens agerande i sadana fragor kunna
paverka en obligationsinnehavares rattigheter enligt villkoren fér Obligationerna pa ett satt som skulle vara odnskat for vissa av obligationsinnehavarna.

Villkoren foér Obligationerna innehéller vissa bestémmelser om obligationsinnehavarméten. Sddana moéten kan héllas for att besluta om fragor som rér obligationsinnehavarnas intressen. Villkoren for
Obligationerna tillater att angivna majoriteter binder alla obligationsinnehavare, inklusive obligationsinnehavare som inte har deltagit i métet och de som har rostat annorlunda an den erforderliga

majoriteten vid ett vederboérligen sammankallat och genomfért obligationsinnehavarméte. Foljaktligen kan majoritetens agerande i sddana fragor paverka en obligationsinnehavares rattigheter pa ett
satt som skulle vara oodnskat for vissa av obligationsinnehavarna.

Andring av lag

Villkoren fér Obligationerna regleras av svensk ratt. Obligationerna ar registrerade i enlighet med svensk vardepapperslagstiftning. Ingen forsakran kan lamnas om effekten av eventuella rattsliga beslut
eller andringar i svensk lag eller administrativ praxis efter dagen for utgivandet av Obligationerna.
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Kebmagergade 57

Enligt det ursprungliga projektet var planen att utéka den befintliga detaljhandelslokalen pa
bottenvaningen med 200 m2 genom en tilloyggnad pa fastighetens innergard. Kommunen tillat
dock inte detta, sa projektet har sedan andrats.

Nu konverteras den tomma vinden till tva nya lyxiga penthouse-lagenheter. Bygglovsansokningar
haller for narvarande pé att férberedas och kommer att [damnas in inom kort. Bakdelen av
byggnaden kommer att omvandlas till nya charmiga butikslokaler. Cushman & Wakefield anlitats
for att soka efter en hyresgast till den lediga butiksytan.

Trots turbulensen i projektet genererar fastigheten fortfarande ett stabilt kassaflode fran de
befintliga bostadshyresgasterna och den andra uthyrda butiksytan som hyrs av Telia.

Projektet kommer att resultera i en vardeskapande for fastigheten genom uthyrningen av de
befintliga lediga butiksytor samt fr&n utvecklingen av den tomma vinden till tva nya lyxiga
penthouse-lagenheter.

Projektinformation
Forvarvskostnad 95539
Uneckingskostnad 33860
OPEX .......................................................... 8425
Forsaliingskostnad & Owigt 21265
EstEB|T18927 Retail = Residential
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Roskildevej 547

Fastigheten Roskildevej 547 forvarvades ar 2020 och ar ett nytt utvecklingsprojekt som omfattar
hotell, snabbmatsrestaurang, kontor och parkeringsgarage. Oskar Group ar i avancerade
férhandlingar med ett féretag for laddning av elbilar och en snabbmatsrestaurang for att sékra
stabila hyresgaster innan byggstarten for fastigheten.

Laget ar mycket attraktivt for ett budgethotell och en snabbmatsrestaurang, eftersom
synligheten frdn motorvagen ger stor exponering. Belaget vid korsningen av avfart 24, Motorring
3/E47 och den valtrafikerade vagen till och fran Képenhamn erbjuder fastigheten enkel
tillganglighet bade med tag och bil. Tillgang till Képenhamn inom cirka 20 minuter och
Képenhamns flygplats inom cirka 15 minuter med bil.

Gruppen har tecknat ett 20-arigt hyresavtal med hotelloperatéren Zleep Hotels, som nyligen har
utdkats fran 136 rum till 152 rum. Dessutom ar Zleep Hotels nara att teckna ett separat avtal for
kontorsutrymme. Projektet har drabbats av forseningar till f6ljd av COVID-19, men bygglov i
enlighet med den uttkade hotellbyggnaden Iamnades in den 14 april 2023, Oskar Group letar
efter en entreprendr med helhetsansvar.

Byggandet av det nya 4 676 m? stora hotellet, som inkluderar 152 hotellrum, kontorsutrymmen,
snabbmatsrestaurang och parkering, férvantas vara fardigt mot slutet av 2024.

Projektinformation

Forvarvskostnad 20 147
Uteckingskostnad 146,000
OPEX ........................................................... 1189
Forslningskostnad & Owigt 17162
. Est EBIT .................................................... 38 717 .

m Parking mHotel

Office mF&B
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Columbusvej 1-5

Projektet ar belaget vid korsningen av Columbusvej och Gladsaxe Mgllevej och bestéar av flera
befintliga fastigheter i Sgborg som koptes som en off-market forvarv.

Planen ar att riva majoriteten av de befintliga byggnaderna fér att utveckla fastigheter med Life
Science-laboratorier, en livsmedelsbutik, kontorsbyggnader och parkering - vilket sammanlagt
blir en totalyta pa 43 831 m2.

