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VIKTIG INFORMATION

Infor ion till i are

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av erbjudandet till allmdn-
heten i Sverige och institutionella investerare i Sverige och internationellt samt ansékan
om upptagande till handel p& Nasdag Stockholm av nyemitterade och befintliga aktier
i Prisma Properties AB, org. nr 559378-1700 ("Erbjudandet”). Med "aktier” avses i detta
Prospekt, om inte annat anges eller framgér av sammanhanget, stamaktier i Prisma
Properties AB. Med "Prisma”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses, beroende p& samman-
hang, Prisma Properties AB, koncernen i vilken Prisma Properties AB ér moderbolag eller
ett dotterbolag i koncernen. Med "Huvudaktiedgarna” avses Aima Property Partners | AB,
org. nr 559016-4157 och Alma Property Partners Il AB, org. nr 559154-4563. "Sdljande
aktiedgare” avser Alma Vaxjo | Holding AB, org. nr 5569073-6889 och ALPECT Holding
AB, org. nr 559152-8962. Badda Sdljande aktiedgare dr indirekt kontrollerade av Huvud-
aktieagaren Alma Property Partners | AB. Med "Alma Property Partners” avses Aima
Property Partners AB, org. nr 556983-7585, som ar forvaltare av Alma Property Partners
| AB och Alma Property Partners Il AB i enlighet med lagen (2013:561) om férvaltare av
alternativa investeringsfonder. Med "Bonnier Fastigheter Invest” avses Bonnier Fastig-
heter Invest AB, org. nr 559324-2992. "Joint Global Coordinators” avser ABG Sundal
Collier AB ("ABG"), Nordea Bank Abp, filial i Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB (publ)
("Swedbank”). "Cornerstone Investors” avser fonder som férvaltas och rédges av
Capital World Investors, Lansforsakringar Fondférvaltning, Clearance Capital Limited,
samt en fond férvaltad av ODIN Forvaltning. For fler definierade termer, se avsnittet
"Definitioner”.

Prospektet har godkdants av Finansinspektionen som behdérig myndighet enligt
Europaparlamentets och rédets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allméanheten eller tas upp
till handel p& en reglerad marknad ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen
godkdnner Prospektet enbart i sé métto att det uppfyller de krav pé fullstandighet,
begriplighet och konsekvens som féljer av Prospektforordningen. Detta godkdnnande
bor inte betraktas som ndgot slags stod for Bolaget eller for kvaliteten av de varde-
papper som avses i Prospektet. Investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida
det ar lampligt att investera i dessa vardepapper. Prospektet finns tillgangligt pé
Bolagets hemsida (www.prismaproperties.se) och kommer att finnas tillgangligt p&
svenska pd Finansinspektionens hemsida (www.fi.se).

Prospektet har upprattats i en svensksprakig och en engelsksprékig version. Vid
eventuella avvikelser mellan sprakversionerna ska den svensksprékiga versionen dga
foretrade. Prospektet och Erbjudandet regleras av svensk ratt. Eventuella tvister med
anledning av Prospektet, Erbjudandet eller darmed sammanhdangande rattsforhal-
landen ska uteslutande och exklusivt avgoras av svensk domstol under svensk lag, utan
beaktande av principer om lagkonflikter. Stockholms tingsratt ska utgora forsta instans.

Erbjudandet riktar sig inte till allménheten i andra Idnder an Sverige och de jurisdik-
tioner inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet ("EES”) i vilka Bolaget, efter eget
gottfinnande, kan komma att besluta att vidta noédvandiga atgarder for att gora ett
erbjudande till allmanheten tillatet. Erbjudandet riktar sig inte heller till personer med
hemvist i Australien, Kanada, Japan, Sydafrika, USA eller i négon annan jurisdiktion dar
deltagande forutsatter upprattande av ytterligare prospekt, registrering eller andra
&rgarder an de som foljer av svensk ratt. Prospektet, anmalningssedeln och/eller andra
dokument hanforliga till Erbjudandet far foljaktligen inte distribueras eller spridas i eller
till némnda lander, eller i eller till néigon annan jurisdiktion dar Erbjudandet forutsatter
sadana atgdarder eller annars strider mot reglerna i sédant land eller sédan jurisdiktion.
Teckning av aktier och forvarv av vardepapper i strid med ovanstéende begransningar
kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av detta Prospekt méste informera sig
om och félja sddana restriktioner. Atgarder i strid med restriktionerna kan utgora broft
mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Varken Bolaget, Huvudaktiedgarna, Sdljande
aktiedgare eller Joint Global Coordinators tar négot juridiskt ansvar for dvertradelser av
de restriktioner som beskrivs ovan, oavsett om sédana overtradelser begés av en poten-
tiell investerare eller ndgon annan.

Joint Global Coordinators agerar uteslutande for Bolagets rakning i samband med
Erbjudandet och inte fér néigon annans rékning. Joint Global Coordinators dr inte ansva-
riga gentemot ndgon annan for att tillhandahdlla det skydd som tillhandahalls deras
kunder eller for att ge rad i samband med Erbjudandet eller avseende négot annat som
omnamns hdari.

Infor ion till i are i USA

Aktierna i Erbjudandet har inte registrerats och kommer inte aft registreras i enlighet med
den vid var tid gdllande United States Securities Act fran 1933 (i dess andrade lydelse)
("Securities Act”) eller enligt vardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan juris-
diktion i USA och fér inte erbjudas, sdljas, eller p& annat satt éverforas, direkt eller indirekt,
inom eller till USA, forutom i enlighet med ett tillampligt undantag fran, eller genom en
transaktion som inte omfattas av, registreringskraven i Securities Act och i enlighet med
tillamplig vardepapperslagstiftning i négon delstat eller annan jurisdiktion i USA. Aktierna
i Erbjudandet erbjuds utanfér USA i enlighet med Regulation S i Securities Act ("Regulation
§”). Aktierna i Erbjudandet har varken godkdnts eller underkéants av amerikanska Securities
and Exchange Commission ("SEC”), nagon federal eller delstatlig vardepappersmyndighet
eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sédan myndighet beddmt eller uttalat
sig om riktigheten i eller lampligheten eller tillforlitligheten av Erbjudandet eller detta
Prospekt. Varje pastéende om motsatsen utgor en brottslig handling i USA.

Infor ion till i are i Storbritannien

| Storbritannien dr Erbjudandet endast avsett for och riktas endast till (i) personer som
har professionell erfarenhet av fréigor som rér investeringar och som faller inom defini-
tionen av "professionella investerare” (eng. investment professionals) i artikel 19 (5) i
Financial Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005 i dess nuva-
rande lydelse ("Ordern”), (i) personer som omfattas av artikel 49(2)(a)-(d) i Ordern (sé&
kallade kapitalstarka enheter (eng. high net-worth entities)), eller (iii) andra personer till
vilka en eventuell inbjudan eller incitament aft delta i investeringsverksamhet

(eng. invitation or inducement to engage in investment activity) enligt betydelsen i
Section 21 i Financial Services and Markets Act 2000 ("FSMA”) lagligen kan delges i
samband med emission eller forsalining av aktier eller andra personer till vilka sédan
inbjudan eller incitament lagligen kan delges (samtliga sédana personer som avses i (i),
(ii) och (iii) bendmns gemensamt "Relevanta Personer”). Detta Prospekt riktas endast till
Relevanta Personer i Storbritannien. Personer i Storbritannien som infe ar Relevanta
Personer far inte agera baserat pd, eller forlita sig pd, defta Prospekt. Alla investeringar
eller investeringsaktiviteter som avses i Prospektet ar endast tillgéngliga for, och
kommer endast rikfas fill, Relevanta Personer i Storbritannien.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan Swedbank, sésom stabiliseringsagent for Joint Global
Coordinators ("Stabiliseringsagenten”), i den utstrackning det dr fillatet enligt svensk
ratt, komma att genomfora transaktioner for att stabilisera, uppratthélla eller i dvrigt
péverka kursen for Bolagets aktier i upp till 30 kalenderdagar efter forsta dagen for
handel i Bolagets aktier p& Nasdag Stockholm. Stabiliseringsagenten kan komma att
overtilldela aktier eller genomféra transaktioner i syfte att uppratthalla marknadspriset
p& aktierna p& en hogre nivé Gn den som i annat fall kanske hade varit rtédande pé
marknaden. Sédana stabiliseringstransaktioner kan genomféras pa alla typer av aktie-
marknader, OTC-marknaden eller p& andra satt. Stabiliseringsagenten dr dock inte
skyldig att genomfdra stabiliseringstransaktioner och det finns inte ndgon garanti for
att sddana aktiviteter kommer att ske. Om transaktionerna dndé genomfors kan
paborjad stabilisering upphora ndr som helst utan férvarning darom, men méste
avslutas senast vid utgadngen av den ovanndmnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet
av den sjunde handelsdagen efter dagen dd en stabiliseringstransaktion genomfordes
ska Stabiliseringsagenten offentliggdra information om stabiliseringstransaktionen i
enlighet med artikel 5(4) i Europaparlamentets och Radets forordning (EU) 596/2014 av
den 16 april 2014 om marknadsmissbruk ("Marknadsmissbruksférordningen”). Inom en
vecka efter utgaingen av stabiliseringsperioden ska Stabiliseringsagenten offentliggéra

om stabiliseringstransaktioner har vidtagits, de datum dé stabiliseringstransaktioner, i
férekommande fall, har vidtagits, inklusive sista datum for sédana atgdrder, samt inom
vilket prisintervall stabiliseringstransaktionerna genomfoérdes, for vart och ett av de
datum dé stabiliseringstransaktioner genomférdes. Stabiliseringsagenten och Joint
Global Coordinators kommer inte, annat én enligt vad som féreskrivs i tilldmpliga lagar
och regler, offentliggéra omfattningen av eventuella stabiliserings- och/eller vertilldel-
ningstransaktioner i samband med Erbjudandet.

Presentation av finansiell information
Om inget annat uttryckligen anges hari har ingen finansiell information i Prospektet
reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information i Prospektet som ar
hénforlig till Bolaget och som inte ar del av den information som har reviderats eller
granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges hari har inhdmtats frén
Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem. Alla finansiella belopp redovisas
i svenska kronor ("SEK”), om infe annat anges.

Viss finansiell och annan information som redovisas i Prospektet har avrundats.
Foljaktligen 6verensstdmmer summan som anges i fabellerna inte nédvéndigtvis alltid
exakt med angiven totalsumma

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehéller viss framétriktad information och framétriktade uttalanden som
aterspeglar Bolagets aktuella syn pé bland annat finansiell och operativ utveckling,
utveckling, strategier och utdelningspolicy i Koncernen och i den bransch dar Bolaget ar
verksamt. Med framétriktad information avses alla uttalanden i Prospektet som inte
hanfor sig till historiska fakta och hdndelser samt sédana uttalanden som ar hanforliga
till framtiden och som exempelvis innehdaller uttryck som "anser”, “uppskattar”,
“forvantar”, "“vantar”, “bedémer”, “antar”, "férutser”, "kan”, "vill”, “ska”, "bor” eller "borde”,
“enligt uppskattning”, “anser”, “far”, "planerar”, “potentiell”, "berdknar”, "savitt ar kant”,
“har som mél”, “stravar”, eller liknande uttryck som innebar indikationer eller forut-
sdgelser avseende framtida utveckling eller tfrender. | synnerhet avses uttalanden i
Prospektet som avser framtida resultat, finansiell stallning, kassafléde, planer och
forvantningar pé Prismas verksamhet och ledning, framtida tillvaxt och I6nsamhet och
allman ekonomisk och regulatorisk omgivning samt andra omstdndigheter som
paverkar Bolaget.

Framétriktade uttalanden baseras pd Bolagets uppskattningar och antaganden, pé
grundval av information som Bolaget for ndrvarande har kdnnedom om. Sadana framat-
riktade uttalanden ar forenade med séval kanda som okénda risker och osdkerhetsfak-
torer, varav ménga dr utom Prismas kontroll, och som kan medféra att de faktiska resul-
taten, inklusive Bolagets finansiella stdlining, kassaflode och I6nsamhet, kan komma
att avvika vasentligt frén de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for
eller beskrivs i uttalandena eller medféra att de forvéintningar som uttryckligen eller
indirekt ligger till grund for eller beskrivs i uttalandena inte infrias eller visar sig vara
mindre fordelaktiga j@mfort med de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till
grund for eller beskrivs i uttalandena.

Bolagets verksamhet ar exponerad for ett antal risker och osdkerheter som kan
medféra att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker frén vad som indikerats i
framéatriktad information och att framétriktade uttalanden, uppskattningar och berdk-
ningar i detta Prospekt blir inkorrekta. Potentiella investerare bér darfor inte fasta ofill-
borlig tilltro vid den framétriktade informationen hari, och uppmanas sarskilt att ta del
av foljande avsnitt i Prospektet: "Sammanfattning”, “Riskfaktorer”, “Marknadséversikt”,
"Verksamhetsbeskrivning”, "Utvald finansiell information” och "Operationell och finan-
siell éversikt”, vilka inkluderar en mer detaljerad beskrivning av faktorer som kan ha en
inverkan p& Bolagets verksamhet och den marknad varpé Bolaget bedriver sin verk-
samhet. Varken Bolaget, Huvudaktiedgarna, Saljande aktiedgare eller Joint Global
Coordinators kan Idmna négra garantier savitt avser riktigheten i de framatriktade utta-
landen som gors hari eller savitt avser den faktiska utgéngen av férutsedd utveckling.

Bolaget frénsdager sig uttryckligen alla skyldigheter att uppdatera de framatriktade
uttalanden som framgér av Prospektet for att spegla eventuella dndringar i Bolagets
forvantningar eller ndgon forandring av handelser, villkor eller omstdandigheter pé vilka
sadana uttalanden dr baserade, om inte sadan skyldighet foljer av lag eller Nasdags
Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares ("Nasdaq Main Market Rulebook”).
Alla skriftliga och muntliga uttalanden om framtiden hanférliga till Bolaget eller till
personer som agerar for dess rakning gors i sin helhet med foérbehdall for de osdkerhets-
faktorer som ndmns ovan och som é&terfinns p& andra stallen i Prospektet.

Bransch- och marknadsinformation

Detta Prospekt innehéller information fran tredje part i form av bransch- och marknads-
specifik information, inklusive en marknadsstudie som har tagits fram for Prismas
rékning av HUI Research AB ("HUI Research”), samt statistik och berdkningar hémtade
frén branschrapporter och studier, marknadsundersékningar, offentligt tillgénglig infor-
mation samt kommersiella publikationer. Sédana uttalanden identifieras genom hdnvis-
ning fill deras respektive kalla.

Viss information om marknadsandelar och andra uttalanden i Prospektet, bland
annat avseende den bransch inom vilken Bolagets verksamhet bedrivs samt Bolagets
stdllning i forhallande fill sina konkurrenter, ar inte baserad pé publicerad statistik eller
information frén oberoende tredje part och saknar darfor kallhanvisning. Sédan informa-
tion och sédana uttalanden &terspeglar snarare Bolagets bdsta uppskattningar med
utgéngspunkt i information som erhallits frén kunder, myndigheter, bransch- och affdrs-
organisationer och andra kontakter inom den bransch dar Bolaget konkurrerar samt
information som har publicerats av Bolagets konkurrenter. Bolaget anser att saddan
information och sddana uttalanden ar anvandbara for investerares forstaelse for den
bransch inom vilken Bolaget ar verksamt och Bolagets stdllning inom branschen.
Bolaget har emellertid inte tillgéng till de fakta och antaganden som ligger till grund for
siffrorna, marknadsinformationen och annan information som har hémtats frén offent-
ligt tillgangliga kallor. Det finns dessutom en risk att sédan information inte korrekt ater-
speglar vissa aspekter av den nuvarande marknaden och den bransch som Bolaget
verkar inom.

Information som anskaffats frén tredje part har dtergivits korrekt och sévitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av sddana tredje parter har
inga sakférhallanden uteldmnats som skulle géra den étergivna informationen felaktig
eller vilseledande. Varken Bolaget, Huvudaktiedgarna, Saljande aktiedgare eller dess
rddgivare har vidtagit nagra ytterligare &tgdarder for att kontrollera eller verifiera, och
kan darfér inte garantera korrektheten i, den bransch- eller marknadsinformation som
inkluderas i detta Prospekt.

Viktig information om férsaljning av aktier
Tilldelning foérvantas ske omkring den 18 juni 2024. Snarast ddrefter kommer en avrdk-
ningsnota att skickas ut till personer som erhallit tilldelning i Erbjudandet. Efter det aft
betalning for tilldelade aktier hanterats av Swedbank kommer vederbérligen betalda
aktier att dverforas till av forvarvaren anvisat VP-konto, servicekonto, vardepappersdepé
eller investeringssparkonto. Med anledning av den fid som erfordras for utskick av avrak-
ningsnotor, éverforing av betalning samt éverforing av forvarvade aktier till investerare
kommer forvarvade aktier inte att finnas tillgdngliga for forvarvarna pd anvisat
VP-konto, servicekonto, vardepappersdepé eller investeringssparkonto forrén omkring
den 20 juni 2024 eller n&igra dagar darefter.

Handel med Bolagets aktier pd Nasdaqg Stockholm berdknas inledas omkring den
18 juni 2024. Det forhallande att aktierna i vissa fall inte kommer att finnas tillgangliga
pa forvarvarens VP-konto, servicekonto, vardepappersdepd eller investeringssparkonto
forran, tidigast, den 20 juni 2024 kan innebdra att forvarvaren inte har mojlighet att
salja aktierna 6ver borsen frén och med den dag dé& handeln i aktien inleds, utan forst
ndr aktierna finns tillgdngliga p& VP-kontot, servicekontot, vrdepappersdepén eller
investeringssparkontot. Forvarvare kan frén och med den 18 juni 2024 erhélla besked
om tilldelning frén Swedbank. Se dven avsnittet "Villkor och anvisningar” nedan
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Antal aktier som erbjuds”

Erbjudandet omfattar 45 500 000 nyemitterade aktier och
11 456 522 befinfliga aktier i Bolaget erbjudna av Sdljande
aktieagare. For att tacka eventuell overtilldelning i samband
med Erbjudandet har den sdljande aktiedgaren ALPECT
Holding AB utfardat en option till Joint Global Coordinators
att forvarva ytterligare hogst 8 543 478 aktier i Erbjudandet
av den sdljande aktiedigaren ALPECT Holding AB ("Overtill-
delningsoptionen”). Under forutsattning att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas till fullo kommer Erbjudandet att omfatta
65 500 000 aktier, vilket motsvarar cirka 39,8 procent av
det totala antalet aktier i Bolaget efter Erbjudandets
genomférande.

Erbjudandepris

Priset pd aktierna i Erbjudandet ar 27,50 SEK per akfie.
Priset i Erbjudandet har faststallts av Bolagets styrelse och
Huvudaktiedgarna i samréid med Joint Global Coordinators
baserat pa de diskussioner som foregdtt de dtaganden som
gjorts av Cornerstone Investors och vissa andra institutio-
nella investerare, rddande marknadsférhallanden samt en
jamforelse med marknadspriset for andra jamfoérbara bors-
noterade bolags aktier. Courtage utgar ej.

1) Per dagen for detta Prospekt finns 119 021 538 stamaktier och 1 200 000 forlagsaktier i Bolaget. Vid &rsstdmman som holls den 6 maj
2024 beslutades att indragning av samtliga 1 200 000 forlagsaktier ska ske i samband med Erbjudandets genomférande. Indragningen av
forlagsaktierna kommer att ske vederlagsfritt och efter indragningen, som forvantas aft registreras hos Bolagsverket omkring den 20 juni
2024, kommer det endast att finnas etft (1) aktieslag i Bolaget. Nar indragningen av forlagsaktierna registreras hos Bolagsverket kommer
Bolaget dven att registrera en ny bolagsordning, enligt vilken det enda aktieslaget i Prisma bendmns som "aktier”. Om inte annat anges eller
framgér av saummanhanget avses med “aktier” i deftta Prospekt stamaktier i Bolaget.
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Sammanfattning

Sammanfattning

Inledning innehéllande varningar

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning ska betraktas som en introduktion till prospektet ("Prospektet”). Varje beslut
om aft investera i vardepapperen bor baseras pé en bedomning av Prospektet i dess helhet fran
investerarens sida. Investeraren kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet. Om talan
vacks i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investerare som dr karande enligt
nationell ratt bli tvungen aft sté for kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de raftsliga
férfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast &laggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
oversattningar darav, men endast om sammanfaftningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig
med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av
Prospektet, ger nyckelinformation for att hjdlpa investerare ndr de évervager att investera i sddana
vardepapper.

Om Prisma

Prospektet avser inbjudan ftill forvarv av nyemiftterade och befintliga aktier samt upptagande fill
handel p&d Nasdaqg Stockholm av aktierna i Prisma Properties AB, org. nr 559378-1700 ("Prisma”
eller "Bolaget”) med adress Mdaster Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm. Bolagets hemsida ar
www.prismapropertfies.se. Bolagets LEI-kod ar 636700IALCXDTVXING25. Aktiernas kortnamn (ticker)
ar PRISMA. Stamaktiernas ISIN-kod ar SE0022062055.

Information om
Sdljande aktieagare

Alma Vaxjo | Holding AB, org. nr 559073-6889 och ALPECT Holding AB, org. nr 559152-8962 ar
saljande aktiedgare i Erbjudandet ("Saljande aktiedgare”).

B&da Sdljande aktieagare ar indirekt kontrollerade av Alma Property Partners | AB, org. nr
559016-4157, eft svenskt privat aktiebolag bildat och inkorporerat i Sverige. Aima Property Partners |
AB:s besOksadress dr c/o Alma Property Partners AB, Ingmar Bergmans Gata 4, 114 34 Stockholm,
och e-post info@almaproperty.se.

Information om Sdljande aktiedgare aterfinns i tabellen nedan.

Registrerings-

land och
LEl-kod Legal form jurisdiktion

Ingmar Bergmans

Alma Vaxjo | gata 4,114 34 Privat

Holding AB" Stockholm 894500XX00UWFHNLOR84 aktiebolag Sverige
Ingmar Bergmans

ALPECT gata 4,114 34 Privat

Holding AB? Stockholm 894500XWUHB4SIBQ1710 aktiebolag Sverige

1) Alma Vaxjo | Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.
2) ALPECT Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

Behorig myndighet

Prospektet har godkdants av Finansinspektfionen (besoksadress: Brunnsgatan 3, Stockholm, Sverige;
postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm; e-post: finansinspektionen@fi.se; telefon: 08-408 980 00,
hemsida: www.fi.se) i egenskap av behorig myndighet enligt Europaparlamentets och Ré&dets forord-
ning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggdras ndr vardepapper
erbjuds fill allmdnheten eller tas upp till handel pa en reglerad marknad ("Prospektférordningen”).
Finansinspektionen godkdnde Prospektet den 7 juni 2024.

Nyckelinformation om emittenten

Vem ér emittent av virdepapperen?

Information om
emittenten

Emittenten av vardepapperen &r Prisma Properties AB, org. nt 559378-1700. Bolaget ar ett svenskt
publikt aktiebolag, bildat och inkorporerat i Sverige i enlighet med svensk ratt. Bolaget har sitt sate i
Stockholm, Sverige. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med svensk raft och dess associations-
form styrs av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar 636700IALCXDTVXING25.
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Emittentens
huvudverksamhet

Prisma ar en nordisk snabbvdxande fastighetsdgare och fastighetsutvecklare inom modern behovs-
driven lagprishandel med fokus pd utveckling och langsiktig forvaltning av fastigheter avsedda for
l&gprisbutiker, dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger pé strategiska Idgen i Norden. Sedan
2016 har det underliggande fastighetsbesténdet i fonderna Alma Property Partners | och Aima
Property Partners Il vaxt genom projektutveckling och strategiska forvarv. | samband med att Prisma
grundades under &r 2022 av Aima Property Partners avskildes och forvarvades fastighetsbestandet
bestdende av fyra fastighetsportfélier av Prisma mot betalning i form av aktier, in i en nyetablerad
organisation med en sjalvstandig ledningsgrupp.

Bolaget expanderar och utvecklar sitt fastighetsbestdnd med en tydlig tillvaxtagenda moijlig-
gjord av snabbt beslutsfattande, flexibilitet, djup kunskap samt finansiell styrka. Genom nybygg-
nation och hyresgdstanpassningar skapar Prisma fastigheter som forvaltas med ett langsiktigt
perspektiv for att skapa varde for Prismas dgare och intressenter. Prismas fastighetsbesténd finns
pd strategiskt placerade ldgen med hog konsumenttillgdnglighet i snabbvdaxande regioner. Fastig-
hefterna kdnnetecknas av att de ligger i hogtrafikerade lagen i direkt anslutning fill motorvagar, riks-
vagar eller vid handelsplatser.

Emittentens storre
aktiedgare

Nedanst@ende tabell visar Bolagets dgarstruktur omedelbart fore Erbjudandet samt omedelbart
efter Erbjudandets genomforande under férutsattning att Over‘rilldelningsop‘rionen inte utnyttjas
respektive under forutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Informationen i nedan-
stdende tabell baseras pd antagandet aft Erbjudandet fulltecknas.

Per dagen for detta Prospekt utgors Bolagets storre aktiedgare, vars innehav overstiger fem
procent av antalet aktier och roster i Bolaget, av de som framgar av tabellen nedan. Prisma kontrol-
leras indirekt av Alma Property Partners | AB och Alma Property Partners Il AB ("Huvudaktiedagarna”).
Alma Property Partners | AB kontrollerar indirekt bolagen Alma Stémpeln Holding AB och ALPECT
Holding AB. Alma Property Partners || AB kontrollerar indirekt bolaget Alpect Il Holding AB.

| enlighet med vad som framgér nedan kommer det efter Erbjudandets genomférande inte att
finnas nagra kontrollerande aktiedgare i Prisma.

Aktiedagande efter
Erbjudandet vid full
teckning (om Over-
tilldelningsoptionen
inte utnyttjas)®

Aktiedagande efter

Erbjudandet vid full
teckning (om Over-
tilldelningsoptionen
utnyttijas till fullo)®

Aktiedigande fore
Erbjudandet

Antal stam-

aktier Antal

Aktieagare

Alma Stampeln

Holding AB" 25283737 21,03 25283737 15,37 25283737 15,37
ALPECT

Holding AB? 16441 1683 13,68 9910411 6,02 1366933 0,83
Alpect Il

Holding AB® 63563 486 52,87 63563 486 38,64 63563486 38,64
Bonnier Fastig-

heter Invest AB% 8 807 382 7,33 8 807 382 5,35 8 807 382 5,35
Totalt 114095768 94,90 107565016 65,38 99021538 60,19

1) Alma Stdmpeln Holding AB ar indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

2) ALPECT Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

3) Alpect Il Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners |1 AB.

4) Bonnier Fastigheter Invest AB ar heldgt av Bonnier Fastigheter AB.

5) Summan av antalet aktier/andelar for Alima Stdmpeln Holding AB, ALPECT Holding AB och Alpect Il Holding AB inkluderar hogst
7 981 608 aktier som ska dverlatas till bland annat ledande befattningshavare i samband med Erbjudandets genomforande.
Summan av antalet aktier/andelar for Alima Stdmpeln Holding AB, ALPECT Holding AB och Alpect Il Holding AB inkluderar Gven
totalt hogst 8 500 000 aktier som avses 6verl&tas till investerare i Huvudaktiedgarna (inklusive Bolagets styrelseordforande
Simon de Chateau) i samband med Erbjudandets genomférande. De personer som blir aktiecigare i Bolaget i samband med nu
namnda overlételser kommer att ingé lock-up-dtaganden pd i huvudsak samma villkor som de dtaganden som ingétts av
Sdljande aktieagare, Aima Stampeln Holding AB, Alpect Il Holding AB och Bonnier Fastigheter Invest.

Styrelse och ledande
befattningshavare

Bolagefts styrelse bestéar av Simon de Chéateau (styrelseordférande), Kristina Alvendal, Jacob
Annehed, Anna-Greta Sjoberg och Caroline Tivéus. Bolagets ledningsgrupp bestér av Fredrik Mdssing
(Chief Executive Officer), Martin Lindqvist (Chief Financial Officer), Johan Nielsen (Chief Operating
Officer), Thomas Hansen (Chief Development Officer, Sweden North & Norway), och Carsten Krebs
(Chief Development Officer, Sweden South & Denmark).

Revisor

Ernst & Young Aktiebolag ("EY”), med adress Hamngatan 26, 111 47 Stockholm, ar Bolagets revisor.
Gabriel Novella, auktoriserad revisor och medlem i FAR (yrkesinstitut for auktoriserade revisorer), ar
huvudansvarig revisor. EY har varit Bolagets oberoende revisor under hela den period som refereras
fill i den historiska finansiella informationen i Prospekteft.
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Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Finansiell nyckel- Utvalda resultatrékningsposter
information i " .
sammandrag For tremanaders-
perioden som
For rikenskapséaret som avslutades den
avslutades den 31 december 31 mars
Belopp i MSEK
Rorelsens hyresintdakter 345 187 67 94 77
Driftnetto" 330 170 65 85 74
Forvaltningsresultat 98 58 37 25 25
Periodens resultat hanforligt
fill moderbolagets aktiedgare -133 258 130 -30 -33
Periodens resultat -138 267 130 -30 -37

Utvalda balansrakningsposter och nettoskuld

Per den 31 december Per den 31 mars
Belopp i MSEK 2023 2022 2021 2024 2023
Totala tillg&ngar 6477 6121 1702 6974 6159
Eget kapital hanforligt
fill moderbolagets dgare 3046 2 855 777 3298 2827

Utvalda kassaflddesposter

For treménaders-
perioden som
For rikenskapséaret som avslutades den
avslutades den 31 december 31 mars

Belopp i MSEK 2022 2021

Kassaflode fran den I6pande

verksamheten -64 136 157 -12 30
Kassaflode frén investerings-

verksamheten -678 -1127 -626 87 -138
Kassaflode fran finansierings-

verksamheten 614 1132 483 130 64
Kassaflode for perioden -127 141 15 206 -44

Nedanstéende finansiella nyckelinformation redovisas i tillédgg till den information som ska
beskrivas i prospektets sammanfattning enligt Prospektférordningen.

Utvalda nyckeltal?

For treménaders-
perioden som
For rikenskapséaret som avslutades den
avslutades den 31 december 31 mars
Belopp i MSEK
Lé&ngsiktigt substansvarde 3196 2931 838 3462 2925
Soliditet, % 47,1 46,8 45,6 47,4 46,0
Avkastning pd eget kapital, % -4,7 14,7 20,4 -0,9 -1,3
Rdantebdrande nettoskuld 2 687 2421 665 2778 2470
Beldningsgrad netto, % 45,0 43,2 40,5 43,4 43,3
Beldningsgrad brutto, % 48,3 46,1 42,1 47,2 45,4
Genomsnittlig ranta, % 5,3 - - 5,2 5,1
Genomsnittlig kapitalbindning, &r 2,2 - - 2,4 3,0
Genomsnittlig rantebindning, ér 2,2 - - 2,4 2,5
Rantetackningsgrad justerad, ggr 2,1 - - 2,0 2,0

1) Skillnader i driftnetto mellan arsrapportering och kvartalsrapportering ar hanforligt till hantering av kostnader for fastighets-
administration, dar &rsrapportering exkluderar posten “fastighetsadministration” och kvartalsrapportering inkluderar posten
"fastighetsadministration” i berdkning av driftnetto.

2) Forvissa av de alternativa nyckeltalen som presenteras ovan redovisas endast siffror for rakenskapsaret 2023 respektive for
perioden 1 januari - 31 mars 2024, men inte for rakenskapsaren 2022 respektive 2021. Bolaget har i sédant fall inte uppmatt
dessa alternativa nyckeltal under rakenskapséren 2022 respektive 2021, och avsaknad av sédana nyckeltal redovisas, i fore-
kommande fall, med symbolen "-". Anledningen fill att Bolaget inte har uppmatt dessa alternativa nyckeltal under ndmnda
period dr att Bolaget bildades forst den 25 april 2022, innebdrande att sddan information inte finns tillganglig for rakenskaps-
aren 2022 respektive 2021.
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Specifika nyckelrisker fér emittenten

Vasentliga risk-
faktorer specifika
for emittenten

Vasentliga risker som ar specifika for Bolaget innefattar:

® Prisma dar foremdl fér risker relaterade till forandringar i fastighetsmarknaden och oscékerhet i
fastighetsvarderingar. En minskning av fastigheternas varde till foljd av férandrade marknads-
relaterade faktorer skulle pdverka vérderingen av Koncernens fastighetsportfélj, och ddrmed
ocksé Koncernens finansiella stdlining, negativt.

® Prismas verksamhet dar starkt beroende av ett f&tal personer med relevant erfarenhet, kompetens
och expertis. Férlust av nyckelpersoner och/eller oférméga att rekrytera kvalificerad personal
riskerar att leda till att Koncernen inte kan tillvarata vardefulla affarsmojligheter, och fé& en
vasentlig negativ effekt p&d Koncernens framtida verksamhet och I6nsamhet.

® Bolaget kan dsamkas vdsentliga forluster eller kostnader pé& grund av oférutsedda hédndelser som
péverkar fastigheterna och Prismas verksamhet, inklusive, men inte begransat till, brand, éver-
svamning, dolda fel eller brister avseende forvarvade fastigheter, markférorening, extrema vdader-
férhéllanden, eller andra olyckor eller olyckshdndelser.

® Tillgdngen till kapital, daribland I&nat kapital, ar avgérande fér Prismas framtida tillvéxt. Fram-
tida utveckling pé IGnemarknaden dr dock oséker och det finns ménga faktorer som péverkar
moijligheten fér Prisma att framgdngsrikt, eller dverhuvudtaget, anskaffa I&nat kapital och refi-
nansiera sina skulder efter dess forfallotid, inklusive i syfte att finansiera verksamhetens tillvaxt.

® Prisma ar foremdal fér risker relaterade till nybyggnation och anpassningsprojekt. Investerings- och
projektkostnader kan bli hégre én férvéntat. Det finns en risk att sddana férdndringar i investerings-
och projektkostnaderna inte kan kompenseras fullt ut genom héjda hyror eller sankta kostnader.

® Fastighetsmarknaden ar konkurrensutsatt, dar aktérernas konkurrenskraft bland annat ar bero-
ende av formdgan att genomféra fastighetsférvary till fordelaktiga villkor och férutse framtida
férandringar och trender i fastighetsbranschen. Om Prisma inte kan konkurrera pd ett framgdngs-
rikt satt och misslyckas med att genomfora forvarv i erforderlig omfattning kan det f& en vésentlig
negativ inverkan pd Prismas verksamhet och Bolagets framtida tillvéxt, resultat och férutsdtt-
ningar att uppnd sina finansiella mal.

® Prisma dar foremdl fér miljorelaterade och miljotekniska risker, bland annat pé grund av att over-
svamningar, stormar, brander och liknande klimatrelaterade hdndelser blir allt vanligare och
skulle, om de intraffar pé eller i ndrheten av Prismas fastigheter, kunna foranleda omfattande
kostnader for Prisma.

Nyckelinformation om viirdepapperen

Virdepappernas viktigaste egenskaper

Erbjudna
vdrdepapper

Erbjudandet omfattar 45 500 000 nyemitterade och 11 456 522 befintliga aktier i Prisma Proper-
fies AB, org. nr 559378-1700. ISIN-koden for Prismas stamaktier ar SEO022062055. Aktierna ar
denominerade i svenska kronor ("SEK”) och dr fritt dverl@tbara. Om inte annat anges eller framgar av
sammanhanget avses med “aktier” i detta Prospekt stamaktier i Bolaget.

Antalet emitterade
vdrdepapper

Bolagets aktiekapital uppgar per dagen for Prospektet till 505 090,418050 SEK, fordelat pé
119 021 538 stamaktier och 1 200 000 forlagsaktier. Aktiernas kvotvarde ar
0,004201330530724040 SEK.

Vid &rsstdmman som holls den 6 maj 2024 beslutades om indragning av samtliga 1 200 000
forlagsaktier. Indragningen av forlagsaktierna kommer aft ske vederlagsfritt och efter indragningen,
som forvantas att registreras hos Bolagsverket omkring den 20 juni 2024, kommer det endast att
finnas ett (1) aktieslag i Bolaget. Nar indragningen av forlagsaktierna registreras hos Bolagsverket
kommer Bolaget dven att registrera en ny bolagsordning, enligt vilken det enda aktieslaget i Prisma
bendmns som “aktier”.

Rattigheter som
sammanhdnger med
vdrdepapperen

Vid férsta dag for handel berattigar varje stamaktie innehavaren till en (1) rost vid bolagsstémma
och varje forlagsaktie berattigar innehavaren till tio (10) roster vid bolagsstamma. Alla stamaktier
kommer vid samma tidpunkt ha lika ratt till Bolagets tillgéngar vid likvidation och vinstutdelning.
Forlagsaktierna berdttigar inte till ndgra ekonomiska rattigheter. Stamaktierna medfor raft till
utdelning for forsta gdngen pd den avstdmningsdag for utdelning som infaller narmast efter
noteringen. Ratt till utdelning fillfaller personer som ar registrerade som dgare av stamaktier i den
av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda aktieboken pé den av bolagsstdmman faststallda
avstamningsdagen.

Om Prisma genom kontant- eller kvittningsemission ger ut nya akfier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktiedgarna foretrddesratt att teckna sig for sddana vardepapper i forhallande till
det antal aktier de dger sedan tidigare. Det finns i bolagsordningen inte négra begransningar av
Prismas moijligheter att utfarda nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med avvikelse frén
aktiedgarnas foretradesratt enligt aktiebolagslagen.

Aktierna i Bolaget kommer per forsta dag for handel att vara fritt éverlétbara i enlighet med
svensk ratt. Rattigheterna som sammanhdnger med aktierna, inklusive rattigheterna enligt bolags-
ordningen, kan enbart dndras i enlighet med forfarandena i aktiebolagslagen.
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Utdelningspolicy Prismas mélsdttning ar att generera den hogsta mojliga langsiktiga totalavkastningen for sina
aktieagare. Vid faststallandet av utdelningens storlek tas hdnsyn till Bolagets framfida investerings-
behov, allmdnna stdllning och Bolagets utveckling. Prisma ska fortsatta att vaxa och enligt styrel-
sens bedomning genereras den hogsta mojliga langsiktiga totalavkastningen genom att &terinves-
tera vinster i verksamheten for att mojliggéra ytterligare tillvaxt genom nyutveckling och forvarv. Till
folid av defta uppstar ett likviditetsbehov som medfor att framtida utdelning kommer vara lag eller
utebliven de ndrmaste aren.

Var kommer virdepapperen att handlas?

Upptagande Den 21 maj 2024 beddomde Nasdaqg Stockholms bolagskommitté att Prisma Properties AB uppfyller

till handel noteringskraven fér den reglerade marknaden som drivs av Nasdaqg Stockholm AB. Nasdaq
Stockholm kommer att godkdnna en ansokan for upptagande till handel av Bolagets aktier pé
Nasdaqg Stockholm, villkorat av sedvanliga villkor, daribland aft Bolaget skickar in en sddan ansékan
och att spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast p& noteringsdagen. Handeln berdknas
pd&borjas den 18 juni 2024. Bolagets aktier kommer att handlas i SEK pé& Nasdag Stockholm.

Vilka nyckelrisker ér specifika for viirdepapperen?

Vasentliga risk- Vasentliga risker som ar specifika for Erbjudandet och Bolagets aktier innefattar:
faktorer specifika ® Fore Erbjudandet har det inte funnits n&gon ordnad handel fér Prismas aktier. Det finns en risk att
fér vardepapperen en aktiv och likvid marknad inte utvecklas eller, om en s&dan utvecklas, att den inte kan upprétt-

hdllas efter slutférandet av Erbjudandet.

® Huvudaktiedgarna kommer efter Erbjudandet att fortsatta ha ett vasentligt inflytande over
Koncernen och dess verksamhet och intresset hos dessa aktiedgare kan skilja sig frédn intresset
hos andra aktiedgare.

® Forsdljiningar av aktier av befintliga aktieadgare kan fé& aktiepriset att sjunka. Varje avyttring av en
betydande mdngd aktier i Bolaget av Sdljande aktiedgare eller Bolagets ovriga nuvarande aktie-
dgare kan orsaka att marknadspriset p& Bolagets aktier sjunker, och forsaémra Bolagets mojlig-
heter att anskaffa kapital i framtiden.

® Framtida emissioner kan féranleda utspddning fér aktiedgare samt inverka negativt p& aktie-
kursen.

® |nvesterare med en annan referensvaluta dn svenska kronor kommer att utsdttas for en valutarisk
nar de investerar i aktier i Bolaget.

® |nga sdkerheter har stallts fér Cornerstone Investors-Gtaganden.

Nyckelinformation om erbjudandet av vardepapper till aliménheten och upptagandet till handel pé en
reglerad marknad

Pa vilka villkor och enligt vilken tidplan kan jag investera i dessa viirdepapper?

Allméanna villkor Erbjudandet omfattar 56 956 522 aktier, varav 45 500 000 ar nyemitterade aktieroch 11 456 522
ar befintliga aktier som erbjuds av de Sdljande aktiedgarna. Erbjudandet ar uppdelat i tvé delar:
1. Erbjudande fill allmé&nheten i Sverige, och
2. Erbjudande till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

For att tacka eventuell dvertilldelning i samband med Erbjudandet har den sdljande akfiedgaren
ALPECT Holding AB utfardat en overtilldelningsoption till Joint Global Coordinators att forvarva ytter-
ligare hogst 8 543 478 aktier i Erbjudandet av den sdljande aktiedigaren ALPECT Holding AB ("Over-
tilldelningsoptionen”). Under forutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttias till fullo kommer
Erbjudandet att omfatta 65 500 000 aktier, vilket motsvarar cirka 39,8 procent av det totala antalet
aktier i Bolaget efter Erbjudandets genomforande.”

"Joint Global Coordinators” avser ABG Sundal Collier AB ("ABG”), Nordea Bank Abp, filial i
Sverige ("Nordea”) och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”).

1) Efter Erbjudandet (och indragning av samtliga 1 200 000 forlagsaktier i Bolaget) kommer det endast att finnas
ett (1) aktieslag i Bolaget.
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Priset i Erbjudandet

Priset for aktierna i Erbjudandet ar 27,50 SEK per aktie. Priset i Erbjudandet har faststdllts av
Bolagets styrelse och Huvudaktiedgarna i samrad med Joint Global Coordinators baserat pd& de
diskussioner som foregétt de &taganden som gjorts av Cornerstone Investors och vissa andra institu-
tionella investerare, rédande marknadsforhéllanden samt en j@mforelse med marknadspriset for
andra jamforbara boérsnoterade bolags aktier. Courtage utgér ej.

Anmalningsperiod
och anmdalan

Allmdanheten i Sverige: Anmdlan ska ske under perioden 10 juni 2024 till och med den 17 juni 2024.
Anmalan frén allmdanheten om forvarv av aktier ska avse [dgst 300 aktier och hogst 40 000 aktier, i
jdmna poster om 100 aktier.

Institutionella investerare: Anmalan ska ske under perioden 10 juni 2024 till och med den 17 juni
2024. Anmalan frén institutionella investerare i Sverige och utlandet ska ske till Joint Global
Coordinators (i enlighet med sarskilda instruktioner).

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av styrelsen for Prisma och Huvudaktiedgarna i samréid med
Joint Global Coordinators, varvid mélet kommer att vara att uppnd en stark institutionell dgarbas
och en bred spridning av aktierna bland allmdnheten, samt att mojliggéra en regelbunden och likvid
handel med aktierna p& Nasdag Stockholm.

Till allméanheten i Sverige: Tilldelningen ar intfe beroende av ndr under anmalningstiden anmalan
inges. Endast en anmalan per forvarvare fér goras. Tilldelning berdknas ske omkring den 18 juni
2024. Snarast darefter kommer avrakningsnota att sdndas ut.

Till institutionella investerare: Vid beslut om tilldelningen efterstravas att Prisma far en stark institu-
fionell dgarbas. Fordelning bland de institfutioner som Idmnat intresseanmalan sker helt
diskretionart. Cornerstone Investors dr emellertid garanterade tilldelning i enlighet med sina respek-
tive &taganden. Omkring den 18 juni 2024 berdknas besked om ftilldelning erhéllas, varefter
avrakningsnotor utsdnds.

Betalning

Allmdnheten i Sverige: Betalning for tilldelade aktier ska erldggas enligt instruktioner pé utsand
avrakningsnota.

Institutionella investerare: Full betalning for tilldelade aktier ska erldggas kontant senast den
20 juni 2024, enligt anvisningar p& utsdnd avrakningsnota.

Registrering

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda aktier berdknas for séval allmdnheten som for
institutionella investerare ske omkring den 20 juni 2024, varefter Euroclear sénder ut en VP-avi som
utvisar det antal aktier som har registrerats p& mottagarens VP-konto eller servicekonto. Avisering till
aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner.

Villkor for
Erbjudandets
fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av (i) att Prisma, Saljande akfiedgare och Joint Global Coordinators traffar
avtal om placering av aktierna omkring den 17 juni 2024 ("Placeringsavtalet’), (ii) att vissa villkor i
Placeringsavtalet uppfylls, (iii) att Placeringsavtalet inte sdgs upp, samt (iv) att infresset for Erbju-
dandet enligt Joint Global Coordinators, Huvudaktiedgarnas och Prismas bedomning ar tillrackligt
stort for att en dndamalsenlig handel i aktien ska kunna uppnds. Om Erbjudandet aterkallas
kommer detfta att offentliggoras via pressmeddelande senast pd morgonen den 20 juni 2024 och
inkomna anmalningar kommer att bortses fréin och eventuell inbetald likvid kommer att &terbetalas.

Utspddning

Emission av nya aktier i samband med Erbjudandet kan medfora en 6kning av antalet aktier i
Bolaget med 45 500 00O aktier, vilket motsvarar en utspadning med 27,7 procent av aktierna i
Bolaget, baserat pd antalet utestdende aktier i Bolaget efter genomférandet av Erbjudandet och
indragningen av forlagsaktierna.

Tidtabell for
Erbjudandet

Anmalningsperiod for allmédnheten: 10 juni — 17 juni 2024
Anmalningsperiod for institutionella investerare: 10 juni — 17 juni 2024
Forsta dagen for handel i Bolagets aktier: 18 juni 2024

Likviddag: 20 juni 2024

Kostnader for
Erbjudandet och
upptagandet till
handel

Prisma kommer att erhélla cirka 1 250 MSEK fére avdrag for fransaktionskostnader fréin den
nyemission som ska genomfdras inom ramen fér Erbjudandet, under antagande atf Erbjudandet
fulltecknas. Prismas totala kostnader hanforliga till Erbjudandet och upptagandet till handel av
Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm, inklusive betalning till emissionsinstitut och andra rédgivare,
samt évriga uppskattade transaktionskostnader, berdknas uppgé till cirka 67 MSEK.
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Sammanfattning

Vem dr erbjudaren och/eller den person som ansoker om upptagande till handel?

Erbjudaren av varde- Erbjudaren ar Prisma Properties AB och de Sdljande aktiedgare som éterfinns i tabellen nedan.

apperen
papp Registrerings-

land och
LEl-kod Legal form jurisdiktion

Ingmar Bergmans

Alma Vaxjo | gata 4,114 34 Privat

Holding AB" Stockholm 894500XX00UWFHNLOR84 aktiebolag Sverige
Ingmar Bergmans

ALPECT gata 4,114 34 Privat

Holding AB? Stockholm 894500XWUHB4SIBQ1710 aktiebolag Sverige

1) Alma Vaxjo | Holding AB ar indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.
2) ALPECT Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

Den som ansdker Den som ansoker om upptagande till handel ar Prisma Properties AB.
om upptagande
till handel

Varfor upprdttas detta prospekt?