For narvarande omfattar obligationsallokeringen endast Columbusvej 1-3, eftersom Columbusvej
5 ags av ett separat koncernbolag inom Oskar Group. Columbusvej 5 forvantas inga i Oskar
Real Copenhagen nar de aterstaende obligationerna pa egen bok ar utsélda.

Avancerade férhandlingar pagar med varldsledande bioldkemedelsféretag angaende uthyrning
av cirka 7 000 m2 blandade kontors- och laboratorieutrymmen i Fas 1 - hyresavtal férvantas bili
signerat senast i juni.

Dessutom har en avsiktsforklaring (LOI) med detaljerade kommersiella villkor undertecknats den
31 december 2022 med en ledande amerikansk investeringsfond inom Life Science,
strukturerad enligt en framatriktad finansiering och en férutbestdémd blandad avkastning for
laboratorier och kontor.

Projektinformation

Forvarvskostnad 89 277
UtveCk“ngSkosmad1110949
ForsaUmngskostnad&Ovngt33154
EStEBIT ................................................... 258827

m Office / Life Science BMF&B mRetail ®Parking
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Gladsaxe Mollevej

Fastigheten férvarvades i en off-market-affar mitt under 2021 och bestar av en befintlig byggnad
som ockuperas av Silvan - en dansk jarnhandel. Silvan ar en stabil hyresgast med en érlig
omsattning pa cirka DKK 1,4 miljard. Fastigheten har en nettointakt p4 DKK 4,8m per ar med
Silvan, och nuvarande planering tillater en byggnad som ar 150 % av den befintliga fastigheten.

Planen for Gladsaxe Mgllevej 25 sammanfaller med Life Science-projektet pa Columbusvej 1-5 -
tilsammans skapar de en ny inspirerande Life Science-omrade som bidrar till processen och
omvandlingen av Gladsaxe Business Park. Flera stora féretag har sina huvudkontor i omradet,
inklusive foretag som Novo Nordisk, NNIT och Alfa Laval.

Efter flera positiva méten med kommunen férvantas en ny detaljplan vara likvardig med
Columbusvej, med en byggnadstathet pa 185 %, exklusive tekniska omraden och parkering.
Med forvantad fardigstalld lokalplan i slutet av 2024 kan fastigheten séljas med vinst eller
vidareutvecklas.

Silvans agargrupp har besokt Danmark och godkant en plats i Bagsveerd. | fortsattningen holls
ett méte med NREP strax fére pask angaende ett potentiellt samarbete om kdpet av fastigheten,
inklusive den som Silvan kan hyra. Utvecklingen av en ny plats fér Silvan kommer att ga hand i
hand med utvecklingen av Gladsaxe Mgllevej.

Projektinformation

Forvarvskostnad 65 495
. UtveCkh ngSkostnad ...................................... 654 720 -
Forsa“nmgSkOStnad&Ovngt23906
Est EBIT ................................................... 135370

B Office
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@stergade 15 / Lille Kongensgade 16

Den har malfastigheten ar centralt belagen pa den mest attraktiva gagatan och stracker sig éver
tva kvarter med utsikt mot bade Jstergade (Straget) och Lille Kongensgade. Fastigheten &gs
annu inte av Oskar Real Copenhagen ApS, men den kommer att ingd nar de aterstaende
obligationerna fran TAP IV ar fullt investerade.

Projektet bestar av fem kommersiella lagenheter och malet ar att optimera fastigheten genom att
uppna kritisk massa, omférhandla vakanta utrymmen samt 6ka den &rliga hyresinkomsten.

Ett hyresavtal med Swatch har undertecknats for den vakanta butiken pa Jstergade 15 i
december 2022 med hyresstart i mars 2023. Férutom Swatch-avtalet har vi anlitat Cushman &
Wakefield for att hantera uthyrningen av de bada butikslokalerna vid Lille Kongensgade.
Kontorsutrymmet pa& andra vaningen har blivit tillgadngligt och erbjuds nu for
korttidsuthyrningsavtal.

Utvecklingen av kontoren ar beroende av klarlaggande av hyran for tredje vaningen, eftersom
hyresgasterna har invant mot var uppsagning. Darfoér har arendet tagits till domstol for att
faststélla grunden for en forhandlad l6sning. Dessutom ar férhandlingarna med nattklubben
forsenade pa grund av problem inom agargruppen. Vi utforskar nu alternativa lésningar,
inklusive omlokalisering av nattklubben.

Projektinformation

Forvarvskostnad 174 853
. UtveCkh nQSKOStnad ........................................ 16 957 -
OPEX ......................................................... 9 670
. FO rsa |J nmgSkosmad & Ovngt ........................... 47 61 1 -
Est EBIT .................................................... 31224

Nightclub ® Retail ® Office
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