Motiven till Styrelsen, Prismas ledande befafttningshavare och Huvudaktiedgarna anser att Erbjudandet och
erbjudandet samt noteringen av Bolagets akfier ar ett naturligt och viktigt steg i Prismas vidare utveckling, och har
anvdndning av darfor ansdkt om notering av Bolagets aktier pd Nasdag Stockholm. Med en stark tillvéxtambition
emissionslikvid har styrelsen beslutat att notera Prismas aktier pd Nasdaq Stockholm for att framforallt bredda

dagarbasen, forbattra kapitaltillgéngen och underldtta framtida forvarv genom att kunna anvanda
Bolagets aktier som betalmedel. Erbjudandet och noteringen av Prismas aktier pd Nasdaq
Stockholm forvantas dartill 6ka medvetenheten och starka profilen genfemot Prismas infressenter.

Genom den nyemission som Bolaget kommer aft genomfora i samband med Erbjudandet
berdknas Prisma erhalla cirka 1 250 MSEK, fére avdrag for transaktionskostnader i Erbjudandet om
cirka 67 MSEK. Nettolikviden som Prisma erhaller, forutsatt att Erbjudandet fulltecknas, kommer att
uppgd till cirka 1 183 MSEK. Bolaget avser att anvdnda den uppskattade nettolikviden fran Erbju-
dandet for aft driva sin fortsatta tillvaxtstrategi genom utveckling och fastighetsinvesteringar pé
sfrategiska platser i Norden, samt optimering av Bolagets kapitalstruktur. Bolaget avser att allokera
den uppskattade nettolikviden frén Erbjudandet enligt foljande prioritetsordning: (i) finansiering av
utvecklingsprojekt, (ii) forvarv i enlighet med Prismas strategi, och (iii) optimering av Bolagets kapi-
talstruktur. Styrelseledaméter och ledande befattningshavare eller andra anstallda i Prisma kommer
infe att filldelas aktier som emifterats inom ramen for nyemissionen i Erbjudandet, utan kommer
endast att kunna férvarva befintliga aktier i Erbjudandet.

Intressen och ABG, Nordea och Swedbank ar Joint Global Coordinators i samband med Erbjudandet och note-

intressekonflikter ringen av Bolagets aktier pd Nasdag Stockholm. Joint Global Coordinators tillhandahaller finansiell
raddgivning och andra tjanster till Prisma och Huvudaktiedgarna i samband med Erbjudandet, for
vilka de kommer att erhélla sedvanlig ersattning. Den sammanlagda ersdttningen kommer att vara
beroende av Erbjudandets framgdng. Joint Global Coordinators har dven, fran tid till annan,
tillhandahallit, och kan i framtiden komma aftt tillhandahalla, Bolaget, Huvudaktiedgarna och
narstdende till Huvudaktiedgarna finansiella tjdnster inom ramen for den dagliga verksamheten och
i samband med andra transaktioner. Nordea och Swedbank dr vid dagen for Prospektet langivare fill
Bolagef.

Roschier Advokatbyré AB ("Roschier”) ar legal raddgivare till Huvudaktiedgarna och Bolaget i
samband med Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm. Roschier
tillhandahéller juridisk rddgivning och andra tjdnster till Bolaget och Huvudaktiedgarna i samband
med Erbjudandet, for vilka Roschier kommer att erhélla sedvanlig ersdttning. Roschier har vidare,
fran tid till annan, tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahélla, Bolaget, Huvud-
aktiedgarna och narstéende till Huvudaktiedgarna juridisk rédgivning inom ramen fér den dagliga
verksamheten och i samband med andra fransakfioner.
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

En investering i vardepapper ar forenad med risk.

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och vik tiga
omstandigheter som anses vasentliga for Prismas
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna
hanfor sig till Prismas verksamhet, bransch och
marknader, och omfattar vidare operationella risker,
legala och regulatoriska risker, skatterisker, finan-
siella risker samft riskfaktorer hanforliga till Bolagets
vardepapper. Bedomningen av vasentfligheten av
varje riskfaktor ar baserad pé sannolikheten for dess
forekomst och den forvantade omfattningen av dess
negaftiva effekter. | de fall riskernas forvantade nego-
fiva effekt intfe har kunnat kvantifieras har vasentlig-
heten graderats pé en kvalitativ skala med beteck-
ningarna (i) 1&g, (i) medelhog och (iii) hog. | dessa fall
har Bolaget dven graderat sannolikheten for riskens
mafterialiserande med anvdndning av motsvarande
skala. | enlighet med Prospektforordningen ar beskriv-
ningen av de riskfaktorer som anges nedan inte
uttdmmande, utan dr begrdnsad till att avse sddana
risker som ar specifika for Bolaget och/eller varde-
papperen och vasentliga for att kunna fafta ett
valgrundat investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan ar baserad pé information
som finns tillganglig per dagen for detta Prospekt.
Om nagon oférutsedd héandelse skulle intraffa kan
det infe uteslutas aft Bolagets bedomning av
riskernas vasentlighet helt eller delvis blir inaktuell.
De riskfaktorer som Bolaget for ndrvarande beddmer
ar de mest vasentliga presenteras forst i varje kate-
gori, medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan
sarskild rangordning.

Risker relaterade till Prismas bransch, marknad
och verksamhet

Risker relaterade till forandringar i
fastighetsmarknaden och osdkerhet i
fastighetsvarderingar

De viktigaste marknadsrelaterade faktorerna vid
vardering av Koncernens fastigheter ar utbudet och
efterfrigan pd kommersiella fastigheter, samt den
avkastning som investerare ar villiga aftt acceptera
nar de forvarvar fastigheter. Fastighetsmarknaden
paverkas av vakansgraden p& marknaden, som i sin
tur p&verkas av flera faktorer pé& bé&de mikro- och
makroniva, till exempel negativa férandringar i det
allmanna ekonomiska klimatet, forandringar inom
beteenden till foljd av 6kad e-handel eller en

pandemi, samt andra omvarldsfaktorer. Det tillgadng-
liga utbudet av kommersiella fastigheter péverkas
ocksé av bygg-, drift- och underhéllsarbeten. Dessa
typer av marknadsrelaterade aspekter och eventuella
férandringar ar sédana som Bolaget typiskt sett inte
har ndgon kontroll 6éver. En minskning av fastig-
heternas varde till foljd av férdndrade marknads-
relaterade faktorer skulle pé&verka varderingen av
Koncernens fastighetsportfolj, och ddrmed ocksé
Koncernens finansiella stdlining, negaftivt. En
férsamrad finansiell stallning kan i sin tur f& en
negativ inverkan pé& Bolagets verksamhet, daribland
mojligheten att skapa tillvaxt.

Bolaget beddmer aft sannolikheten for att risken
ovan materialiseras ar medelhog. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
hog.

Ytterligare faktorer som péverkar Bolagets risk-
exponering i férhéllande till fastighetsvarderingar
inkluderar framatblickande antaganden som ar
behaftade med osdkerhet. Defta inkluderar exem-
pelvis antaganden om hyresnivéer, uthyrningsgrad,
driftkostnader, fastigheternas skick och marknads-
specifika anfaganden om exempelvis makroekono-
misk utveckling, allm&nna ekonomiska frender,
regional ekonomisk utveckling, sysselsdttningsgrad,
utbud och produktionstakt for nya fastigheter, forand-
ringar i infrastrukturen, inflation och réntenivéerna i
Sverige. Def finns darfor en risk for att underliggande
anfaganden i tidigare eller framtida varderingar av
Koncernens forvaltningsfastigheter visar sig vara
felaktiga, vilket kan innebdra aft Prismas varderingar
inte &terspeglar ett framtida forsdliningsvdrde. Prisma
anvander externa varderingskonsulter for att vardera
Koncernens fastigheter, och fastighetsvardet fast-
stdlls genom séval ortspris som avkastningsvarde.
Om underliggande antfaganden och parametrar for
varderingen av Koncernens fastighetsbestédnd
férandras eller visar sig vara felaktiga, kan det f& en
vasentlig negativ effekt p&d Koncernens resultat och
finansiella stallning. En forsdmrad finansiell stallning
kan i sin tur f& en negativ inverkan pé& Bolagets verk-
samheft, bland annat moéjligheten att skapa fillvaxt.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
ovan materialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar hog.
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Risker relaterade till genomférda eller framtida
forvarv

Koncernen har sedan bildandet genomfort flera
fastighetsforvary, b&dde genom direkta forvarv av
fastigheter och/eller mark och indirekt genom forvarv
av akfier i fastighetsdgande bolag. Fastighetstrans-
aktioner utgor en central del av Koncernens verk-
samhet och Koncernen utvarderar regelbundet poten-
tiella fastighetsforvarv som anses ligga i linje med
Koncernens forvarvsstrategi och strategiska mél.
Fastighetstransaktfioner ar forenade med vissa
osdkerheter och risker. Vid fastighetsforvarv kan det
exempelvis foreligga osdkerhet avseende hantering
av hyresgdster, kostnader for miljosanering, personal,
ombyggnad och hantering av tekniska problem,
myndighetsbeslut samt uppkomsten av fvister relate-
rade fill forvarvert eller fastighetens skick. Def finns
vidare en risk aft oférutsedda kostnader uppstar for
Koncernen vid genomférda eller framtida forvarv och
aft séddana oidentifierade risker kan komma att ha en
negativ inverkan pé& Koncernens resultat och kassa-
flode. Framtida forvarv kan ocksé innefatfta
araganden fr&én Koncernen att betala ytterligare
kopeskilling till saljare av fastigheter. S&ddana
filléggsbetalningar kan ha en negativ inverkan pé
Koncernens resultat och kassaflode.

Prisma engagerar regelmassigt valrenommerade
och kompetenta rédgivare for att stédja Koncernen i
storre forvarvsprocesser. Det kan dock forekomma att
Prisma, i samband med enklare forvarv av mark
direkt frén kommuner, genomfér forvarvet helt eller
delvis utan stéd av externa rédgivare. Prisma
bedomer aft Koncernen, tillsammans med sina
réddgivare, vanligtvis lyckas skapa sig en god bild av
aktuella forvarvsobjekt. Det finns dock alltid en risk
att Prisma gor felaktiga bedomningar i samband
med den due diligence-granskning som genomfors i
samband med fastighetsforvary, eller inte formér
uppmdarksamma alla relevanta risker forenade med
ett sarskilt forvarv. | samband med fastighetsforvary
genomférs exempelvis undersokningar av markforhél-
landena pé det aktuella forvarvsobjektet, bland
annat for att utvardera forekomsten av miljogifter,
behov av sanering och markens barighet. Det dr infe
sakert aft genomforda undersokningar identifierar
alla brister i marken. | samband med tidigare poten-
fiella fastighetsforvarv har utfallet av Koncernens
markundersokningar i vissa fall lett till att Prisma
valt att inte fullfolja deft tilltdnkta forvarver. Om
Koncernen, i samband med markundersékningar som
sker med anledning av forvarv, inte formér identifiera
brister i marken kan Koncernen behéva sté for kostno-
derna for att &tgdrda bristerna, exempelvis i form av
marksanering.

Vidare kan saljare av fastigheter ha ekonomiska
sv@righeter och darfor inte vara villiga eller ha
formaga att betala ersattning i form av exempelvis
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garantiansprak till foljd av brister p& den forvarvade
fastigheten. Det finns dessutom alltid en risk att
fastighetsmaklare eller andra parter som agerar for
saljarens rakning agerar utanfor sitt uppdrag eller
ldmnar felaktig information, och det kan darmed
foreligga en risk for att Prisma infe kommer att kunna
vinna framgéng med eventuella skadestéindsansprék
mot sddana parter eller sdljaren. Dartill ar fastighets-
tfransaktioner forenade med subjektiva antfaganden
om framfiden, inklusive varderingen av de befintliga
hyresgdsternas langsiktiga betalningsforméga samt
fastighefstekniska antaganden, vilka kan visa sig
vara felaktiga. Felaktiga beddmningar kan leda fill
nedskrivningsbehov, okade kostnader och att
Koncernen inte uppnér forvéntad avkastning eller att
avkastning pd& dess genomforda investeringar helt
uteblir, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ
effekt p& Koncernens intjagningsférmaga.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negaftiva inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till nybyggnation och
anpassningsprojekt

Prismas verksamhet bestér huvudsakligen av
nyutveckling av moderna fastigheter som hyrs ut till
Koncernens hyresgdster, och till viss mén av anpass-
ning av ett befintligt fastighetsbestdnd efter hyres-
gasternas 6nskemél genom om- och tillbyggnationer
samt hyresgdstanpassningar. For att kunna erbjuda
attraktiva och andamaélsenliga lokaler till sina hyres-
gaster genomfor Prisma |6pande projekt i form av
nybyggnation och lokalanpassning av hela fastig-
heter till specifika hyresgdster. De fastigheter och
den mark som Prisma forvarvar ar ofta avsedd aff
tillgodose en specifik hyresgdsts behov, och kort efter
forvarvet inleds byggprojekt i enlighet med hyres-
gdstens dnskemal och anvisningar. Byggnationerna
utfors ofta av ett fétal utvalda underleverantérer och
entreprendrer som Prisma anlitar p&d marknadsmdas-
siga branschvillkor och med vilka Prisma har eft [&ing-
varigt samarbete. Darutover forekommer det att
Koncernen anlitar lokala entreprendrer. Vid majori-
teten av Prismas byggnationer kontrakteras en
huvudansvarig entreprenor genom sé kallad total-
entreprenad, vilket innebdr att Koncernen, i hdndelse
av eventuella brister i samband med byggprojektef,
kan rikta eventuella ansprék eller krav till den huvud-
ansvariga enfreprendren. | vissa byggprojektet anlitas
dock ett flertal entreprendrer genom sé kallad delad
entreprenad. | férhéllande till sédana delade entre-
prenader finns det en risk att Koncernen f&r svart att
utkradva ansvar i hdndelse av brister, effersom det
saknas en huvudansvarig enfreprenor. Det kan i sin
tur leda till att oférutsedda kostnader uppstér for
Koncernen. | samband med att byggnaden har



Riskfaktorer

fardigstallts tilltrader hyresgdsten fastigheten.
Per den 31 mars 2024 hade Koncernen pé&géende
projekt om cirka 353 MSEK, varav cirka 159 MSEK
aterstér aft investera. Per den 31 mars 2024 uppgick
Prismas portfolj av planerade projekt de kommande
fre &ren till cirka 1 900 MSEK. Nybyggnation och
storre anpassningsprojekt ar forknippade med
kostsamma investeringar. Investerings- och projekt-
kostnader kan bli hogre an forvantat fill folid av
exempelvis forseningar, felkonstruktion, gransdrag-
ningskonflikter, eventuella arbetsplatsolyckor, brister
i markférhéllandena p& Koncernens fastigheter
(exempelvis relaterade till markens barighet och
fororeningar) och andra ofdrutsedda handelser,
inklusive forandringar i regelverk eller detaljplaner.
Det finns en risk att sédana foradndringar i investe-
rings- och projektkostnader inte kan kompenseras
fullt ut genom hojda hyror eller sankta kostnader.
Prisma samarbetar vidare med strategiska leve-
rantorer for leverans av material och specialanpassade
I6sningar i samband med byggnation, samt entre-
prenadtijanster for utforandet av olika typer av
arbeten pa fastigheterna. Inképen samordnas for
att uppnd hogre kvalitet och minskade kostnader.
Prisma anvander sig av etablerade leverantorer som
Koncernen har goda relationer med i syfte att minska
risken for att leverantorerna inte fullfoljer sina
ataganden. Om en viss leverantor eller entreprenor
inte formar att fullfolja avtalen, till exempel genom
att inte leverera ratt utrustning av ratt kvalitet i raft
fid, eller om samarbetet med en viss leverantor eller
enfreprendr avbryts eller inte fungerar val, kan det
leda till vasentliga forseningar av Prismas bygg-
projekt. Sddana forseningar kan innebdra att Prismas
hyresgdsters filltrade ftill lokaler forsenas, vilket kan
innebdra merkostnader, minskade hyresintdkfer och
minskat kassaflode for Koncernen. For det fall att
avtal med viktiga leverantoérer eller enfreprendrer
skulle upphéra med kort varsel, eller om viktiga leve-
rantorer eller entreprenorer skulle forsattas i konkurs
eller bli foremal for likvidation, foreligger dessutom
en risk aff Prisma infe kommer att kunna anlita en
annan leverantor eller entreprendr till motsvarande
villkor eller med kort varsel, vilket kan leda fill 6kade
kostnader for leverantors- eller entreprenadtjdnster
samt skapa férseningar i projekten. Dessutom kan
Koncernens mojligheter att erhélla ersattning for
brister avseende avslutade byggprojekt péverkas om
byggentreprendren forsatts i konkurs. Exempelvis har
enfreprendren Fastec Sverige AB, som anlitades i
samband med byggprojektet pd Koncernens fast-
ighet Skullen 1, efter projektets slutforande forsatfts i
konkurs. Entreprendren har en forsékring uppgéende
fill fem procent av den konfrakterade summan och
som loper under projektets garantiperiod, och Koncer-
nens mojlighet att erh&lla kompensation fér even-
fuella brister i relation till byggprojektet ar darmed
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beroende av férsdkringens omfattning. Om nédgon av
riskerna ovan materialiseras i forhallande till Prismas
storre projekt kan det medfora okade kostnader eller
inkomstbortfall for Prisma, vilket riskerar att f& en
vasentlig negativ effekt p& Koncernens finansiella
stallning eller resultaft.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft
riskerna ovan materialiseras ar medelhog.

Om riskerna materialiseras bedomer Bolaget att den
negafiva inverkan ar medelhog.

Utover risker kopplade fill leverantoérers fullfol-
jande av sina &dtaganden finns en risk att leverantorer
som Prisma anlitar infe uppfyller uppstallda miljdkrav
eller arbetsvillkor inom ramen for sitt arbete, vilket
riskerar att skada Prismas varumarke och renommé.
Defta kan i sin fur f& en negativ effekt p&d Prismas
verksamhet och framtida intakter, resultat och forut-
sattningar att uppné sina finansiella mal.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft
riskerna ovan materialiseras ar ldg. Om riskerna
mafterialiseras bedémer Bolaget att den negativa
inverkan ar l&g.

Risker relaterade till avkastningen frén
fastigheterna
Koncernen dr beroende av avkastningen frén sina
fastigheter, vilken i stor utstrackning péverkas av
storleken pé& hyresintdkter, utgifter och kostnader for
drift- och underhéllsarbeten, ombyggnation och
forvaltning av fastigheterna, samt nodvandiga fastig-
hetsinvesteringar. Hyresnivéerna och dérmed
Prismas hyresintakter péverkas bland annat av efter-
frégan och utbudet pd lokaler avsedda for handel.
Darutover péiverkas Koncernens hyresintakter av
fastigheternas uthyrningsgrad, hyresnivéaernas
utveckling och hyresgdsternas betalningsformaga.
Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor del av
den allmanna och regionala konjunkturutvecklingen
och péverkas av flera makro- och regionalekono-
miska faktorer sisom sysselsdttningsutveckling,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt och
andra demografiska trender, inflation, rantenivéer
och tillgéng till finansiering. Uthyrningsgrad och
hyresnivéer paverkas, precis som Koncernens verk-
samheft i ovrigt, dven av andra faktorer utanfor
Koncernens konftroll, sésom det rédande sdkerhets-
politiska laget, inklusive geopolitisk instabilitet, krig
och konflikter, vilka praglas av ofdérutsagbarhet och
dess formaga att utvecklas och eskalera snabbt,
samt de direkta och indirekta l&ngsiktiga effekterna
som detta har p& den globala och svenska ekonomin.
Koncernen tilldmpar s& kallade "double-net”- och
“triple-net”-avtal i férh&llande till sina hyresgdster,
vilket innebdr att hyresgdsten, utover hyran, betalar
de flesta kostnader som beldper pé fastigheten.
Avtalskonstruktionen innebdr att det finns en relativt
god kostnadskontroll och forutsagbarhet vad galler
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Koncernens utgifter rorande drift och underhélls-
arbeten. Prismas hyresavtal stracker sig vidare over
en langre tid och har ingétts med framst ledande
l&gprisaktdrer (vanligtvis storre kedjor med tillvaxtpo-
tenftial), vilket Prisma beddmer bidrar till att skapa
stabila hyresintakter for Koncernen. Om uthyrnings-
graden eller hyresnivéerna, trots defta och pé& grund
av faktorer som ligger utanfor Prismas konfroll,
sjunker eller om Koncernens hyresgdsters forméga
aft betala hyror eller andra avgifter fill Koncernen
forsamras, kan Prismas finansiella stallning och
resultat paverkas negativt.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar lédg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar l&g.

Prisma verkar pé en konkurrensutsatt marknad

En cenfral del av Prismas verksamhet och en bety-
dande faktor for att Koncernen ska kunna uppné sina
finansiella mé&l ar formégan att identifiera och
genomfoéra forvarv inom ramen for Prismas forvarvs-
sfrategi. Fastighetsmarknaden ar konkurrensutsaftt,
dar aktérernas konkurrenskraft bland annat ar bero-
ende av forméagan att genomfora fastighetsforvary
fill fordelaktiga villkor och férutse framtida forand-
ringar och trender i fastighetsbranschen. Dartill
konkurrerar Prisma om att b&de attrahera nya och
behalla befintliga hyresgdster, baserat pé& bland
annat fastighetslage, hyror, ytstorlek, tillganglighef,
kvalitet, hyresgasttillfredstallelse, bekvamlighet och
Prismas renommé. Om ytterligare fastighetsbolag
etablerar sig p&d de marknader ddr Prisma ar verk-
samt skulle Bolagets konkurrens oka, vilket skulle
kunna péverka Prismas forméga att forvarva nya
fastigheter. Vidare skulle Bolagets konkurrenskraft
kunna péverkas negativt om s&dana konkurrenter har
storre resurser, storre finansiell kapacitet for att sté
emot nedgéingar pé fastighetsmarknaden, ar battre
pa att behd&lla kompetent personal eller reagerar
snabbare pé forandringar i hyresgdsternas behov.

| den mé&n Prisma expanderar utanfor sina primdra
geografiska marknader, Danmark, Norge och Sverige,
finns det dessutom en risk for att Bolagets konkur-
renter i storre utstrackning kan dra nyfta av sin lokala
marknadskannedom for att konkurrera med Bolaget.
Om Prisma inte kan konkurrera pé ett framgéngsrikt
satt och misslyckas med att genomfora forvarv i
erforderlig omfattning kan det f& en vdsentlig negativ
inverkan pé& Prismas verksamhet och Bolagets fram-
tida tillvaxt, resultat och férutsdttningar att uppnd
sina finansiella mal.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.
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Risker relaterade till forméagan att rekrytera och
behalla kvalificerad personal och ledningspersoner
Perden 31 mars 2024 har Koncernen 11 anstallda,
och dess verksamhet ar darmed starkt beroende av
ett f&tal personer med relevant erfarenhet, kompe-
tens och expertis, daribland ledande befattnings-
havare och personer med specialistkompetens inom
bland annat affarsutveckling och goda relationer
med ledande lagprisaktorer. Dessa personer ar
centrala for genomférandet av Koncernens fillvaxt-
sfrategi och for att Prismas verksamhet ska kunna
utvecklas pé& eft framgéngsrikt satt framdver. Med
anledning av att antalet anstdllda i Prisma ar f&, ar
stora delar av Koncernens fastighetsforvaltning och
annan administration outsourcad. Varje enskild
medarbetare ar darfor mycket viktig och har stor
inverkan pé& Prismas utveckling. Om négon av
Prismas ledande befattningshavare eller andra
nyckelpersoner avslutar sin anstdllning hos Prisma,
och Prisma infe lyckas ersatta dem i fid med andra
medarbetare som kan bidra likvardigt till verksam-
heten, kan det orsaka storningar i Prismas verk-
sambhef, vilket kan ha en vasentlig negaftiv inverkan
pé& Prismas tillvaxt och, i sin tur, Prismas resultat.

For utvecklingen av Prismas verksamhet ar det
dessutom viktigt att Bolaget fortlopande rekryterar
ny, kompetent personal. Oférméaga att rekrytera
erfarna, kvalificerade och utbildade medarbetare i
raft tid, eller om flera av Koncernens anstallda skulle
avsluta sina anstallningar samftidigt, skulle kunna
pé&verka Koncernen negativt. Forlust av nyckelper-
soner och/eller oférmaga att rekrytera kvalificerad
personal i fillracklig utstrackning riskerar att leda fill
att Koncernen infe kan ftillvarata vardefulla affars-
moijligheter. Detta kan i sin tur f& en vasentlig negativ
effekt p& Koncernens framtida verksamhet och
|6nsamhet.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
ovan materialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negaftiva inverkan ar hog.

Milj6 och miljétekniska risker

Enligt principen i gallande miljolagstiftning om att
foérorenaren betalar ar den som bedrivit den verk-
samhet som har orsakat en fororening ansvarig for
efterfoljande sanering. Om det inte gér att identifiera
fororenaren, eller om fororenaren inte kan héllas
ansvarig, kan i andra hand fastighetsagaren hallas
ansvarig for sanering och tillhérande kostnader. Folj-
aktligen finns det en risk att bolag inom Koncernen
hélls ansvariga for fororeningar pé framtida
forvarvad egendom som orsakats av tidigare verk-
samhefsutovare, liksom att Koncernbolag som verk-
samhetsutovare halls ansvariga for féroreningar och
&laggs aft vidta saneringsatgarder. Vissa av Koncer-
nens hyresgdster utgors av Rasta, Preem, Circle K
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och St1 som driver bensinstationer p& Koncernens
fastigheter. Denna verksamhet ar kanslig frén eft
miljoperspektiv och dkar risken for forekomst av miljo-
farliga risker. En dndring av dndamélet med anvéand-
ningen av fastigheter till en frén ett miljdperspektiv
kansligare verksamhet skulle vidare oka risken for
forekomst av miljorelaterade risker.

Det finns en risk att kostnaderna for miljdsane-
ringar infe faller inom Koncernens forsakringsskydd,
eller att eft forvarvsavtal med saljaren ftill en foro-
renad fastighet inte ger ett fullgott skydd mot ansvar
for miljoféroreningar, och att Koncernen kommer att
behdva avsdftta mer resurser, séval interna som
externa, for att hantera sédana saneringskrav. Per
dagen for deftta Prospekt innehar Prismas dotter-
bolag Grums Karlberg 2:11 Kommanditbolag,
Kalmar Vaghus Kommanditbolag, Brandésens
Fastighetsbolag AB, Handelsbolaget Stadmpeln 1,
Propulus Market Il AB, Ulricehamn Flared 1:16
Kommanditbolag och AB Huddinge Segmentet 1 atta
fastigheter i Sverige (Grums Karlberg 2:1 1, Kalmar
Bilen 2, Kumla Branddasen 1:14, Munkedal Haby-
Lycke 2:11, Sollentfuna Stdmpeln 1, Saffle Smedjan 6,
Ulricehamn Flared 1:16 och Huddinge Segmentet 1),
dotterbolaget Propulus Conc AB arrenderar fyra fast-
igheter i Sverige (Botkyrka Eriksberg 2:119, Haninge
Soderbymalm 3:28, Karlstad Sotaren 2, Sundsvall
Malmen 1) och dotterbolaget Nykopings Vaghus
Kommanditbolag ar fomtrattsinnehavare avseende
en fastighet i Sverige (Nykdping Vida 1:4) som ingdr i
det svenska MIFO-registret (Metodik for inventering av
férorenade omrdden) sGisom potentiellt férorenade
fastigheter, som en foljd av atft potentiellt miljofarlig
verksamhet har bedrivits alternativt bedrivs pd fastig-
heten. P& grund av forekomsten av bensinstationer
pé fastigheterna har risken for fororening pd samtliga
fastigheter klassificerats som hog. | forhéllande till
dessa fastigheter foreligger foljaktligen en férhojd
risk for att ovan ndmnda dotterbolag &ldggs att
undersoka, vidta och/eller bekosta eventuella
nédvdandiga saneringsétgdrder.

Milioférandringar leder till aft risken for allvarliga
klimatrelaterade handelser okar. Oversvdmningar,
stormar, brander och liknande klimatrelaterade
handelser blir allt vanligare och skulle, om de
intraffar pé eller i ndrheten av Prismas fastigheter,
kunna foéranleda omfattande kostnader for Prisma.
Prisma har under 2023 genomfort en klimaftris-
kanalys i forhallande till hela fastighetsbesténdet for
aft identifiera miljé- och miljotekniska risker. Enligt
klimatriskanalysen har risker relaterade till dversvam-
ningar, mer l&dngtg&ende regulatoriska krav i forhél-
lande till energiklassificering samt hyresgasters
Okade forvantningar pd utsldppsneutralitet identifie-
rats som vasentliga for Prismas verksamhet. Over-
svamning pé eller i nadrheten av Prismas fastigheter
kan medféra 6kade kostnader i form av sanering och
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skademinimering, héjda forsakringspremier samt ett
okat behov for Koncernen aft vidta forebyggande
atgarder. Mer l&ngtgé&ende regulatoriska krav i
forhéllande till energiklassificering samt hyresgdsters
Okade forvantningar pd utsldppsneutralitet kan inne-
bdra att marknadsvardet p& Koncernens befintliga
fastigheter, som kanske inte lever upp till de 6kade
kraven eller forvantningarna, sjunker, samt medfora
okade kostnader for regelefterlevnad.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till oférutsedda hdndelser som
paverkar fastigheterna och Prismas verksamhet
Prisma kan dsamkas vasentliga forluster eller kost-
nader p& grund av oférutsedda handelser, inklusive,
men inte begrdnsat till, skadegorelse, inbrott eller
annan brottslig verksamhet, forstorelse, brand,
vattenldckor eller dversvamning, angrepp eller
terrorism, dolda fel eller brister avseende forvarvade
fastigheter, markfororening, naturkatastrofer eller
extrema vaderforhéllanden, angrepp fréin skadedjur,
eller andra olyckor eller olyckshdndelser. Sédana
oférutsedda handelser kan, om de infraffar i
samband med nybyggnation eller Prismas andra
byggprojekt, leda till verksamhetfsavbrott,
produktfionsforsening eller andra skador, och riskerar
aft dsamka Prisma vasentliga kostnader. Det finns
vidare en risk for aft kostnaden for dylika handelser,
om de intréffar d& Koncernens lokaler ar uthyrda, inte
helt eller delvis kan baras av hyresgdsten genom
exempelvis hojda hyror och att Prisma darfor, helt
eller delvis, behoéver bara kostnaden for reparation,
underhall, sanering, &terstdllande eller liknande
argarder sjalvt.

Prisma arbetar I16pande med &tgarder i syfte att
forebygga risker kopplade till exempelvis brand,
inbrott och skadegdrelse, och Prisma har tecknat
forsakringsavtal i syfte att erhélla skydd mot skador
som kan uppkomma pé grund av, exempelvis, de
ovan ndmnda faktorerna. Det finns emellertid en risk
for att de forsdkringsavtal som Prisma har ingaft, helf
eller delvis, inte tacker de kostnader som kan uppsté
i samband med nyss ndmnda, ofoérutsedda
handelser. Det finns vidare en risk for att eventuella
tvister med de forsakringsbolag med vilka Prisma
ingétt forsakringsavtal leder till oférutsedda kost-
nader, bland annat i form av aft Prisma ovantat
behdver std for kostnaden for intraffade skador eller
hdndelser. Om négon av de ovan ndmnda riskerna
marterialiseras riskerar det att ge upphov till stora
kostnader for Prisma, vilket i sin tur kan resultera i en
negativ inverkan pé& Koncernens verksamhet, resultat
eller finansiella stallning.
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Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Dartill ar Prisma féremél for risker som kan félja
av pandemier, inte minst i ljuset av Covid-19 som
innebar kraffiga negativa effekter for hela varlds-
ekonomin och péverkade séval stora som smé
foretag inom ménga branscher och sektorer. Effek-
tferna av framtfida pandemier kan orsaka fordréj-
ningar hos Prismas leverantorer och entreprenorer,
vilket kan péverka Prismas byggprojekt negativt och
leda till 6kade byggpriser. Om framtida pandemier
paverkar ekonomin kan Prismas hyresgdsters betal-
ningsforméga forsédmras, vilket kan leda till hogre
vakansgrad och minskat fastighetsvarde. Det kan
ocksé gora det svérare att erhélla nédvandig finan-
siering for Prismas verksamhet.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar l&dg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till halsa och sdkerhet

| branschen inom vilken Prisma ar verksamt fore-
kommer hdlso- och sdkerhetsrisker i olika former och
grad, bland annat i relation till driften av Prismas
fastigheter, byggnationer och anladggningsarbeten.
Prisma har en nollvision avseende arbetsplatsolyckor
och stressrelaterade sjukdomar, och haller regel-
bundet arbetsmiljoutbildningar for projekfledare och
tekniska forvaltare. Det finns dock inneboende risker i
ménga projekt och arbetsmoment som innefattar
byggnationer och anldggningsarbeten. Négra
exempel pa risker p& byggarbetsplatser ar fall frén
hog hojd, ras, klamskador och olyckor i samband
med hanteringen av mobila maskiner. Under 2023
var antalet arbetsplatsolyckor med dodlig utgéng i
Sverige hogre én pd ménga ér, och med anledning
darav har forekomsten av arbetsplatsolyckor fatt
betydande politisk och medial uppmadrksamhet. Om
arbetsplatsolyckor intraffar i samband med driften av
Koncernens fastigheter, byggnationer eller anlagg-
ningsarbeten kan deft, utover att resultera i person-
skador och materiell skada, leda till att Prisma blir
foremal for rattsliga forfaranden och potentiellt
omfattande negativ publicitet. S&dana hdndelser
riskerar att skada Prismas varumarke och renommeé,
sarskilt for det fall eventuella brister i arbetsvillkor
eller andra arbetsmiljdbrister konstateras i samband
med olyckan, dven om bristerna ar hanforliga till de
anlitade byggentreprendrerna snarare an till Prisma.
Detta kan i sin tur resultera i en negativ inverkan pé
Koncernens verksamhet.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till e-handelns utveckling
E-handeln har utvecklats snabbt och har p& senare ér
tagit en allt storre marknadsandel i forhéllande ftill
fraditionell handel i fysiska butiker. De hyresgdster
som Prisma befraktar som strategiska har eft huvud-
sakligt produktutbud som, av olika anledningar, inte
anses lampligt for e-handel. Till gruppen strategiska
hyresgdster hor bland annat Dollarstore, Jysk, Willys
och Rusta. Eft forandrat handelsmonster hos kunder
fill Prismas hyresgdster som i hogre utstrackning
innebadr en évergéing frén handel i fysiska butiker fill
e-handel kan f& en negativ effekt p& Koncernens
hyresgdster. S&dana forandringar och faktorer kan
féljaktligen péverka efterfrigan pé& de kommersiella
fastigheter som Koncernen fillhandahéller. Om efter-
frigan pé& Prismas kommersiella fastigheter minskar
skulle det kunna f& en vésentlig negativ effekt pd
Koncernens framtida verksamhet och Ié6nsamhet.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till 6kade driftkostnader
Koncernens driftkostnader bestar av fastighets-
skotsel, teknisk forvaltning, faxebundna kostnader,
férsakringspremier och I6pande underhéll. Under
perioden 1 januari - 31 december 2023 och
perioden 1 januari — 31 mars 2024 uppgick drift-
kostnaderna till 61 MSEK respektive 18 MSEK. Over
95 procent av Koncernens hyresavtal utgoér sé
kallade "double-net”- och "triple-net”-avtal, vilket
innebar att hyresgdsten, utdver hyran, betalar de
flesta kostnader som beldper pé fastigheten. Avtals-
konstruktionen innebdr att det finns relativt
god kostnadskontroll och forutsebarhet vad galler
Koncernens utgifter rorande drift och underhélls-
arbeten. Det kan daremot infe garanteras att varje
okning av driftkostnaderna, direkt eller indirekt, kan
bdras av hyresgdasten i enlighet med villkoren i hyres-
avtalen eller genom omférhandling av desamma.
Om sadana risker materialiseras kan det péverka
Koncernens driftnefto negaftivt.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar lag.

1) Bendmningen "driftkostnader” tilldmpades forst i kvartalsrapporteringen efter 2023. Under 2023 och fidigare bendmndes samma post

"fastighetskostnader”.
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Finansiella risker

Risker relaterade till refinansiering och befintliga
l&nevillkor

Tillg&ngen till kapital, daribland I&nat kapital, ar
avgorande for Prismas framtida tillvaxt. Koncernen
arbetar badde med byggnadskreditiv i anslutning fill
byggnation av fastigheter samt forvarvskreditiv i
anslutning fill forvarv. Prisma har fér narvarande
ingen kreditrating. | juni 2022 ingick vissa bolag
inom Koncernen finansieringsavtal med Nordea och
Swedbank som en del av den omstrukturering som
genomférdes i samband med Bolagets bildande och
i syfte att refinansiera sina befintliga I&n ("Bankfacili-
teterna”). Bankfaciliteterna I0per med en 10ptid om
tre, fyra respektive fem &r beroende pé tranch. Vidare
ingick vissa bolag inom Koncernen i september 2022
finansieringsavtal med Niam Credit Senior Fund,
FCP-SIF - NCS Il ("Niam Credit”) ("Niam-Faciliteten”)
i syfte att finansiera forvarvet av en fastighetsportfol]
frén Holdina Fastigheter AB. Niam-Faciliteten inklude-
rade vidare en mojlighet att utnyttja ytterligare en
facilitet, vilken utnyttjades under 2024 genom aftt
faciliteten utékades och forlangdes. Utokningen
omfattar tvé francher varav en betalades ut i mars
2024 och den andra ska utbetalas senast den

31 augusti 2024. Niam-Faciliteten forfaller till betal-
ning, som senast, den 15 mars 2029. Under 2024
refinansierades vidare hela l&neskulden i Danmark
med Prismas befintliga langivare SparNord. Det
befintliga l&net utékades och forlangdes till den

31 december 2027. Darutover finansieras fastighets-
besténdet i Norge med banklén frén Nordea Bank
Norge AS, med tidigast forfallodatum den

30 september 2025.

Framtida utveckling p& ldnemarknaden ar
emellertid osdker och det finns ménga faktorer som
paverkar mojligheten fér Prisma att framgéngsrikt,
eller dverhuvudtaget, anskaffa I&nat kapital och refi-
nansiera sina skulder efter dess forfallotid, inklusive i
syfte att finansiera verksamhetens fillvaxt. Till dessa
faktorer hor bland annat forekomsten av varde-
minskningar av Koncernens fastigheter.

Relevanta faktorer som péverkar utvecklingen av
I&nemarknaden dr inflationen, som under ar 2023
och under det forsta kvartalet 2024 uppgick till hoga
nivaer, forekomsten av krig samt rantenivaer. Om en
eller flera av dessa faktorer utvecklas i en negativ
riktning kan det férsvara for Prisma att anskaffa
lanat kapital. Aven om det skulle vara moijligt for
Koncernen att refinansiera sina utestdende skulder
finns det en risk att Prisma infe kan géra detta ftill
gynnsamma villkor. Om Prisma vid behov inte kan
anskaffa lanat kapital eller inte kan refinansiera sina
skuldforpliktelser p& gynnsamma villkor eller over-
huvudtaget, skulle det ha en vasentlig negativ effekt
pd& Koncernens tillvaxtmaojligheter, befintliga verk-
sambhet, finansiella stallning och resultat.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
hog.

Vissa av Koncernens befintliga l&dneavtal inne-
héller ataganden som, om de inte uppfylls, kan leda
till att sédan finansiering sags upp och forfaller till
omedelbar betalning. | synnerhet finns det klausuler i
befintliga l&neavtal som bland annat ger motparten
ratt att sdga upp avtalet om ndgot skuldsattnings-
arrangemang i Koncernen forfaller eller p& annat sétt
forfaller till betalning fore dess |0ptid. En forpliktelse
aft betala en skuld i fortid kan darmed péverka
Koncernens finansiella stallning och resultat negaftivt.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar
medelhog.

Ranterisk

Prisma ar exponerat for ranterisk genom sin l&ng- och
kortfristiga uppléning. Med rdnterisk avses risken aft
fluktuationer i marknadsrdantan péverkar Koncernens
resultat, kassaflode och finansiella stalining negativt.
En cenfral faktor for forekomsten av ranterisk ar Bola-
gefs kreditmarginal- och rantebindningstider enligt
ing&ngna l&neavtal, varvid langre kreditmarginal- och
rantebindningstid innebdr hogre forutsebarhet i
kassaflodet, men normalt dven hogre rantenivéer.
Koncernens nominella varde av rantebdrande skulder
uppgick perden 31 mars 2024 till 3 024 MSEK.

Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick den
31 mars 2024 till 2,42 &r, och den genomsnittliga
rantan pd Koncernens rantebdrande skulder var per
samma datum 5,24 procent.

Utover storleken pé rdntebdrande skulder
paverkas Prismas rantekostnader framst av aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler och
Bolagets strategi avseende rantebindningstider.
Rantemarknaden i Sverige péverkas framst av den
forvantade inflationstakten och Riksbankens styr-
ranta. Okade marknadsréntor innebdr en hogre rante-
kostnad, och det finns darmed en risk att eventuella
hojningar av marknadsrantan kommer att innebdra
ytterligare kostnader och ladgre marginaler for Bolaget,
vilket skulle kunna fé& en vasentlig negativ effekt pé
Bolagets finansiella stallning och resultat. Rante-
héjningar kan vidare negativt inverka pé Prismas
mojlighet aft finansiera framfida fastighetsforvarv.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar medelhdog. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.
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Kredit- och motpartsrisk
Prisma ar foremal for risken att motparter, béde
finansiella och kommersiella, inte fullgor sina skyldig-
heter i tid. Kreditrisken for finansiella motparter ar
hanforlig till dverskottslikviditet och att banker inte
kan fullgoéra sina &taganden, medan kreditrisken for
kommersiella motparter ar hanforlig till obetalda
kundfordringar. Prismas overskofttslikviditet placeras
med l&g risk pé inl&ningskonton och avtal ingés
endast med valrenommerade banker med hog
kreditrating. Darutover I6per majoriteten av Prismas
kundfordringar p& hyresgdster som bedéms ha en
god kreditvardighet, och b&dde nya och befintliga
hyresgdsters betalningsféorméga for avtalad hyra
utvarderas [0pande. Ett f&tal av de hyresavtal som
Prisma ingétt med sina hyresgdster saknar dock
hyresgarantier, alternativt har de avtalade saker-
heterna upphort att galla. Koncernen har darfor inte
sakerhet for samtliga hyresgdsters eventuella over-
fradelser enligt hyresavtalen. Som en folid av detta
kan bolag inom Koncernen som agerar hyresvardar
enligt hyresavtalen erfara oférutsedda férluster pé
grund av hyresgdsters oformaga eller bristande vilja
att fullgdra sina skyldigheter, sésom betalning av
hyra. Per den 31 mars 2024 uppgick Prismas hyres-
fordringar till 6 MSEK. Om Prismas atgarder for att
begrdnsa kredit- och motpartsrisken visar sig vara
ofillradckliga och Prismas motparter regelbundet inte
kan uppfylla sina avtalsenliga betalningsforpliktelser
i fid, foreligger en risk for aftt Prisma i sin fur inte kan
fullgéra sina finansiella &taganden, inklusive att
betala rédnta pé sina I[&n. Om en inte obetydlig del av
Prismas motparter misslyckas med att uppfylla sina
avtalsenliga &taganden eller betalningsforpliktelser
riskerar det vidare att leda fill att Prismas kassaflode
paverkas negativt, vilket i sin tur skulle kunna leda fill
en negativ inverkan pé& Prismas resultat och finan-
siella stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar l&dg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar l&g.

Omvadrldsrisker

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer
Hyresintdkterna och marknadsvardet pé& Koncernens
fastigheter ar delvis beroende av det allmdnna
ekonomiska laget och stabiliteten p& de marknader
dar Koncernen bedriver verksamhet. Fastighetsbran-
schen i stort, och efterfrédgan p& den typ av lokaler
som Koncernen hyr ut, p&verkas av makroekonomiska
faktorer som ligger utanfér Koncernens konftroll. Till
dessa faktorer hér bland annat global och nationell
konjunkfurutveckling, forandringar i ekonomisk
tillvaxt, inflation och férdndrade réntenivéer. Svag
ekonomisk tillvéxt och forsdmrad ekonomi hos
Koncernens hyresgdster kan negativt paverka efter-
frdgan pd merparten av de lokaler och fastigheter
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som Koncernen hyr ut, vilket i sin fur kan leda ftill
hogre vakansgrader och darmed 6kade kostnader
och/eller inkomstbortfall fér Koncernen.

| april 2024 uppgick inflationstakten i Sverige,
som ar Prismas storsta marknad, till 3,9 procent
enligt KPI. | Danmark uppgick inflationstakten i april
2024 till 0,8 procent pé arsbasis och i Norge till 3,6
procent. En hog inflation kan péverka vardet pé
Prismas fastighetsbestédnd, och ha en negativ
inverkan pé attraktiviteten hos, och hyresgdsternas
efterfréigan pd, de ytor och fastigheter som Prisma
hyr ut. Vidare kan en hog inflation och stigande prisni-
véer negativt péverka Prismas hyresgdsters betal-
ningsforméga och mojligheter att fullgéra sina skyl-
digheter i enlighet med de hyresavtal de ingatt med
Koncernen.

Samtliga dessa faktorer péverkar avkastnings-
kravet pé fastighetsinvesteringar och dérmed vardet
p& Prismas fastighetsbesténd.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
ovan materialiseras dr medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till externa cyberhot

Cyberhot eller cybersakerhetshot ar en skadlig hand-
ling som syftar till att skada eller stjala data eller
stora det digitala livet i allmanhet. Cyberhot inklu-
derar exempelvis virus, éverbelastningsaftacker,
utpressningsprogram (eng. ransomware) och andra
typer av cyberattacker. De tekniker som anvands for
att f& obehorig dtkomst till, eller for att sabotera,
system och data, forandras standigt, blir allt mer
sofistikerade och kanske inte ar allmant kadnda forran
de anvands mot Prisma eller dess fredjepartsleveran-
torer. Under de senaste aren har forekomsten av
cybersdakerhetsintréing och hot mot foretags informa-
fionssystem okat kraftigt, och left till omfattande
kostnader for de drabbade foretagen. | januari 2024
drabbades exempelvis Rusta, som ar en av Koncer-
nens hyresgdster, av en omfafttande cyberattack mot
hostingleverantoren Tietovery. Trots att Prisma
arbetar aktivt for att forebygga, évervaka och
uppdatera system, utbilda anvdandare och se till aff
leverantorer foljer sakerhetsavtal, kommer Prisma
inte kunna formé att forutspd cyberattacker och
incidenter, och kommer kanske infte att ha tillrackliga
forebyggande atgarder pé plats. Beroende pa
omfattningen och nivén av en eventuell attack eller
sabotage finns det en risk att Prisma inte kan
argarda och eliminera sédana hot omedelbart efter
aft de upptdcks. | den mén Prisma skulle vara
féremal for ett allvarligt fel eller en allvarlig storning i
négot av sina system eller ndgon annan teknisk
resurs, eller vara foremal for ett cybersdkerhetsin-
trédng, kan formégan att driva och hantera sin verk-
samhet pd eft effektivt satt pdverkas negativt eller
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falla bort helt. Cyberattacker riskerar vidare aft leda
fill forlust av personuppgifter, vilket i sin tfur kan
skada Prismas anseende och evenfuellt medféra att
Prisma blir ansvarigt for skada som fredje part lidit.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Legala och regulatoriska risker

Prismas skattesituation kan férsamras till féljd av
forandringar i tillamplig skattelagstiftning

Prismas verksamhet pdaverkas framst av skatter i
form av inkomstskatt, fastighetsskatt, och moms.
Koncernen bestar av foretag som beskattas i Sverige,
Danmark och Norge. Det finns en risk att Prismas
uppfattning och tolkning av skattelagstiftning,
skatteavtal och andra bestémmelser inte ar korrekta i
alla avseenden. Det finns dven en risk att skatte-
myndigheter gér bedomningar och fattar beslut som
skiljer sig fran Prismas uppfattning och tolkning av
s@dana lagar, skatteavtal och andra bestdmmelser,
vilket kan péaverka Prismas skattekostnader och
effektiva skattesats negativt. Dartill kan dven
andrade lagar, skatteavtal eller andra bestdmmelser,
vilka kan galla refroaktivt, ha en vasentlig negativ
inverkan pé& Prismas resultat och finansiella stallning,
inklusive skattekostnad, uppskjuten skatt och effektiv
skattesats.

Prisma kan ocksa, frén tid till annan, komma att
bli inblandad i skattetvister, skatterevisioner eller
andra processer av varierande komplexitet och
omfattning. S&dana processer kan bli [&ngvariga och
stracka sig over flera ar och kan kréva att Prisma
betalar betydande belopp i ytterligare skatt, vilket
skulle leda till omfattande kostnader och darmed fé
en vasentlig negativ inverkan pé& Prismas verksam-
hetsresultat och finansiella stallning.

Om né&gon av ovan ndmnda risker materialiseras
skulle det kunna leda till hogre skattekostnader och
ldgre marginaler i Koncernens verksamhet, vilket
skulle kunna f& en vasentlig negativ effekt pé
Prismas finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
ovan materialiseras ar medelhdg. Om risken materia-
liseras bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till lagéndringar och expropriation
Stater, kommuner och myndigheter ar aktivt involve-
rade i utfardande och verkstallighet av lagar och
regler som avser beskattning, markanvandning,
zonindelning, detaljplaneringsrestriktioner, milj6-
skydd, s@kerhet och andra frdgor, och det finns en
risk att séddana lagdndringar avseende exempelvis
dgande och nyttjande av mark och fastigheter kan
ha en negativ inverkan pd& Koncernens finansiella
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stallning. Om nya lagar och regler som péverkar
miljoplanering, markanvandning eller detaliplanering
infors, foreligger en risk for att filldmpningen av
s@dana bestdmmelser resulterar i 6kade kostnader
och minskade inkomster for Koncernen, vilket i sin fur
kan paverka fastigheternas varde negativt. Dessutom
foreligger en risk for att den svenska, danska eller
norska staten, eller nédgon annan stat, anvdnder sig
av ratten ftill expropriering avseende Koncernens fast-
igheter, om kraven for expropriering ar uppfyllda.
Expropriering berattigar Koncernen fill kompensation,
men Koncernens ekonomiska stallning kan allfjgmt
paverkas negativt - oavsett om sédan kompensation
erhélls. Det finns ocksé en risk aft forandringar i
regelverk eller underliggande tillstand for leverantorer
till fastighetsbranschen kan orsaka storningar i
leveranskedjorna och/eller brist pé vissa material.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan materialiseras ar &g och att den forvantade
negafiva effekten om risken materialiseras ar
medelhog.

Under &ren 2021-2023 férhandlade medlems-
staterna i EU om en uppdaterad och forstarkt version
av Europaparlamentets och rédets direktiv 2010/31/
EU av den 19 maj 2010 om byggnaders energi-
prestanda (eng. Energy Performance of Buildings
Directive) ("EPBD”), i syfte att minska byggnaders
energianvandning och klimatpéverkan. Det uppdate-
rade direktfivet antogs i mars 2024. Enligt direktivet
ska bland annat sé& kallade "lokalbyggnader” uppné
viss energiprestanda &r 2030 respektive 2033, och
alla byggnader i EU ska vara sé kallade nollutslapps-
byggnader senast &r 2050. Det finns en risk att direk-
fivets energieffektiviseringskrav for befinfliga bygg-
nader kan komma att kradva héga kostnader for
ombyggnation for fastighetsbolag, inklusive for
Prisma, som inte nédvandigtvis kan kompenseras
genom hojda hyror for Koncernens hyresgdster. Bygg-
nader som infe anses energieffektiva, och darmed
inte uppfyller kraven i EPBD, kommer potentiellt aff
anses som mindre attraktiva pa fastighetsmark-
naden, vilket i forlangningen kan péverka maojlig-
heterna till avyttring och uthyrning av Koncernens
fastigheter. Energikraven kan aven féranleda aft
Prismas kostnader for projektutveckling okar.
Beroende pd& hur EPBD implementeras i Sverige och
Danmark kan det komma aft ha en negativ inverkan
p& Prismas drift- och utvecklingskostnader, vilket
féljaktligen riskerar att pé&iverka Prismas tillvaxt-
mojligheter, ekonomiska I6nsamhet och ekonomiska
stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken
ovan materialiseras dr medelhdg och att den forvan-
tfade negativa effekten om risken materialiseras ar
medelhog.

17



Riskfaktorer

Tidskravande detaljplane- och bygglovsprocesser
kan leda till forsenade och/eller fordyrade projekt
For att Prisma ska kunna inleda byggprojekt kravs i
allmdnhet en antagen detfaljplan och ett beviljat
bygglov. Per den 31 mars 2024 fanns det cirka
90 detaljplaner som reglerar markanvéndningen pé
Koncernens fastigheter. De fastigheter som Prisma
forvarvar ar emellertid inte alltid beldgna inom
omré&den med en sedan tidigare antagen detaljplan
eller en detaljplan eller ett bygglov som ftillater bygg-
nation i enlighet med Prismas planer. Processen for
att anta eller dndra en detaljplan samft bevilja ett
bygglov genomfors i enlighet med plan- och bygg-
lagen (2010:900) i kommunal regi. Detaljplane- och
bygglovsprocesserna medger sakdgare aftf ytfra sig
over den foreslagna exploateringen och sakagare har
aven ratt att dverklaga kommunala beslut. Plan-
processen for en detaljplan varierar beroende pé
kommun. Prisma uppskattar att den genomsnittliga
processen (utan overklaganden) uppgér till mellan 1
och 2 &r. Eftersom forfarandet mojliggor for sakdgare
aft overklaga fattade beslut kan denna tid forlangas,
och processerna kan dven krava tidskravande utred-
ningar, till exempel miljoutredningar avseende
fidigare dgares verksamhet pé fastigheten eller
arkeologiska utgravningar. Det finns ddrmed en risk
att detaljplane- och/eller bygglovsprocesser forsenas
och blir mer tidskrdvande &n Prismas initiala forvant-
ningar eller antaganden, vilket kan medfora forse-
nade byggstarter och dkade kostnader for Koncernen,
och i férlangningen kan detfta resultera i en negaftiv
inverkan p& Koncernens lonsamhet och ekonomiska
stallning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar medelhdg och att den forvan-
tfade negativa effekten om risken materialiseras ar

l&g.

Risker relaterade till tvister och andra rattsliga
forfaranden

Prisma kan frén tid till annan involveras i tvister,
skadestéindskrav och administrativa processer inom
ramen for den I6pande verksamheten i forhéllande
fill bland annat hyresgdster, saljare eller képare av
fastigheter, leverantorer, entreprenorer, byggbolag
och andra parter. Tvister, ansprék, utredningar och
raftsliga forfaranden kan leda fill att Prisma blir skyl-
digt att betala skadestéind, reducera eller dterbetala
hyror eller upphora med vissa forfaranden. Koncern-
bolag kan bli inblandade i tvister inom ramen for sin
I6pande affdrsverksamhet och riskerar att bli foremal
for stdmning avseende exempelvis hyresavtal, forvarv
eller forsaljning av fastigheter eller fastighetsdgande
bolag samt arbetsrelaterade tvister. Eft bolag inom
Koncernen ar exempelvis svarande i en process om
skadestéindskrav rorande en hyresgdsts péstddda
raft till indirekt besittningsskydd. Den karande hyres-
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gdsten pastér att Koncernen inte har tillhandahdéllit
en godtagbar ersattningslokal i samband med att
hyresavtalet sades upp, och har framfort skade-
st&ndskrav uppgdende till 55 256 410 SEK. Tings-
ratten domde ftill Koncernens fordel, men domen har
overklagats till hovratten. Det finns en risk att Prisma,
eller dess styrelseledamoter, chefer, anstdllda eller
narstéiende bolag, dven i framtiden blir foremal for
utredningar eller brottmélsprocesser. Sddana tvister,
ansprék, utredningar och ratftsliga forfaranden kan
vara tidskravande, stora den dagliga verksamheten,
resultera i ersattningskrav samt medféra betydande
rattegé&ngskostnader. Darutover kan det ofta vara
svart att forutse utgéingen i sddana processer. Folj-
aktligen kan tvister, ansprék, utredningar och ratts-
liga forfaranden f& en vasentlig negativ inverkan pé
Prismas verksamhet och resultaft.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar ldg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negaftiva inverkan ar
medelhog.

Prisma behandlar personuppgifter och méste folja
tillamplig dataskyddslagstiftning

Som eff led i sin verksamhet behandlar Prisma
personuppgifter av olika slag, daribland uppgifter

om foretradare till hyresgdster, besokare pé webb-
platsen, anstallda och konsulter. Nar Prisma
behandlar personuppgifter behdver behandlingen
ske i enlighet med tilldmplig dataskyddslagstiftning,
séisom Europarlamentets och réidets férordning (EU)
2016/679 avden 27 april 2016 om skydd for fysiska
personer med avseende p& behandling av person-
uppgifter och om def fria flodet av sddana uppgifter
och om upphdvande av direktiv 95/46/EG (allman
dataskyddsforordning) ("GDPR”). Uppfyllande av
dataskyddslagstiftningen ar alltid ett pdgéende
arbete dar processer och dokumentation behover
implementeras, ses 6ver och uppdateras kontinuer-
ligt. Dataskyddslagstiftningen uppstaller bland annat
dven krav pd& att upplysa den person vars person-
uppgifter behandlas om vilka personuppgifter som
behandlas och aft denna behandling dger rum pé eft
s@ft som dverensstdmmer med det dndamal for vilket
personuppgifterna samlats in. Prisma har policyer for
IT- och informationssdkerhet samt personuppgifts-
behandling som beskriver ansvarsomréden och regler
for hur Prismas medarbetare ska anvanda IT och
data och arbetar kontinuerligt for att forbattra
processer, rutiner och konfroller, och samarbetar med
sina leverantorer for att sakerstdlla efterlevnad av
relevanta regler. Om Prisma frots detta behandlar
dessa personuppgifter i strid med filldmplig data-
skyddslagstiftning finns det en risk aft Prisma kan
&laggas att betala sanktionsavgifter for overtradelser
av GDPR (uppgéende till maximalt det storre av

20 miljoner euro eller fyra procent av den globala
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arsomsdttningen). Om Prisma brister i hanteringen av
personuppgifter, ar féoremal for lagovertradelser, inte
uppfyller bestdmmelser i ing&ngna avtal eller om
konfidentiella eller kénsliga uppgifter offentliggors
eller blir tillgangliga for andra kan det komma aft fé
en vasentlig negativ effekt p& Koncernens renommé
och konsoliderade resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar lédg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget att den negativa inverkan ar
medelhog.

Risker relaterade till korruption och bedrageri
Inom ramen fér Prismas verksamhet ingés avtal om
fastighetsforvarv respektfive nybyggnation som kan
uppgé till betydande belopp. Affdrsmdssiga beslut,
inklusive ing&ende av avtal, fattas pé olika nivéer i
organisationen. Risker for korruption ar hogre pa
vissa marknader och inom vissa funktioner dar
forsalining, inkdp, géivor och kundaktiviteter utgor
Prismas storsta riskomréden. Prisma arbetar for att
forebygga och motarbeta korruption, mutor samt
bedrageri genom rutiner och intern konftroll, och
Primas uppfattning ar att def finns ett valfungerande
arbetssatt med systemstod. Inom Koncernen finns en
tydlig attestordning vilken minskar risker som foljer
av decentraliserat ansvar for anbud, kundavtal och
leverantorskontrakt. Det finns dven uppforandekoder
for anstallda och leverantorer, samt en visselblésar-
funktion. Trots forebyggande afgdrder finns det en
risk att medarbetare agerar oetiskt i relationer med
hyresgdster och leverantérer genom att exempelvis
tfa emot eller ge mutor, samt att medarbetare agerar
bedragligt. Forekomsten av, eller anklagelser om,
korruption och bedrdageri kan leda ftill rattsliga forfa-
randen och medial uppmarksamhet och granskning,
vilket i sin tur kan foranleda att Prisma lider séval
ekonomisk skada som att Prismas varumarke och
renommeé skadas, dven om Prisma inte agerat klan-
dervart. Rattsliga péfolider i samband med korrup-
tion och bedrdgeri kan uppgé till betydande belopp.
Om nagon av ovanstdende risker materialiseras
skulle det kunna féranleda en negativ inverkan p&
Koncernens verksamhetf, resultat och finansiella stall-
ning.

Bolaget beddmer att sannolikheten for aft risken
ovan mafterialiseras ar lédg. Om risken materialiseras
bedomer Bolaget aft den negativa inverkan ar l&g.

Risker relaterade till erbjudandet till aliménheten
och upptagandet av aktierna till handel p& en
reglerad marknad och Bolagets aktier

En aktiv, likvid och ordnad marknad for Bolagets
aktier kanske inte kan utvecklas eller bibehéllas
Fore Erbjudandet har det inte funnits ndgon ordnad
handel for Bolagets aktier. Det finns en risk att en
aktiv och likvid marknad inte utvecklas eller, om en
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s@dan utvecklas, att den inte kan uppratthallas efter
slutférandet av Erbjudandet. Teckningskursen
kommer inte nodvandigtvis avspegla den kurs ftill
vilken investerare p& marknaden dr villiga att kdpa
och salja aktierna efter Erbjudandet. Det finns
ddarmed en risk for aft investerare infe kan sdlja
aktierna till eller dver teckningskursen. Priset i Erbju-
dandet darinte en indikation p& marknadspriset effter
upptagandet till handel p&d Nasdaqg Stockholm.

Aktiernas marknadspris kan vara volatilt och
foremal for fluktuationer. Marknadspriset p& Bolagets
aktie kan fluktuera till foljd av en rad olika faktorer,
inklusive, men infe begrdnsart ftill, de faktorer som
hanvisas till i andra delar av Prospektet, liksom
variationer i rorelseresultatet eller forandringar i
intakts eller resultatberdkningar fréin Bolaget eller
finansanalytiker. Marknadspriset kan ocksé péverkas
negativt av utveckling som inte ar relaterad fill
Koncernens rorelseresultat, sdisom verksamhets och
aktiekursutvecklingen féor andra foretag som investe-
rare kan anse vara jamférbara med Bolaget, spekula-
tioner om Bolaget i pressen eller p& investerings-
forum, ogynnsam press, strategiska &tgarder fran
konkurrenter, forandringar i villkor och regelandringar.
Né&gon eller alla av dessa faktorer kan leda till
vasentliga fluktuationer i Bolagets aktiekurs, vilket i
sin tur kan leda till att investerare far tilloaka mindre
an vad de investerade eller resultera i en total forlust
av deras investering.

Forsdliningar av aktier av befintliga aktiedgare kan
f& aktiepriset att sjunka

Marknadspriset pé& Bolagets aktier kan sjunka om det
sker en betydande forsalining av aktier i Bolagef,
sarskilt om aktierna saljs av dess styrelseledamoéter,
ledande befattningshavare eller storre aktiedgare,
eller om ett storre antal aktier sdljs p&d annat saftt.
Efter Erbjudandets genomférande kommer Sdljande
aktiedgare, Alma Stémpeln Holding AB och Alpect Il
Holding AB, som indirekt kontrolleras av Huvudaktie-
dgarna, aft aga sammanlagt maximalt cirka

55,5 procent av aktierna i Bolaget (inklusive den
andel som avses éverl&tas till investerare i Huvudaktie-
dgarna i samband med Erbjudandets genomforande)
under férutsattning att Overtilldelningsoptionen inte
utnyttjas. Styrelseledamoéter, ledande befattnings-
havare och évriga anstdllda kommer efter Erbju-
dandets genomforande dga sammanlagt cirka

2,2 procent av aktierna i Bolaget, under forutsattning
att Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas och att
inga styrelseledaméter, ledande befafttningshavare
eller ovriga anstallda kommer att forvarva akfier i
Erbjudandet.

Prisma, Sdljande aktiedagare, Aima Stdmpeln
Holding AB, Alpect Il Holding AB, Bonnier Fastigheter
Invest, styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare har alla accepterat, med vissa undantag, att
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under en viss tidsperiod efter forsta dagen for handel
med Bolagets aktier p& Nasdag Stockholm, inte sdlja
sina aktier eller ingé transaktioner med liknande
effekt utan att i férvag ha erhéllit skriftligt medgi-
vande av Joint Global Coordinators ("Lock-up-peri-
oden”). Efter respektive Lock-up-periods utgéng,
liksom under Lock-up-perioden med skriftligt
megivande fran Joint Global Coordinators, kommer
de aktiedgare som varit foremél fér lock-up kunna
salja sina aktier i Bolaget fritt. Varje avytfring av en
betydande mangd aktier i Bolaget av Saljande aktie-
agare eller Bolagets évriga nuvarande aktiedgare,
eller intrycket av att en sédan forsalining kan komma
att ske, kan orsaka att marknadspriset pé& aktier i
Bolaget sjunker, och forsadmra Bolagets mojligheter
aft anskaffa kapital i framtiden.

Huvudaktiedgarna kommer efter Erbjudandet att
fortsatta ha ett vasentligt inflytande 6ver Koncernen
och dess verksamhet och intresset hos dessa
aktiedgare kan skilja sig frén det hos andra
aktieagare

Efter Erbjudandets genomférande kommer Sdljande
aktiedgare, Alma Stdmpeln Holding AB och Alpect Il
Holding AB, som indirekt kontrolleras av Huvudaktie-
dgarna, aft dga sammanlagt maximalt cirka

55,5 procent av aktfierna i Bolaget (inklusive den
andel som avses overlétas till investerare i Huvud-
akfiedgarna i samband med Erbjudandets genom-
forande), under forutsdttning att Overtilldelnings-
optionen inte utnyttjas. Under forutsattning att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo kommer
Sdljande akfieagare, Alma Stadmpeln Holding AB

och Alpect Il Holding AB efter Erbjudandet att dga
sammanlagt maximalt cirka 50,3 procent av aktierna
i Bolaget (inklusive den andel som avses overlétas fill
investerare i Huvudaktiedgarna i samband med
Erbjudandets genomforande). Huvudaktiedgarna
kommer dadrmed sannolikt att fortsaftta ha eft bety-
dande inflytande éver utfallet av de drenden som
hanskjutits till Bolagets aktiedgare for godkdnnande,
inklusive val av styrelseledamoter samt samman-
slagning, konsolidering eller forsalining av alla eller
en huvuddel av Bolagets tillgdngar. Huvudaktie-
agarna kommer dessutom fortsatta ha eft betydande
inflyfande over Bolagets ledande befattningshavare
och verksamhef.

Huvudaktiedgarnas intressen kan skilja sig
vasentligt frén eller konkurrera med Bolagets eller
andra akfiedgares infressen, och Huvudaktiedgarna
kan utova inflytande over Bolaget pé eft saft som
strider mot de andra aktiedgarnas intressen. En
konflikt kan exempelvis uppstéd mellan & ena sidan
Huvudaktiedgarnas intressen och & andra sidan
Bolagets eller de andra aktiedgarnas intressen
avseende bland annat utdelning.
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Framtida emissioner kan féranleda utspadning for
aktiedgare samt inverka negativt pé aktiekursen
Bolaget kan i framtiden komma att genomfora
nyemissioner, i enlighet med bestdGmmelserna i aktie-
bolagslagen (2005:551) och med beaktande av
Aktiemarknadsnédmndens praxis samt andra tillamp-
liga lagar och regler. S&dana nyemissioner av aktier
eller andra finansiella instrument kan leda till en
utspadning av dgandet for aktiedgare som inte deltar
i en sddan emission, till exempel d& aktiedagare valjer
att infe utdva sin raft att feckna aktier, eller vid even-
tuella emissioner som riktas till andra an Bolagefs
aktiedgare, exempelvis vid apportemissioner eller
riktade kontantemissioner.

Inga sdkerheter har stallts for Cornerstone Investors
adtaganden

Cornerstone Investors har &tagit sig att forvarva eller
teckna aktier i Erbjudandet motsvarande eft
sammanlagt varde om 624 MSEK. Under forutsatt-
ning att Erbjudandet fulltecknas motsvarar &tagan-
dena cirka 22 690 909 akfier, motsvarande cirka
39,8 procent av antalet aktier som ingdr i Erbju-
dandet under antagande om att Overtilldelningsop-
fionen inte utnyttjas, cirka 34,6 procent av antalet
aktier som ingar i Erbjudandet under antagande om
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, samt
cirka 13,8 procent av aktiekapitalet och rosterna i
Bolaget efter genomférandet av Erbjudandet. Corner-
stone Investors &taganden dr inte sakerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller
liknande arrangemang. Det finns darmed en risk aff
Cornerstone Investors intfe kommer att kunna erldgga
betalning for aktier och att leverans av aktier darfor
infe kan ske i samband med slutforandet av Erbju-
dandet som planerat, vilket kan f& en vasentlig
negativ inverkan p& genomfoérandet av Erbjudandet.
Dessutom dar Cornerstone Investors dtaganden
féremal for vissa villkor. Om négot av dessa villkor
intfe uppfylls finns det en risk aft Cornerstone Inves-
tors inte kommer uppfylla sina dtaganden, vilket
skulle kunna ha en negativ péverkan p& genomfor-
andet av Erbjudandet.

Aktiedgare i USA eller andra lénder utanfér Sverige
kan kanske inte utnyttja sin foretradesratt att delta
i eventuella framtida foretraddesemissioner

Om Bolaget emifterar nya akfier i en foretrades-
emission har befintliga aktiedgare, som huvudregel,
foretradesratt att teckna nya aktier i forhéllande till
sitt aktieinnehav vid fidpunkten for emissionen. Akfie-
dgare i vissa andra ldnder kan dock vara foremal for
inskrénkningar som férhindrar dem frén att delta i
s@dana férefradesemissioner, eller sé& kan deras
deltagande p& annat satt vara forsvarat eller
begrdansat. Aktiedgare i USA kan exempelvis vara



Riskfaktorer

forhindrade att forefradesvis teckna nya akfier om
aktierna eller feckningsratterna infe ar registrerade i
enlighet med Securities Act och nédgot undantag fréin
registreringskraven infe ar tilldmpligt. Aktieagare i
andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan péverkas pé
liknande satt om teckningsratterna eller de nya
aktierna infte har blivit registrerade eller godkanda av
behdriga myndigheter i dessa jurisdiktioner. Bolaget
har ingen skyldighet att ansoka om registrering enligt
Securities Act eller soka motsvarande godkdnnande
enligt lagstiffning i andra jurisdiktioner utanfor
Sverige vad gadller eventuella teckningsratter och
aktier, och ett sédant forfarande i framtiden kan vara
bé&de opraktiskt och kostsamt. | den omfattning som
akfiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige ar forhin-
drade att forefraddesvis feckna nya aktier i eventuella
framtida foretradesemissioner kan deras dgande
komma att spadas ut eller minska i varde.

Investerare med en annan referensvaluta én svenska
kronor kommer att utsdattas fér en valutarisk nér de
investerar i aktier i Bolaget

Bolagets aktier, och eventuell utdelning som betalas
for aktierna, ar denominerade i svenska kronor. En
investering i Bolagets aktier av en investerare vars
huvudvaluta infe ar svenska kronor utsatfer investe-
raren for valutarisker som kan paverka vardet pé
investeringen i akfierna och eventuell utdelning. Varje
vardeminskning av svenska kronor i forhéllande till
s@dan utldndsk valuta kommer att minska vardet pé
investeringen i akfierna och eventuell utdelning i
utlandsk valuta.
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Inbjudan till forvarv av aktier i
Prisma Properties AB

Prisma och Huvudaktiedgarna har beslutat att genomfora en dgarspridning av akfierna i Bolaget genom en
nyemission av 45 500 00O aktier och forsalining av 11 456 522 befinfliga aktier i Bolaget av Saljonde aktie-
dgare. Styrelsen for Prisma har foljaktligen beslutat att ansdka om upptagande till handel av Bolagets aktier pd
Nasdag Stockholm. Nyemissionen, forsdliningen av befintliga aktier och upptagandet till handel pd Nasdaq
Stockholm férvantas medfora okad uppmarksamhet och medvetenhet om Prismas varumdarke hos nuvarande
och potentiella hyresgdster samt hos andra parter, vilket ar eft naturligt steg i den fortsatta fillvaxten av Prisma
som bolag och mojliggér for b&de befintliga och nya aktiedgare att handla aktien p& den publika aktiemark-
naden. Prismas styrelse och ledning ar vidare av uppfattningen att en borsintroduktion ar till Prismas fordel
eftersom det ger Bolaget tillgéing till svenska och internationella kapitalmarknader for eventuella framtida
kapitalbehov.

Den 21 maj 2024 bedomde Nasdaq Stockholms bolagskommitté att Prisma uppfyller Nasdaqg Stockholms
noteringskrav, villkorat av sedvanliga villkor, daribland att spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast
pd noteringsdagen. Prismas styrelse avser aft ansdéka om upptagande till handel av Bolagets aktier pd Nasdaq
Stockholm och handeln berdknas pabdrjas den 18 juni 2024.

Med stdd av bemyndigandet som Idmnades av &rsstdmman som hélls den 6 maj 2024 avser styrelsen i
Prisma att besluta om en nyemission av aktier i Bolaget. Nyemissionen forvantas inbringa en bruttolikvid om
cirka 1 250 MSEK fore avdrag for transaktionskostnader i Erbjudandet.

Vidare inbjuds allmdnheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt harmed att
forvérva 11 456 522 befintliga aktier som omfattas av Erbjudandet (exklusive Overtilldelningsoptionen),
motsvarande 7,0 procent av det tfotala antalet aktier i Bolaget effer Erbjudandets genomforande.

Priset for aktierna i Erbjudandet ar 27,50 SEK per aktie. Priset i Erbjudandet har faststallts av Bolagets
styrelse och Huvudaktiedgarna i samrédd med Joint Global Coordinators baserat pé& de diskussioner som fére-
gétt de &taganden som gjorts av Cornerstone Investors och vissa andra institutionella investerare, rédande
marknadsforhallanden samt en jamforelse med marknadspriset for andra j@mfoérbara borsnoterade bolags
aktier. Courtage utgér ej.

Under antagande aft Erbjudandeft fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital efter Erbjudandet, indragningen
av férlagsaktierna och fondemissionen, att uppgé till 696 250,957 198 SEK, fordelat pé& 164 521 538 aktier, av
vilka de nyemitterade aktierna i Erbjudandet kommer att motsvara 27,7 procent.

For att tacka eventuell overtilldelning i samband med Erbjudandet har den sdljande aktiedgaren ALPECT
Holding AB utfardat en Overtilldelningsoption till Joint Global Coordinators att férvérva ytterligare hdgst
8 543 478 aktier i Erbjudandet av den sdljande aktiedgaren ALPECT Holding AB, vilken kan utnyttjas fill
fullo eller delvis under den 30-dagarsperiod som foljer frén den férsta handelsdagen av Bolagets aktier pé
Nasdaq Stockholm. Under forutsattning att Overtilldelningsoptionen utnyttias till fullo kommer Erbjudandet
aft omfatta hogst 65 500 000 aktier, vilket motsvarar cirka 39,8 procent av det totala antalet aktier i Bolaget
efter Erbjudandet.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgér till cirka 1 566 MSEK, under antagande att Erbjudandet fulltecknas.
Om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, uppgar det totala vérdet av Erbjudandet till cirka 1 801 MSEK.
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Cornerstone Investors har med forbehéll for vissa villkor atagit sig att férvarva eller teckna aktier i Erbju-
dandet till ett fotalt belopp om 624 MSEK. Under forutsattning aft Erbjudandet fulltecknas och att priset per
aktie i Erbjudandet inte éverstiger 27,50 SEK, motsvarar &dtagandena forvarv av cirka 22 690 909 aktier,
motsvarande cirka 39,8 procent av antalet aktier som ingdr i Erbjudandet under antagande om att Overtilldel-
ningsoptfionen infe utnyttjas, cirka 34,6 procent av antalet aktier som ingér i Erbjudandet under antagande om
att Oven‘illdelningsopﬂonen utnyttjas ftill fullo samft cirka 13,8 procent av akfierna och rosterna i Bolaget efter
Erbjudandets genomforande. For ytterligare information om Cornerstone Investors dtaganden, se avsnittet
"Legala frégor och kompletterande information — Amgonden frén Cornerstone Investors i Erbjudandet”.

Stockholm, den 7 juni 2024
Prisma Properties AB
Styrelsen

Alma Property Partners | AB och Alma Property Partners || AB
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Bakgrund och motiv

Prisma ar en nordisk snabbvdxande fastighetsdgare och fastighetsutvecklare inom modern behovsdriven
I&gprishandel med fokus pé utveckling och ldngsiktig forvaltning av fastigheter avsedda for lagprisbutiker,
dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger pd strategiska ladgen i Norden. Sedan 2016 har det underlig-
gande fastighetsbestédndet i fonderna Alma Property Partners | och AlIma Property Partners Il véxt genom
projekftutveckling och strategiska forvarv. | samband med att Prisma grundades under 2022 av Alma Property
Partners, avskildes och forvarvades fastighetsbestéindet bestdende av fyra fastighetsportfoljer av Prisma mot
betalning i form av aktier, in i en nyetablerad organisation med en sjdlvstandig ledningsgrupp.’ Med en stark
tillvaxtambition har styrelsen beslutat att notera Prismas aktier pd Nasdaq Stockholm for att framfoérallt bredda
dagarbasen, forbdttra kapitaltiigéngen och underlatta framtida forvarv genom aft kunna anvénda Bolagets
aktier som betalmedel.

Prismas affarsidé ar aft skapa varde genom att vara ett aktivt fastighetsbolag som héllbart utvecklar och
I&ngsiktigt ager fastigheter for l&gprisbutiker, dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger. Bolaget expan-
derar och utvecklar sitt fastighetsbestdnd med en tydlig tillvaxtagenda mojliggjord av snabbt beslutsfattande,
flexibilitet, djup kunskap samft finansiell styrka. Genom nybyggnation och hyresgdstanpassningar skapar Prisma
fastigheter som forvaltas med ett l&ngsiktigt perspektiv for att skapa varde fér Prismas dgare och intressenter.
Prismas fastighetsbesténd finns pé strategiskt placerade Idgen med hog konsumenttillgdnglighet i snabb-
vaxande regioner. Fastigheterna kdnnetecknas av att de ligger i hogtrafikerade Idgen i direkt anslutning ftill
motorvagar, riksvagar eller vid handelsplatser. Prisma uppratthéller och stravar efter en bibehéllen operationell
och finansiell stabilitet tack vare sina l&dnga hyresavtal, dar den genomsnittliga adterstéende hyrestiden per den
31 mars 2024 uppgick till cirka 9,1 &r. Over 95 procent av hyresavtalen bestér av sé kallade triple- eller double-
net-avtal?, och 94 procent av hyresavtalen indexeras med inflationsjustering, varav 76 procent dr indexerat utan
ett tak. Prisma har som overgripande mél att generera en genomsnittlig &rlig tillvéxt i substansvarde® per aktie
om lagst 15 procent per &r, och kompletterar sitt tillvaxtmél med en balanserad finanspolicy for att samtidigt
hantera finansiell risk och trygga en l&ngsiktig sund kapitalstruktur. Bolaget prioriterar och arbetar aktivt med
héllbarhet. Prisma har som ambition att anta en langsiktig héllbarhetsstrategi och héllbarhetsmél under ér
2024. Bolaget har nyligen genomfort sin dubbla vasentlighetsanalys, vilket innebdr att Prisma ar forberett infor
den kommande CSRD regleringen.

Erbjudandet och noteringen av Prismas aktier p& Nasdag Stockholm forvéntas bredda dgarbasen, skapa
finansiell beredskap genom effektiv I&ngsiktig kapitalforsorining, frdmija tillvaxt och utveckling samt 6ka
medvetenheten och starka profilen gentemot Prismas intressenter. Styrelsen, Prismas ledande befafttningsha-
vare och Huvudaktiedgarna anser att Erbjudandet och noteringen av Bolagets aktier ar ett naturligt och viktigt
steg i Prismas vidare utveckling, och har darfér ansokt om notering av Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm.

1) For mer information om Prismas historik, se avsnittet “Verksamhetséversikt - Prismas historik och viktiga handelser”.

2) Hyresgdster med "triple-net” har underhallsansvar for fastigheten, saval invéndigt som utvandigt, och bdr alla drift- och underhéliskostnader.
Vid "double-net” bar hyresgdsten de I6pande driftkostnaderna och ar ansvarig for inre underhdll, medan Prisma bar ansvar for yttre underhdll,
forsakring samft viss tillsyn.

3) Definition av substansvarde dr i linje med EPRA NAV (European Public Real Estate Association).
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Anvéindning av emissionslikviden

Erbjudandet omfattar 56 956 522 aktier, varav 45 500 000 ar nyemitterade aktieroch 11 456 522 ar befint-
liga akfier som erbjuds av de Saljande aktiedgarna. For att tacka eventuell dvertilldelning i samband med Erbju-
dandet har den sdljande aktiedgaren ALPECT Holding AB utfardat en Overtilldelningsoption till Joint Global
Coordinators att forvarva yttrerligare hogst 8 543 478 aktier i Erbjudandet av den sdljande aktiedgaren ALPECT
Holding AB, vilken kan utnyttjas till fullo eller delvis under den 30-dagarsperiod som foéljer fran den forsta
handelsdagen av Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm. Genom den nyemission som Bolaget kommer att
genomfora i samband med Erbjudandet berdknas Prisma erhélla cirka 1 250 MSEK, fére avdrag for trans-
aktionskostnader i Erbjudandet om cirka 67 MSEK. Nettolikviden Prisma erhéller, forutsatt att Erbjudandet full-
tecknas, kommer att uppgé till cirka 1 183 MSEK. Bolaget avser att anvdnda den uppskattade nettolikviden
fréin Erbjudandet for att driva sin fortsatta tillvaxtstrategi genom utveckling och fastighetsinvesteringar pé
strategiska platser i Norden, samt optimering av Bolagets kapitalstruktur. Bolaget avser att allokera den
uppskattade nettolikviden frén Erbjudandet enligt foljande prioritetsordning: (i) finansiering av utvecklings-
projekt, (ii) forvarv i enlighet med Prismas strategi, och (iii) opfimering av Bolagets kapiftalstruktur.

Fokk

Bolagets styrelse ar ansvarig for innehdllet i Prospektet. Enligt styrelsens kénnedom
overensstdmmer den information som anges hari med sakforhdllandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna péverka dess innebord har uteldmnats frén Prospektet.

Stockholm, den 7 juni 2024
Prisma Properties AB
Styrelsen

Styrelsen for Bolaget ar ensamt ansvarig for innehdllet i Prospektet. Huvudaktiedgarna
bekraftar dock sin bundenhet av villkoren for Erbjudandet i enlighef med vad som
framgdr av avsnittet "Villkor och anvisningar” nedan.

Alma Property Partners | AB och Alma Property Partners || AB
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Villkor och anvisningar

Erbjudandet omfattar 56 956 522 aktier varav

45 500 000 utgdrs av nyemitterade aktier i Bolaget
samtf 11 456 522 utgors av befintliga aktier i
Bolaget som erbjuds av Sdaljande akfiedgare.

Erbjudandet ar uppdelat i tvé delar:

1. Erbjudandet till allmdanheten i Sverige!
2. Erbjudandet till institutionella investerare
i Sverige och i utlandet?

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras
genom ett pressmeddelande omkring den 18 juni
2024.

Overtilldelningsoption

For att tacka eventuell overtilldelning i samband med
Erbjudandet har den sdljande aktiedgaren ALPECT
Holding AB utfdardat en Overtilldelningsoption till Joint
Global Coordinators atft forvarva ytterligare hogst

8 543 478 aktieri Erbjudandet av den sdljande aktie-
agaren ALPECT Holding AB, vilken kan utnyttjas fill
fullo eller delvis under den 30-dagarsperiod som foljer
fradn den forsta handelsdagen av Bolagets aktier pd&
Nasdaq Stockholm. Under forutsattning att Over-
filldelningsoptionen utnyttjas fill fullo kommer Erbju-
dandet aft omfatta 65 500 000 aktier, vilket
motsvarar cirka 39,8 procent av det totala antalet
aktier i Bolaget efter Erbjudandet.

Fordelning av aktierna

Fordelning av aktierna ftill respektive del av Erbju-
dandef (till allmdnheten i Sverige respektive fill
institutionella investerare i Sverige och i utlandet)
kommer att ske med beaktande av efterfradgan.
Fordelningen kommer att beslutas av Bolagets
styrelse och Huvudaktiedgarna i samrdd med Joint
Global Coordinators.

Erbjudandepriset

Priset for aktierna i Erbjudandet ar 27,50 SEK per
aktie. Priset i Erbjudandet har faststdllts av Bolagets
styrelse och Huvudaktiedgarna i samradd med Joint
Global Coordinators baserat pé de diskussioner som
foregatt de Gtaganden som gjorts av Cornerstone
Investors och vissa andra institutionella investerare,

radande marknadsforhéllanden samt en jGmforelse
med marknadspriset for andra jdmférbara borsnote-
rade bolags aktier. Courtage utgar ej.

Anmadlan

Erbjudandet till aliménheten i Sverige

Anmalan om forvarv av aktfier inom ramen for Erbju-
dandef till allmdnheten ska ske under perioden

10 juni 2024 till och med den 17 juni 2024. Anmadlan
frdn allmdnheten om forvarv av aktier ska avse lagst
300 aktier och hogst 40 000 aktier®, i jtmna poster
om 100 aktier.

For sent inkommen anmalan, liksom ofullstandig
eller felaktigt ifylld anmalan, kan komma att Idmnas
utan avseende. Endast en anmalan per forvarvare far
goras. Om fler anmdlningar gors férbehdéller sig
Swedbank, Avanza Bank AB (publ) ("Avanza”) och
Nordnet AB (publ) ("Nordnet”) ratten att endast
beakta den forst moftagna anmalningen. Notera aft
anmdalan ar bindande. Bolagets styrelse och Huvud-
aktiedgarna i samréd med Joint Global Coordinators,
forbehaller sig ratten att forlénga anmdlnings-
perioden. S&dan forldngning kommer att offentlig-
goras genom ett pressmeddelande fore utgéngen av
anmalningsperioden.

Anmalan om forvarv av aktier ska goras enligt
nedan angivna instruktioner. Prospektet finns
tillgangligt p& Bolagets hemsida
(www.prismaproperties.se), Swedbanks hemsida for
prospekt (www.swedbank.se/prospekt), Avanzas
hemsida (www.avanza.se) och Nordnets hemsida
(www.nordnet.se). Informationen p& hemsidorna ingér
infe i Prospektet.

Anmadlan via Swedbank

Den som anmaler sig for forvarv av aktier hos Swed-
bank eller sparbank méste ha en vardepappersdepd
eller eft investeringssparkonto ("Vardepappers-
forvar”) och likvidkonto hos Swedbank eller sparbank.
Likvidkontot som anges for betalning méste dispo-
neras av den som anmaler sig for forvarv av aktier
samft vara knutet till angiven depé eller investerings-
sparkonto. Om du inte har ett Vardepappersforvar
eller likvidkonto i Swedbank eller sparbank kan du

1) Till allméanheten raknas fysiska och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av Iagst 300 aktier och hogst 40 000 aktier.

2) Till institutionella investerare raknas fysiska och juridiska personer som anmaler sig for forvarv av fler an 40 000 aktier.

3) Den som anmaler sig for forvarv av fler dn 40 000 aktier ska kontakta Joint Global Coordinators i enlighet med vad som anges under
avsnittet "Villkor och anvisningar-Anmalan-Erbjudandet till institutionella investerare”.
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Villkor och anvisningar

Oppna eft sddant via www.swedbank.se/privat/
kunderbjudanden (informationen p& hemsidan ingér
inte i Prospektet) med hjalp av ditt Bank-ID.

For kund i Swedbank eller sparbank kan anmalan
ske via internetbanken, mobilbanken, kundcenfter,
raddgivare, personlig maklare alternativt besdk hos
valfritt Swedbank- eller sparbankskontor. For kunder
med ett investeringssparkonto hos Swedbank eller
sparbank kommer Swedbank och sparbank, om
anmdlan resulterar i tilldelning av akfier, att forvarva
eft motsvarande antal akfier som ftilldelningen avser
och vidareforsalja dessa ftill kunden fill det pris som
galler enligt Erbjudandet.

Anmadlan méste ha inkommit till Swedbank senast
klockan 17:00 den 17 juni 2024.

Observera atft saldot pé likvidkontot hos Swed-
bank eller sparbank méste, under perioden frén och
med den 17 juni 2024 klockan 17:00 till och med
den 20 juni 2024 klockan 23:59, motsvara lagst def
belopp som anmadlan avser. Detta innebadr att konto-
havaren forbinder sig att hélla beloppet tillgangligt
p& angivet konto under ndmnda period och att inne-
havaren ar medveten om aftt tilldelning av aktier kan
komma att utebli om beloppet under tidsperioden ar
ofillrackligt. Observera att beloppet inte kommer att
kunna disponeras under den angivna fidsperioden
samt att sista fidpunkt for nar likvida medel ska
finnas tillgangliga p& kontot kan komma att justeras
om anmalningsperioden fordndras. S& snart som
mojligt efter det att filldelning skett kommer det
reserverade beloppet att vara fritt tillgangligt for dem
som inte erhéller tilldelning.

Anmdlan via Avanza

Den som anmaler sig for forvarv av akfier via Avanza
méste ha ett konto hos Avanza. Personer som inte
har ett konto hos Avanza méste dppna sédant konfto
fore anmalan om férvarv av aktier. Att Oppna en
vardepappersdepd eller ett ISK hos Avanza ar kost-
nadsfritt och tar cirka fre minuter.

Kunder hos Avanza kan anmala sig for forvarv av
aktier via Avanzas internettjdnst frén och med den
10 juni 2024 till och med kl. 17:00 den 17 juni 2024.
For att inte forlora ratten till eventuell tilldelning ska
kunder hos Avanza ha ftillrackliga likvida medel till-
gangligt pé& angivet konto under perioden frén sista
fidpunkt for anmalan till och med likviddagen, vilken
berdknas vara perioden frdn och med kl. 17:00 den
17 juni 2024 till och med den 20 juni 2024 klockan
23:59. Mer information om anmalningsférférandet
genom Avanza finns tillgangligt p&d www.avanza.se.
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Anmadlan via Nordnet

Individer i Sverige som ar depé&kunder hos Nordnet
kan anmala sig via Nordnets webbsida. Anmdlan om
forvarv av aktier gors via Nordnets webbtjdnst och
kan goras frén och med den 10 juni 2024 till och
med kl. 17:00 den 17 juni 2024. For att infe forlora
raften till eventuell tilldelning ska kunder hos Nordnet
ha tillrackliga likvida medel tillgadngligt pé& kontot
frén och med den 17 juni 2024 kl. 17:00 fill likvid-
dagen som berdknas vara den 20 juni 2024. Mer
information om hur du blir kund p& Nordnet samft
anmalningsforfarandet via Nordnet finns tillgangligt
p& www.nordnet.se. For kunder med ett investerings-
sparkonto hos Nordnet kommer Nordnet, om anmalan
resulterar i tilldelning, att forvarva motsvarande antal
aktier i Erbjudandet och vidareforsalja aktierna fill
kunden ftill det pris som galler enligt Erbjudandet.

Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige
och utlandet

Anmalan om forvarv av aktfier inom ramen for Erbju-
dandetf till institutionella investerare ska ske under
perioden 10 juni 2024 till och med den 17 juni 2024.
Anmadlan frén institutionella investerare i Sverige

och utlandet ska ske till Joint Global Coordinators

(i enlighet med sarskilda instruktioner).

Bolagefts styrelse och Huvudaktfiedgarna i samréd
med Joint Global Coordinators forbehéller sig raftten
att forkorta eller forldnga anmalningsperioden i
Erbjudandet till institutionella investerare. S&ddan
forkortning eller forldngning kommer att offentlig-
goras fore anmdlningsperiodens utgéng.

Viktig information om NID och LEI

Krav p& NID-nummer for fysiska personer

Nationellt ID eller National Client Idenfifier (NID-
nummer) ar en global identifieringskod for fysiska
personer. Enligt Europaparlamentets och r&dets
direktiv (EU) 2014/65 ("MiFID II”) har alla fysiska
personer fréin och med den 3 januari 2018 ett NID-
nummer och defta nummer behover anges for att
kunna gora en vardepapperstransaktion. Om sédant
nummer infe anges kan Joint Global Coordinators
vara férhindrade att utfora fransaktionen &t den
fysiska personen i fréga. Om du enbart har svenskt
medborgarskap bestar ditt NID-nummer av beteck-
ningen "SE” foljt av ditt personnummer. Har du flera
eller ndgot annat dn svenskt medborgarskap kan ditt
NID-nummer vara n&dgon annan typ av nummer. For
mer information om hur NID-nummer erhalls,
kontakta ditt bankkontor. Tdnk pd att ta reda pd ditt
NID-nummer i god tid d& numret behéver anges i
anmalan.
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Krav pé LEl-kod for juridiska personer

Legal Entity Identifier (LEl) &r en global idenftifie-
ringskod for juridiska personer. Enligt MiFID Il behover
juridiska personer frén och med den 3 januari 2018
ha en LEI-kod for att kunna gora en vardepappers-
fransaktion. Om sé&dan kod inte finns f&r Joint Global
Coordinators inte utféra transaktionen &t den
juridiska personen i fréga. Forvarvare som behover
inforskaffa en LEl-kod for att kunna forvarva aktier i
Bolaget kan vanda sig till ngon av de leverantorer
som finns p& marknaden. Tank pé& att anséka om
registrering av en LEl-kod i god tid d& koden behover
anges i anmalan. Via denna lank hittar du godkanda
institutioner for det globala LEl-systemet Global
Legal Entity Identifier Foundation (GLEIF). Mer
information om LEl-kraven finns bland annat pé
Swedbanks hemsida www.swedbank.se/privat/spara-
och-placera/mifid/lei och Finansinspektionens
hemsida www.fi.se (informationen p& hemsidorna
ingdr inte i Prospektet).

Tilldelning

Beslut om ftilldelning av aktier fattas av styrelsen for
Prisma och Huvudaktiedgarna i samréd med Joint
Global Coordinators, varvid mélet kommer att vara
att uppnd en stark institutionell dgarbas och en bred
spridning av aktierna bland allmdnheten, samt att
mojliggora en regelbunden och likvid handel med
aktierna p& Nasdaqg Stockholm.

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Tilldelningen ar inte beroende av ndr under anmalnings-
perioden anmalan inges. | hdndelse av overteckning
kan tilldelning komma att ske med eft lagre antal
aktier dn anmalan avser, varvid filldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval
eller helt utebli. For att Swedbanks, Avanzas och
Nordnets kunder ska komma ifréiga for tilldelning
méste saldot p& det likvidkonto eller den/det varde-
pappersdepd/investeringssparkonto som angivifs i
anmalan under perioden fréin och med den 17 juni
2024 klockan 17:00 ftill den 20 juni 2024 klockan
23:59 moftsvara lagst det belopp som anmalan
avser. Harutover kan till Bolagets narstéende parter
samft vissa kunder till Joint Global Coordinators,
Avanza och Nordnet komma att sarskilt beaktas vid
filldelning. Tilldelning kan ske till anstallda hos Joint
Global Coordinators, Avanza och Nordnet, dock utan
aft dessa prioriteras. Tilldelningen sker i saddant fall i
enlighet med Svensk Vardepappersmarknads regler
och Finansinspektionens foreskrifter.
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Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for
Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige
och internationellt kommer som ovan ndmnts aff
efterstravas att Prisma fér en stark institutionell
agarbas. Fordelning bland de institutioner som
ldmnat infresseanmalan sker helt diskreftionart.
Cornerstone Investors ar emellertid garanterade
tilldelning i enlighet med sina respektive &taganden.

Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till alimdnheten i Sverige

Tilldelning berdknas ske omkring den 18 juni 2024.
Snarast darefter kommer avrékningsnota att sdndas
ut till dem som erhallit tilldelning av aktier i Erbju-
dandet. Den som inte tilldelats aktier i Erbjudandet
fér inget meddelande.

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade
aktier komma att dverlatas till annan. Skulle férsdlj-
ningspriset vid s&dan overlételse understiga priset i
Erbjudandet kan den som erhall tilldelning av aktier i
Erbjudandet f& sté for mellanskillnaden.

Anmidilningar inkomna till Swedbank

Snarast efter tilldelning kommer Swedbank aft sdnda
ut avrdkningsnota till dem som erhdllit tilldelning av
aktier i Erbjudandet. Besked om tilldelning av aktier
kommer dven att visas i Vardepapperstjdnsten under
orderstatus, vilket beraknas ske omkring klockan
09:00 den 18 juni 2024.

Likvid berdknas dras frén det i anmalan angivna
likvidkontot hos Swedbank eller sparbank den 20 juni
2024. For kunder hos Swedbank och sparbank kravs
att likvida medel finns tillgangligt p& angivet konto
under perioden frdn och med den 17 juni 2024
klockan 17:00 till och med den 20 juni 2024 klockan
23:59.

Anmidilningar inkomna till Avanza

De som anmalt sig via Avanzas interneftjanst
erhaller besked om tilldelning genom att tilldelat
antal aktier bokas mot debitering av likvid pé
angivet konto, vilket berdknas ske omkring klockan
09:00 den 18 juni 2024. Fér den som ar kund hos
Avanza kommer likvid for tilldelade aktfier att dras
senast pé likviddagen den 20 juni 2024. Observera
att likvida medel for betalning av tilldelade aktier
ska finnas disponibla pé& angivet konto frédn och med
kl. 17:00 den 17 juni 2024 till och med den 20 juni
2024.
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Anmalningar inkomna till Nordnet

De som anmalt sig via Nordnets webbftjdnst erhéller
besked om ftilldelning genom att tilldelat antal aktier
bokas mot debitering av likvid p&d angivet konto,
vilket berdknas ske omkring den 18 juni 2024.
Observera aftt likvida medel for betalning av fill-
delade aktier ska finnas disponibla frén och med
den 17 juni kl. 17:00 till och med likviddagen som
berdknas vara den 20 juni 2024.

Erbjudandet till institutionella investerare
Institutionella investerare berdknas omkring den
18 juni 2024 i sdrskild ordning erhélla besked om
filldelning, varefter avrakningsnotfor utsands. Full
betalning for tilldelade akfier ska erlaggas kontant
senast den 20 juni 2024, enligt anvisningar pé
utsand avrakningsnota.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full beftalning inte gors i raft tid,
kan tilldelade aktier komma att filldelas annan eller
s@ljas. Skulle forsaljningspriset vid s&dan éverlatelse
understiga Erbjudandepriset kan den som erholl fill-
delning av aktier f& svara for mellanskillnaden. Vid
felaktigt inbetalt belopp kommer det dverskjutande
beloppet att &terbetalas. Ingen radnta kommer att
utbetalas for overskjutande belopp.

Registrering och redovisning av tilldelade och
betalda aktier

Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda
aktier berdknas for séval allmanheten som for institu-
fionella investerare ske omkring den 20 juni 2024,
varefter Euroclear sander ut en VP-avi som utvisar def
antal aktier som har registrerats p& mottagarens
VP-konto eller servicekonto. Avisering till aktiedgare
vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.

Offentliggorande av utfallet av Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet av Erbjudandet kommer offent-
liggoras genom eft pressmeddelande som kommer
aft finnas tillgangligt pé Prismas hemsida
(www.prismaproperties.se) (informationen pé
hemsidan ingér inte i Prospektet) pé eller omkring
den 18 juni 2024.

Upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm

Den 21 maj 2024 bedomde Nasdaqg Stockholms
bolagskommitté att Prisma uppfyller Nasdaq Stock-
holms noteringskrav, villkorat av sedvanliga villkor,
daribland att spridningskravet for Bolagets aktier
uppfylls senast p& noteringsdagen. Prismas styrelse
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avser aft ansoka om upptagande fill handel av Bolo-
gets aktier p&d Nasdaq Stockholm och handeln
berdknas pabdrjas den 18 juni 2024. Detta innebar
aft handel kommer att pé&bdrjas innan aktierna over-
forts till investerarens VP-konto, servicekonto, varde-
pappersdepd eller investeringssparkonto som har
forvarvat vardepapperna och i vissa fall innan avrak-
ningsnota erhéllits. Detta innebdr vidare aft handeln
p& Nasdaq Stockholm kommer att inledas innan vill-
koren for Erbjudandefts fullfoljande har uppfyllts. Den
handel som sker i Bolagets aktier innan Erbjudandet
ar ovillkorat, det vill sadga fram till likviddagen 20 juni
2024, kommer darmed att vara villkorad av Erbju-
dandefts fullfoljonde. Om Erbjudandet infe fullféljs
ska eventuella tilldelade aktier &terldmnas och even-
tuella betalningar dtergd. Se dven avsnittet "Villkor
for erbjudandets fullféljande”. Kortnamnet pé
Nasdaqg Stockholm fér Bolagets aktier kommer aft
vara PRISMA.

Viktig information rorande méjligheten att sdlja
tilldelade aktier

Besked om ftilldelning for aktiedgare vars innehav ar
forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Besked om filldelning fill allman-
heten i Sverige som forvarvat aktier [dmnas via avrak-
ningsnota, vilket berdknas ske omkring den 18 juni
2024. Efter det aft betalning for tilldelade aktier har
kommit Joint Global Coordinators, Avanza och
Nordnet tillhanda kommer vederbérligen betalda
aktier att overforas till, av investeraren anvisat,
VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepd. Den
fid som erfordras for utskick av avrdkningsnotor, over-
foring av betalning samt dverforing av forvarvade
akfier till investerare i Bolagets aktier medfor aft
dessa investerare inte kommer att ha forvarvade
aktier tillgangliga pé anvisat VP-konto, servicekonto
eller vardepappersdepd forran tidigast den 20 juni
2024, eller ndgra dagar darefter.

Handeln i Bolagets aktier pd Nasdaqg Stockholm
berdknas inledas omkring den 18 juni 2024. Det
faktum att aktierna inte finns tillgangliga pé investe-
rarens VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepd
forran tidigast den 20 juni 2024 kan innebdra att
investeraren inte har mojlighet att sdlja aktierna pé
Nasdaqg Stockholm frén och med den dag dé
handeln i aktierna p&bdrjats, utan forst nar aktierna
finns tillgangliga pé& VP-kontoft, servicekontot eller
vardepappersdepdn. Investeraren kan frédn och med
den 18 juni 2024 erhdlla besked om tilldelning. Se
vidare under "Erbjudandet till allmanheten” i avsnittet
"Besked om tilldelning och betalning”.
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Stabiliseringsétgdrder

| samband med Erbjudandet, kan Swedbank, som
stabiliseringsagent for Joint Global Coordinators,
komma att genomfora transaktioner i syfte att
uppratthélla marknadspriset p& aktien pé en nivé
hogre an den som i annaft fall kanske hade varit
rddande p& marknaden. S&dana stabiliseringstrans-
aktioner kan komma att genomforas pé Nasdaq
Stockholm, OTC-marknaden eller p& annat satt, och
kan komma aft genomforas nar som helst under
perioden som borjar pé forsta dagen for handel i
aktien p& Nasdaqg Stockholm och avslutas senast
30 kalenderdagar darefter. Under inga omstandig-
heter kommer transaktfioner att genomforas till et
hogre pris dn def som anges i Erbjudandet. Se vidare
avsnittet "Legala frégor och kompletterande informa-
tion — Stabiliseringsdtgdrder”.

Registrering av nyemissionen hos Bolagsverket
Styrelsen i Prisma avser atf, med stod av bemyndi-
gandet som I[dmnades av &rsstdmman som holls den
6 maj 2024, besluta om nyemission av det antal
aktier som kravs i samband med Erbjudandet enligt
Prospektet. Nyemissionen berdknas registreras hos
Bolagsverket omkring den 18 juni 2024. Aktierna
kommer av emissionstekniska skal att tecknas av
Swedbank. De aktier som omfattas av Erbjudandet
kommer darvid att emitteras fill en kurs om
0,004201330530724040 SEK per aktie (aktiens
kvotvarde) varefter Swedbank kommer aft Ildmna ett
ovillkorat aktiedgartillskott motsvarande skillnaden
mellan kvotvardet och det faststallda erbjudande-
priset (med avdrag for vissa transaktionskostnader).
Forvarvsberattigade som forvarvar aktier har darmed
accepterat att erlagd likvid tillfors Bolaget i dessa tvé
delar. Villkoren stalls for att sakerstalla att aktier kan
levereras fill forvarvsberattigade i enlighet med
fidplanen for Erbjudandet. Styrelseledaméter och
ledande befattningshavare eller andra anstallda i
Prisma kommer inte att tilldelas aktier som emitte-
rafs inom ramen for nyemissionen i Erbjudandet, utan
kommer endast att kunna forvarva befintliga aktier i
Erbjudandet.

Ratt till vtdelning

Aktierna medfor ratt till utdelning for forsta géingen
pé& den avstdmningsdag for utdelning som infaller
narmast efter aft aktierna tfagits upp fill handel.
Eventuell utbetalning ombesoris av Euroclear eller, for
forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med respek-
five forvaltares rutiner. Raftt till utdelning fillkommer
den som pd& den av bolagsstdmman faststallda
avstdmningsdagen ar registrerad som dgare i den av
Euroclear forda aktieboken. For mer information, se
avsnittet "Aktiekapital och dgarférhdllanden”. Betraf-
fande avdrag for svensk prelimindrskatt, se avsnittef
"Vissa skattefrégor i Sverige”.
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Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av (i) att Prisma, Saljande
aktiedgare och Joint Global Coordinators fraffar
avtal om placering av aktierna omkring den 18 juni
2024 ("Placeringsavtalet”), (ii) aft vissa villkor i
Placeringsavtalet uppfylls, (iii) att Placeringsavtalet
infe sdgs upp, samft (iv) att intresset for Erbjudandet
enligt Joint Global Coordinators, Huvudakfiedgarnas
och Prismas beddmning ar tillrackligt stort for att en
andamélsenlig handel i aktien ska kunna uppnés. Se
vidare under avsnittet "Legala frégor och komplette-
rande information” for mer information om Place-
ringsavtalet. Om Erbjudandet &terkallas kommer
detta aft offentliggoras via pressmeddelande senast
p& morgonen den 20 juni 2024 och inkomna anmal-
ningar kommer aft bortses frén och eventuell inbe-
tald likvid kommer att dterbetalas.

Information om behandling av personuppgifter

ABG Sundal Collier

Den som forvarvar akftier i Erbjudandet kommer att
ldmna personuppgifter till ABG Sundal Collier.
Personuppgifter som Idmnats till ABG Sundal Collier
kommer att behandlas i datasystem i den utstrack-
ning som behdvs for att tillhandahdlla tjanster och
administrera kundarrangemang i ABG Sundal Collier.
Aven personuppgifter som inhdmtas frén annan dn
den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksé forekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos foretag eller
organisationer med vilka ABG Sundal Collier
samarbetar. Information om behandling av person-
uppgifter kan inhdmtas pé& ABG Sundal Colliers
hemsida eller genom att kontakta ABG Sundal
Collier. Adressinformation kan komma att inhdmtas
av ABG Sundal Collier genom en automatisk data-
korning hos Euroclear Sweden.

Nordea
Investerare i Erbjudandet kommer att [dmna ut
personuppgifter till Nordea. Personuppgifferna som
l[dmnas in till Nordea kommer att behandlas i data-
system i den utstrdckning som behovs for att
tillhandahéalla tidnster och administrera kundengage-
mang i Nordea. Aven personuppgifter som inh@mtas
frén annan an den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksé forekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos féretag
eller organisationer med vilka Nordea samarbetar.
Som personuppgiftsansvarig behandlar Nordea
personuppgifter for att leverera de produkter och
fijdnster som parterna kommit dverens om och for
andra dndamal, exempelvis for att folja lagar och
andra regler. For detaljerad information om behand-
lingen av personuppgifter, se Nordeas dataskydds-
policy som finns tillgdnglig p& Nordeas webbplats
(www.nordea.se/dataskyddspolicy) eller kontakta
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Nordea. Dataskyddspolicyn innehéller information
om den registrerades rattigheter i samband med
behandlingen av personuppgifter, sdsom ratten till
information, rattelse, dataporftabilitet m.m.

Swedbank

Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer

att ldmna personuppgifter fill Swedbank. Person-
uppgifter som Iadmnafts till Swedbank kommer att
behandlas i datasystem i den utstrackning som
behdvs for att tillhandahdlla tjianster och adminis-
frera kundarrangemang i Swedbank. Aven person-
uppgifter som inhdmtas frédn annan én den kund som
behandlingen avser kan komma att behandlas. Det
kan ocksé forekomma att personuppgifter behandlas
i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Swedbank samarbetar. Information om behand-
ling av personuppgifter kan inhadmtas pé& Swedbanks
hemsida eller genom att kontakta kundcenter eller
eft relevant Swedbank eller sparbanken konftor.
Adressinformation kan komma att inhdmtas av
Swedbank genom en automatisk datakoérning hos
Euroclear Sweden.

Avanza

Den som forvarvar aktier i Erbjudandet kommer att
Idmna personuppgifter till Avanza. Personuppgifter
som lamnats till Avanza kommer att behandlas i
daftasystem i den utstrackning som behovs for att
fillhandahéalla tjidnster och administrera kundarrange-
mang i Avanza. Aven personuppgifter som inhamtas
frén annan an den kund som behandlingen avser kan
komma att behandlas. Det kan ocksé forekomma att
personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
eller organisationer med vilka Avanza samarbetar.
Information om behandling av personuppgifter
Idmnas av Avanza, vilka ocksé tar emot begdran

om rattelse av personuppgifter. For mer information
kring Avanzas behandling av personuppgifter, se
www.avanza.se/sakerhet-villkor/behandling-av-
personuppgifter.html. Adressinformation kan komma
aff inhdmtas av Avanza genom en automatisk
process hos Euroclear.

Nordnet

| samband med forvarv av aktier i Erbjudandet via
Nordnets infernettjanst kan personuppgifter komma
att [dmnas in till Nordnet. Personuppgifferna som
Idmnas in fill Nordnet kommer att behandlas i dato-
system i den utstrdckning som behovs for att tillhan-
dahélla tjagnster och administrera kundengagemang.
Aven personuppgifter som inhdmtas frén annan én
den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksé forekomma att person-
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uppgifter behandlas i datasystem hos foretag eller
organisationer med vilka Nordnet samarbetar. Efter
att kundforhallandet upphér raderar Nordnet alla
relevanta personuppgifter enligt gallande lag. Infor-
mation om behandling av personuppgifter lamnas av
Nordnet, som ocksé tar emot begdran om ratftelse av
personuppgifter. For mer information angéende hur
Nordnet behandlar personuppgifter var god kontakta
Nordnets kundservice, e-post: info@nordnet.se.

Information till distributorer
Med anledning av produkfstyrningskrav i: (a)
EU-direktivet 2014/65/ EU om marknader for finan-
siella instrument, ("MiFID 11”), (b) artiklarna 9 och 10
i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593
om komplettering av MiFID Il, och (c) nationella fére-
skriffer (sammantaget “MiFID ll:s produktstyrnings-
krav”), och utan ersattningsansvar for skador som
kan évila en "producent” i enlighet med MiFID Il:s
produktstyrningskrav i ovrigt kan ha dartill, har
aktierna i Bolaget varit foremal for en produktgod-
kadnnandeprocess, dar mélmarknaden for aktierna i
Bolaget ar (i) icke-professionella kunder och investe-
rare som uppfyller kraven for professionella kunder
och jdmbordiga motparter, var och en enligt MiFID I,
samf (ii) lampliga for distribution genom alla distri-
butionskanaler som ar till&tna enligt MiFID I
("Méalmarknadsbedémningen”). Oaktat M&Imark-
nadsbeddmningen ska distributérerna notera att:
vardet pé& aktierna i Bolaget kan minska och det ar
inte sakert att investerare far tillbaka hela eller delar
av detf investerade beloppet; aktierna i Bolaget
erbjuder ingen garanterad intakt och inget kapital-
skydd; och en investering i akfierna i Bolaget ar
endast [dmpad for investerare som inte behdver en
garanterad intakt eller et kapitalskydd, som
(anfingen enbart eller ihop med en lamplig finansiell
eller annan réddgivare) ar kapabla att utvardera
fordelar och risker med en s&dan investering och
som har tillrdckliga medel for att kunna bara séddana
férluster som kan uppsté darav. M&lmarknads-
beddmningen péverkar inte kraven i négra avtals-
massiga, legala eller regulatoriska férsalinings-
restriktioner i forh&llande ftill Erbjudandet.

Mélmarknadsbedémningen dr inte att anses
som (a) en lamplighets- eller passandebeddmning i
enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation
till ndgon investerare eller grupp av investerare att
investera i, teckna, forvarva, eller vidta néigon annan
&tgard rorande aktierna i Bolaget.

Varje distributor ar ansvarig for sin egen
mélmarknadsbeddmning rorande aktierna i Bolaget
och for att bestdmma Iadmpliga distributionskanaler.
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Villkor och anvisningar

Ovrig information

Allmant

Art ABG Sundal Collier, Nordea och Swedbank ar
Joint Global Coordinators i samband med Erbju-
dandeft innebdr inte i sig att respektive bank betraktar
den som anmalt sig i Erbjudandet som kund hos
banken. Investeraren betraktas som kund hos respek-
tive bank endast om banken har lamnat ré&d till
denne om investeringen eller annars har blivit direkt
kontaktad angéende investeringen, eller om investe-
raren redan ar kund hos respektive bank. Féliden av
att investeraren inte anses som kund ar aft reglerna
om skydd for investerare i lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden inte kommer att tilldmpas
pd investeringen. Detta innebdr bland annat att
varken sé kallad kundkategorisering eller sé kallad
passandebeddmning kommer att ske. Investeraren
ansvarar darmed sjalv for att denne har fillrackliga
erfarenheter och kunskaper for att forsté de risker
som ar férenade med investeringen.

// 32 Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB






Marknadsoversikt

Marknadsoversikt

Detta Prospekt innehdller information om marknadsforutsattningar, marknadsutveckling,
tillvaxttakt, marknadstrender och konkurrenssituationen pé& de marknader och i de
regioner dar Prisma ar verksamt. Om inte annat anges dr sddan information baserad pd
Bolagets analys av ett flertal kallor, inklusive externa kallor i form av allmant tillgangliga
branschpublikationer och branschrapporter. Detta avsnitt innehéller viss marknads- och
branschinformation som kommer frén tredje part, bland annat statistik och information
frén branschpublikationer och annan offentlig tillgénglig information. Aven om informa-
tionen har dtergivits korrekt och Koncernen anser att kallorna ar tillforlitliga har Koncernen
inte sjalvstandigt verifierat informationen, varfor dess riktighet och fullstandighet inte kan
garanteras. Bolaget bekraftar att den information som anskaffats frén tredje part har Gter-

getts korrekt och sd@vitt Bolaget kanner till och kan utrona av informationen som offentlig-
gjorts av tredje part, har inga sakférhdllanden utelémnats som skulle gora den &tergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Beradkningarna och den framdtriktade informa-
fionen i detta avsnitt utgor inga garantier for framtida resultat, och faktiska handelser och
omstandigheter kan skilja sig avsevart frén nuvarande férvdntningar. Med anledning av
Prospektet har Bolaget bestallt och betalat for en marknadsundersékning som utforts av
HUI Research. Om inget annat anges baseras informationen i detta avsnitt pd Koncernens
egna analyser och bedémningar baserat pd marknadsundersokningen.

Inledning

Prisma ar verksamt pé& den nordiska fastighetsmark-
naden, dar Bolaget ager och utvecklar fastigheter i
Sverige, Danmark och Norge. Den nordiska fastig-
hetsmarknaden har under ménga &r varit attraktiv
bade bland nordiska och globala aktoérer, bland
annat fack vare aft de nordiska Idnderna har
uppfattats som stabila 6ver tid. Sammantaget har
stabiliteten och starka statsfinanser, medfort att det
anses vara atfraktivt att investera i Norden. Den nord-
iska fastighetsmarknaden har generellt sett under de
senaste tio &ren varit transaktionsintensiv och haft
stora transakfionsvolymer i relation till fastighets-
marknadens storlek, med undantag for 2023 dé
fransaktionsvolymen minskade till foljd av héjd
inflationsnivé och rantehojningar.

1) SEB: Nordic Outlook, maj 2024.
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Makroekonomisk utveckling”

Sverige

Sveriges BNP sjonk med 0,2 procent under 2023
jamfort med 2022 dé BNP 6kade med 2,6 procent.
Under 2024 férvantas BNP 6ka med 0,5 procent och
under 2025 med 2,8 procent, tack vare lagre rantor
och lagre inflationsnivéer. Aven om den ekonomiska
aktiviteten forvantas vara svag under ytterligare en
period ser en storre kris ut att kunna undvikas.

BNP-tillvaxt
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Marknadsoversikt

Den privata konsumtionen i Sverige foll med
2,6 procent under 2023, som en konsekvens av
stigande konsumentpriser. | takt med att inflationen
och reporantan sjunker forvantas konsumtionen borja
vaxa under 2025.

Inflationen (KPI) uppgick till 3,9 procent i april
2024. Inflationen forvantas sjunka under 2024 och
né Riksbankens inflationsmal om 2,0 procent under
aret. Regeringen forvantas fortsatt att prioritera
argarder for att minska inflationen i Sverige under
2024 och avvakta ftill &r 2025 innan finanspolitiken
styrs mot en mer expansiv finanspolitisk riktning. Styr-
radntan uppgick i maj 2024 till 3,75 procent?, vilken
forvantas sankas till 3,00 procent under &terstoden
av 20242

| april 2024 uppgick arbetslosheten fill 8,5
procent, vilket ar en 6kning fréin utgéngen av 2023
dé den uppgick till 7,7 procent. Arbetslésheten
forvantas fortsdtta att stiga under &terstoden av &ret.
Men i tfakt med att ekonomin tar fart forvantas
arbetslosheten att falla tillbaka till 8,5 procent under
2025.

Arbetsloshet
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Kalla: SCB

Bostadsmarknaden 2023 praglades av rekordmanga
sdljare och avvaktande kdpare som en konsekvens av
hog inflation och héga bolénerdntor. Det finns for
narvarande eft hogt utbud av bostader samtidigt
som forsdliningen av nya bostader var &g under
2023, vilket antyder att utbudet och efterfrdgan pé
bostadsmarknaden ar i obalans. Bostadspriserna
forvantas stiga fréin andra halvan av 2024 och
beddoms 6ka med 4,0 procent under 2025.%

Industrin har visat en motsténdskraft mot ekono-
miska utmaningar de senaste tre dren med stadigt

1) SCB och Riksbanken.

2) SEB: Nordic Outlook, maj 2024.

3) SEB: Nordic Outlook, maj 2024.

4) SEB: Nordic Outlook, januari 2024.
5) Statistics Denmark.

6) SEB: Nordic Outlook, maj 2024.
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oOkande investeringar. En viktig faktor till aft investe-
ringar inom industrin har 6kat ar den relativt svaga
kronan, som bidragit till aft bibehélla och 6ka vinsten
for industriforetagen med betydande export fill
utlandet. Uppgéngen i investeringstakten har varit
utbredd inom industrin och drivits framst av investe-
ringar inom fordon, maskiner och elektroprodukter.

Danmark

Under 2023 6kade Danmarks BNP med 1,9 procent,
och under 2024 férvantas tillvaxten oka ytterligare
och uppga till 2,5 procent for att sedan uppgé till 3,0
procent under 2025. Landets BNP har framst drivits
av en hogkonjunkfurcykel inom sjofarten och en
Okning av export inom Idkemedel.

BNP-tillvaxt
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Kalla: Eurostat

Konsumtionsviljan ar fortsatt ddmpad i landet pd
grund av hoga levnadskostnader som en konsekvens
av en period med hog inflation. | april 2024 uppgick
inflationen till 0,8 procent pé& &rsbasis, aft jGmforas
med april 2023 d& den uppgick till 5,3 procent.®
Den l&ga inflationsnivén i kombination med att real-
I6nerna férvantas stiga med 3,0 procent i drstakt
forvantas medfora aft konsumentforfroendet stiger
under 2024. Styrrantan steg frén 1,8 procent fill

3,4 procent under 2023, och under 2024 forvantas
styrrdntan sdnkas till 2,6 procent.%

Den tidigare uppgéngen i arbetsléshet har
stannat av och uppgick i april 2024 till 2,9 procent.
Efter att arbetslosheten kraftigt dkade i samband
med Covid-19, har arbetslésheten i landet nu &ter-
gétt till lagre nivéer.
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Arbetsloshet
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Kdlla: Eurostat

Den 30-ariga bolé&nerdntan sjonk under 2023 med
anledning av att rdntan p& bostadsobligationer sjonk
fran 6,0 till 4,0 procent frén 2022. Genom att hushél-
lens l&nevillkor har |attats upp har bostadspriserna i
landet borjat stiga igen. Uppgéingen av bostads-
priserna forvantas dock att stagnera under 2024 dé
bostadstransaktioner inte langre kommer att
omfaftas av det tillfalligt gallande undantaget
avseende bostadsskaftter.

Netftoexporten har varit den framsta drivkraften i
den danska ekonomin under de senaste tvé aren. Det
gér dock att se aftt till hushallens konsumtion borjar
bli en allt storre bidragsfaktor till Danmarks ekonomi.
Hushéllens konsumtionsvilja forvantas fortsatt stiga
under 2024 till foljd av 0kande realléner och 6kad
sysselsaftningsgrad.

Norge

Norges BNP-utveckling 2023 var svag och uppgick
till 0,5 procent under 2023 pd& grund av generell
méttlig inhemsk efterfrégan. Under 2024 forvantas
BNP 6ka med 1,7 procent, framst drivet av en hog
efterfrégan pd produkter och tidnster inom olje-
sekforn.

BNP-tillvaxt
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Kdlla: Eurostat

1) SEB: Nordic Outlook, maj 2024.
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Trots svaga reella disponibla inkomster och stigande
bol&nerdntor har den privata konsumtionen forblivit
robust mot inflationsdkningar, fack vare en hog
anstaliningstrygghet och eft hogt privatekonomiskt
sparande i landef.

Subventioner inom energisekforn har gjort aff
energiprisfallets inverkan pé inflationen har varit
begransad i landet. | april 2024 uppgick inflationen
fill 3,6 procent. Under 2025 férvantas inflationen
sjunka till 2,7 procent. Styrrdntan forvantas sankas
frén 4,5 procent 2023 till 4,0 procent 2024.

Arbetsmarknaden forvantas gradvis svalna under
2024. | april 2024 uppgick arbetslosheten fill
2,0 procent. Trenden visar aft antalet nya jobb
sjunker, vilket indikerar en fortsaft 6kning av arbefs-
|6sheten. Det forvantas bli omfattande uppsagningar
inom bygg, detaljhandel och tillverkningsindustrin
under é&ret, vilket indikerar att det kommer vara en
fortsatt sjunkande sysselsattning.

Priserna pé bostdder steg dverraskande snabbt
under inledningen av 2024, vilket sannolikt har drivits
av forvantningar om rantesdankningar, i kombination
med ett |&gt bostadsbyggande och en begrdnsad
omsdttning p& bostader."

Arbetsloshet
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Foretagssentimentet ar generellt svagt i landet, dven
om def under inledningen av 2024 fortfarande fanns
stora variationer inom olika sektorer. Leverantorer till
oljeindustrin fortsatter att visa bra resultat och
gynnas av en rddande cyklisk uppgang i oljeinveste-
ringar. Samtidigt har framtidsutsikterna blivit samre
inom bygg- och detaljhandeln och dven tjdnste-
sektorn har blivit mindre optimistisk. D& det har varit
en hog investeringstakt de senaste fre aren, vantas
takten mattas av, vilket i sin tur bidrar till att fill-
vaxten minskar. Samftidigt forvantas investeringar
inom projekt relaterade till klimat och energiomstdll-
ning, vilket kommer att paverka tillvaxten positivt.



Nordiska fastighetsmarknaden™

Transaktionerna pé den nordiska fastighetsmark-
naden sjonk, likt 2022, ytterligare under 2023, efter
en toppnotering under 2021, som en konsekvens av
stigande rantor och eft mer avvaktande investerings-
klimat. Den sammanlagda transaktionsvolymen
under 2023 uppgick till 20,4 MDEUR, varav Sverige
stod for 7,6 MDEUR. Transaktionsvolymen var

58 procent lagre 2023 jamfort med 2022. Den
storsta kategorin inom fastighetstransaktioner var
logistik som motsvarade 26 procent av den fotala
fransaktionsvolymen i Norden under 2023. Bostdder
var den ndst storsta kategorin motsvarande

25 procent, foljt av kontor motsvarande 23 procent,
detaljhandel och hotell fillsammans motsvarande
18 procent samt samhallsfastigheter motsvarande
9 procent.

Under perioden 2016-2021 skedde vdrdeupp-
géngar inom flera fastighetskategorier. Fastighets-
bolag verksamma inom detalihandel rapporterade
generellt sett lagre fastighetsvardesuppskrivningar
under perioden dn vad fastighetsbolag verksamma
inom andra typer av fastigheter gjorde. Fastighets-
bolag inom detaljhandeln skrev i genomsnitt upp
dess fastigheter med fem procent per &r mellan
2016 och 2021, att jdmforas med fastighetsbolag
verksamma inom andra typer av fastigheter som
skrev upp vardet med 14 procent i genomsnitt
per ar.?

1) Colliers Nordic Property Outlook, jonuari 2024.

Marknadsoversikt

Svenska fastighetsmarknaden?

Transaktionerna pé den svenska fastighetsmark-
naden sjonk frén 204 MDSEK 2022 till 88 MDSEK
under 2023. Transaktionsvolymen férvantas stiga
under 2024, men marknaden behdver anpassas for
det nya ekonomiska klimatet med hogre réntenivéer
innan marknaden kan bérja vaxa. Stockholm stod for
den storsta andelen av fransaktionsvolymen i Sverige
under 2023, med fransaktioner motsvarande

39 procent, foljt av Vastra Gotaland och Skéne vars
fransaktionsvolymer motsvarande 11 procent
vardera. Andelen utldndska investerare pa den
svenska fastighetsmarknaden minskade frén

31 procent 2022 till 28 procent 2023, vilken
forvantas forbli oférandrad under 2024.

Danska fastighetsmarknaden®
Transaktionsvolymen pé den danska fastighetsmark-
naden under 2023 uppgick till 45 MDDKK, vilket
ndastan var en halvering av volymen jamfort med
2022, d& den uppgick till 86 MDDKK. Transaktions-
volymen forvantas véxa under 2024, samtidigt som
fastighetsmarknaden riskerar att f& forhojda vakans-
grader p& grund av svag tillvéxt hos hyresgdster.
Majoriteten av transaktionsvolymen i Danmark kom
frén transaktioner genomfoérda i Hovedstaden, vilket
representerade 66 procent av den fotala transak-
tionsvolymen, foljt av Midtjylland som representerade
11 procent.

2) Baserat pd finansiella rapporter frén Cibus, Arwidsro, Svenska Handelsfastigheter, Trophi, Castellum, Fastpartner, Atrium Ljungberg, Hufvud-
staden, Fabege, Nyfosa, Corem, Balder, Wallenstam, Neobo, KlaraBo, Nivika, Trianon, John Mattson, K2A, K-Fastigheter, Brinova, Genova,
Samhallsbyggnadsbolagef, Hemso, Akademiska Hus, Catena, Sagax, NP3, Emilshus, Logistea och SLP.

3) Colliers Nordic Property Outlook, 2024.
4) Colliers Nordic Property Outlook, 2024.
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Norska fastighetsmarknaden™

Aven den norska fastighetsmarknaden avstannade
2023, dé& transaktionsvolymen uppgick till

44 MDNOK, aft jdmfoéras med 2022 dé& volymen
uppgick till 105 MDNOK. Transakfionsvolymen
forvantas vaxa under 2024 och fortsatt att domi-
neras av inhemska investerare. Oslo stod for den
storsta andelen av fransaktionsvolymen under 2023,
som moftsvarade 38 procent, foljt av Viken som
motsvarade 32 procent.

Marknaden for Prismas hyresgcister

Marknaden for lagprishandel
Lagprishandeln bestar av aktérer som erbjuder ldgre
priser an de traditionella aktérerna inom detalj-
handeln, dar lagprishandeln frdmst sker i fysiska
butiker i handelsomrédden men &terfinns dven i
képcentrum och stadskdrnor. Mellan &ren 2016 och
2021 stod lagpriskedjorna for 20 procent av
butikséppningarna i Sverige.? De senaste tva arens
nedgding i ekonomin med hogre bol&nerdntor och
hég inflationstakt har pressat hushéallen med mindre
utrymme for konsumtion som konsekvens. | tider av
ekonomisk nedgéing tenderar konsumenter att foku-
sera pé l&gprisprodukter och utvecklingen i andra
Idnder, som exempelvis Danmark och Norge, har
indikerat att nar konsumenter vanjer sig vid lagpris-
alternativ tenderar de att stanna kvar i l&gpris-
handeln.

Under &ren 2004-2021 vaxte omsdttningen pd

den svenska l&dgprismarknaden med 8 procent per @r,

att j@mforas med detaljhandeln i sin helhet i Sverige
som vaxte med 3,5 procent arligen. Sedan 2004 har
storleken p& den svenska lagprishandeln ndstan
fyrdubblats, fréin cirka 30 MDSEK till 114 MDSEK.®
Till skillnad fréin detaljihandeln i sin helhet har butiks-
best&ndet i lagprishandeln vuxit de senaste &ren.
Mellan &ren 2017 och 2022 véxte bestéindet med

8 procent arligen.

Prisma ser positivt p& utvecklingen inom lagpris-
handeln. Lagprishandeln vaxer betydligt fortare an
ovrig handel inom detaljhandeln, och med anledning
av aft l&gprishandel i huvudsak sker genom fysiska
butiker gynnar defta i sin tur fastighetsmarknaden,
vilket reflekteras genom lagpriskedjornas andel av
antalet nydppnade butiker i Sverige. Bolaget

1) Colliers Nordic Property Outlook, 2024.

2) Svensk Handel: Laget i handeln 20283.

3) HUI Research: L&gprishandeln 2024.

4) McKinsey: The State of Grocery Retail 2023.

5) HUI Research: Lagprishandeln 2024.

6) Finansiella rapporter frén Dollarstore, Rusta, Jula och Jysk.
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bedomer att den starka ladgpristrenden kommer
fortsatta fill foljd av mindre disponibel inkomst for
hushéllen och 6kad prismedvetenhet hos konsumen-
terna. En annan betydande indikator p& att trenden
forvantas fortsatta ar att allt fler konsumenter aktivt
letar efter fler satt att spara pengar genom att hitta
prisvarda alternativ. Till exempel uppgav 49 procent
under 2023 att de var villiga atft byta till billigare mat
for att spara pengar, jdmfért med 13 procent aret
innan. Samtidigt uppgav 58 procent att de akfivt
forsoker hitta satt att spara pengar nar de handlar,
aft jdmfora med &ret foére dé andelen uppgick fill

36 procent.?

,&rlig tillvaxt, I&dgprishandel jamfort med total detalj-
handel, mellan 2016 och 2021:
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Foretag verksamma inom I&gprishandeln har gene-
rellt sett hogre rorelsemarginaler och avkastning pd
eget kapital an foretag verksamma inom detalj-
handeln i sin helhet i Sverige®, vilket enligt Bolagets
beddmning ger Bolaget storre mojligheter att vaxa
med sina hyresgdster. Under perioden 2016-2021
uppgick den genomsnittliga rérelsemarginalen i
I&gprishandeln i Sverige till 4 procent, medan den i
detalihandeln i sin helhet i Sverige uppgick till

3 procent. Prismas hyresgdster Dollarstore, Rusta,
Jula och Jysk hade under samma period en genom-
snittlig rérelsemarginal om 5 procent. Under perioden
uppgick avkastningen pé eget kapital till

cirka 30 procent, medan den i lagprishandeln i sin
helhet uppgick till cirka 14 procent.?
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Genomsnittlig rorelsemarginal i ldgprishandeln och
detaljhandeln
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Genomsnittlig avkastning pé eget kapital i lagprishandeln
och detaljhandeln
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Marknaden fér dagligvaruhandeln

Marknaden for dagligvaruhandeln har visat sig
motstéindskraftig mot ekonomiska nedgéngar.
Foretag verksamma inom dagligvaruhandel har
historiskt i stor utstréckning kunnat fora over
stigande kostnader fréin leverantorer till slutkonsu-
menten under perioder med hég inflation, och
darmed lyckats bibehdlla marginalerna®. Forsali-
ningen inom dagligvaruhandeln uppvisade en éarlig
genomsnittlig tillvaxt om 3,9 procent under perioden
2000-2022,? att jdmféra med BNP som hade en
arlig tillvaxttakt om 4,0 procent under samma
period.®

1) McKinsey: The State of Grocery Retail 2021.
2) SCB.

3) SCB.

4) Dagligvaruindex ArsropporT 20283.

5) Svensk Handel: Laget i handeln 20283.

6) Axfood: Marknad och frender 2023.

7) Axfood: Marknad och trender 2023.

E-handeln inom dagligvaruhandeln bestér av dels
hemleverans, vars forsaljning under perioden 2019-
2023 vaxte med 63,8 procent, dels upphdmtning i
butik (click-and-collect), som vaxte med 150,3
procent under samma period.* Inom dagligvaruhan-
deln utgjorde e-handeln totalt 4,0 procent av forsalj-
ningen 2023 och 17,0 procent av den totala forsalj-
ningen inom detaljhandeln.® Avseende e-handeln
inom dagligvaruhandeln har McKinsey konstaterat
att de flesta konsumenter anvander e-handeln som
att satft aft tillgodose eller komplettera sin vecko-
eller mé&nadsinhandling av dagligvaror, utdver att
besdka fysiska butiker. Covid-19-pandemin gav ett
stort uppsving for dagligvaruhandeln online. Konsu-
menter sokte sig snabbf till online-kanaler, vilka av
konsumenterna upplevs som mycket bekvamare,
vilket i sin tur har medfort aft konsumenternas
beteenden och forvantningar inom dagligvaruhandel
har foradndrats. Trendskiftet har inneburit att
konkurrenssituationen p& dagligvarumarknaden har
ritats om eftersom flertalet nya aktorer, ofta med
stod fréin stora investerare, har intagit marknaden.

Dagligvarumarknaden ar en mogen marknad med
fre stora aktoérer, ICA, Axfood och Coop, som fillsam-
mans har en marknadsandel om cirka 90 procent.
Forsaliningen inom dagligvaruhandeln drivs framst
av inflation och befolkningsokning, och branschen ar
darmed relativt okdnslig for konjunktursvangningar.%
Den andel av hushéllens utgifter som gér till daglig-
varor har uppgéftt till cirka 12,0 procent de senaste
fjugo aren, vilket visar aft det finns en forutsédgbarhet
inom dagligvaruhandeln.”

Enligt en undersokning utford av McKinsey har
historiskt sett hog inflation enbart en marginell effekt
p& dagligvarukedjornas rérelsemarginaler, trots att
inflation ger upphov fill 6kade kostnader for daglig-
varukedjorna och minskad disponibel inkomst for
hushdéllen. Mellan 2007 -2008 resulterade den hoga
inflationen inte i n&gon minskning i dagligvaruforeta-
gens rorelsemarginaler pé 4,8 procent, vilket
forklaras av aft dagligvaruhandlarna forde over sina
Okade kostnader p& konsumenterna genom pris-
héjningar. Mellan 2009-2010 var inflationen lag for
att sedan 6ka mellan 2011-2012. Den storsta
minskningen pé& dagligvarukedjornas rérelsemargi-
naler var under denna period 0,1 procentenheter ned
till 4,7 procent. En forklaring bakom minskningen kan
vara okad priskanslighet, att dagligvaruhandeln ar
en konkurrensutsatt marknad, och lagre forsaljinings-
volymer. McKinsey bedomer dven att om inflationen
forblir hég kommer konsumenter sannolikt att fort-
safta g& over till I&gprisaktorer och aktivt sdka efter
erbjudanden. Lagprisaktorer och andra aktérer med
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konkurrenskraftiga ladgprisvarumdrken dar bdst positio-
nerade for att méta konsumenternas efterfrégan.?

Bolaget beddémer att behovet av dagligvarubu-
ftiker ar fortsatt hogt och att det finns goda férutsatt-
ningar for stabil fillvaxt inom dagligvaruhandeln.
E-handel med upphdmtning (click-and-collect)
kommer fortsdtta gynna dagligvarufastigheter dé det
stdller krav pd ett valutvecklat butiksnat. Den stabila
fillvaxten av dagligvaruforsaliningen under 2000-
2022, kombinerat med McKinseys undersokning om
dagligvarukedjornas forméga att bibehélla [6nsam-
heten under perioder av hog inflation och ekonomisk
furbulens talar for att bolagets hyresgdster ar val
rustade for nuvarande inflationsklimat.

Marknaden for snabbmatshandel

Mellan &ren 2012 och 2023 hade snabbmats-
restauranger i Sverige en genomsnittlig &rlig omsatt-
ningstillvaxt om 4,8 procent jdmfort med restaurang-
branschen i sin helhet med en tillvaxt om 4,1 procent
under samma period. | Danmark har den genomsnitt-
liga konsumtionen av snabbmat hos hushéllen under
perioden 2016-2022 haft en arlig genomsnittlig
fillvaxttakt om 9,1 procent [Gmfort med restaurang-
handeln i sin helhet som i princip var oférandrad over
samma period.

Bolaget beddmer att marknaden for snabbmart ar
aftraktiv eftersom konkurrensen p& marknaden ar
relativt ldg d& det endast finns ett f&tal fastighets-
aktorer som fokuserar pé& utveckling av snabbmat.
Bolaget ser dven synergier med den vaxande infro-
strukturen for elfordon och snabbmatskonsumtion
eftersom elfordonsladdare oftast ar placerade i
anslutning till snabbmatsrestauranger. D& laddning
av elfordon oftast krdver en ladngre vantetid och att
ménga enligt Prismas uppfattning gérna kombinerar

1) McKinsey: The state of Grocery Retail, 2022.
2) McKinsey: The state of Grocery Retail, 2022.
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laddning av elfordon och att dta mat, beddomer
Bolaget atft det finns stor potential for okad forsalj-
ning for snabbmatsrestaurangerna. Darutéver
bedomer Prisma att den alltmer utbredda anvand-
ningen av elfordon i Norden generellt kommer oka
behovet av laddning Idngs med Nordens motorvagar.
Snabbmatsrestauranger ar ofta lokaliserade i
samma omraden som lagprisbutiker och livsmedels-
butiker som har ett stadigt &terkommande fléde av
konsumenter, vilket kan gynna snabbmatsrestau-
rangerna. Bolaget ser dven mojligheter i att bygga
snabbmatsrestauranger pd omréden som ar svéra
att utveckla for andra syften, vilket mojliggor intakts-
potential frén fomter utan néigot annat nuvarande
anvandningsomréde. Lagpristrenden kan fé& bety-
delse dven har med mer prismedvetna konsumenter
som enligt McKinsey alltmer kan komma att valja
bort mer kostsamma alternativinom restaurang-
branschen till formén fér produkter med lagre priser.?

Svenskt restaurangindex, &rlig tillvéixt 2012-2023,
index = 100:
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Marknadstrender

Prisma har noterat féljande fyra marknadstrender

som beskrivs ndrmare nedan.

e Lagprishandeln vaxer snabbare dn dagligvaru-
handeln

® Lagpris- och dagligvaruhandeln ar icke-cyklisk

e Fortsatt behov av fysiska livsmedelsbutiker trots
e-handelns framfart

e Okat fokus pé& hallbarhet och miljé

Léagprishandeln véxer snabbare én évrig
dagligvaruhandel

Forsaliningen inom l&gprishandeln vaxte med

8,0 procent under perioden 2004-2021. Under
samma period vaxte detaljhandeln i sin helhet med
3,5 procent. Anledningen till att [&gprishandeln vaxer
snabbare ar bade for aft redan etablerade lagpris-
aktorer vuxit kraftigt och tagit marknadsandelar men
ocksé for att nya aktorer, b&da inhemska och
utlédndska, har etablerat sig p& marknaden.

Léagpris- och dagligvaruhandeln dr icke-cyklisk
Lagprishandeln har under de senaste fjugo &ren
utvecklats positivt i b&de hog- och I&dgkonjunktur.
Lagprishandeln har sedan dess genomgaftt tre storre
ekonomiska kriser som pressat handeln i form av
finanskrisen 2008-2009, eurokrisen 2010-2012
och levnadskostnandskrisen 2022-2023. Under
samfliga fre kriser bromsade tillvaxten inom detalj-
handeln i Sverige in. Aven om férsdliningsutveck-
lingen inom I&gprishandeln avtog under samma ar
var den betydligt hogre an i detaljhandeln i sin
helhet.?

1) HUI Research: Lagprishandeln 2024.
2) Svensk handel: laget i handeln 2023.
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Utvecklingen inom dagligvarubranschen styrs
primdrt av befolkningstillvéxt och inflation vilket
innebar att branschen ar mindre kanslig for konjunk-
fursvangningar. Dagligvaror konsumeras oavsett
konjunktur, och att hushallens andel utgifter som gér
till dagligvaror har uppgatt till cirka 12 procent de
senaste tjugo &ren styrker defta. Under 2000-2022
uppgick den genomsnittliga arliga tillvéxten inom
dagligvaruforsaliningen till 3,9 procent, vilket var i
linje med Sveriges BNP-tillvaxt som 6kade med
4,0 procent. Defta ger ocksé stod for den icke-
cykliska karaktéren inom dagligvaruférsaliningen.
Vidare visar McKinseys undersokning att dagligvaru-
handeln klarat sig val genom tvé perioder med hog
inflation med ndrmast bibehdalina rérelsemarginaler,
frots utmaningar i form av 6kade kostnader och
minskad disponibel inkomst for hushallen.

Fortsatt behov av fysiska livsmedelsbutiker trots
e-handelns framfart

Handelsrédet forvantar sig att e-handeln fortsatter
aft ta storre andelar av den totala férsaliningen inom
detalihandeln, framst inom hemelektronik, bdcker
och mode, medan dagligvaruhandeln daremot anses
vara mer motstandskraftig, vilket illustreras vid aft
e-handeln utgjorde enbart 4 procent av den totala
férsaliningen inom dagligvaruhandeln 2023, i forhal-
lande till 17 procent av den totala forsaljningen for
detaljhandeln i sin helhet.? Dagligvaruhandeln
praglas av l&dga marginaler och att férsdliningen sker
av farskvaror och produkter med olika temperatur-
zoner. Detta forsvarar hemleveranser dé det staller
héga krav pd leverans och forpackning vilket ar
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kostsamt. Till féljd av leveransproblematiken praglas
dagligvaruhandeln dven av en markant storre forsalj-
ningsutveckling inom e-handeln med upphamtning i
butik (click-and-collect) i jtmforelse med e-handel
med leverans. Defta innebdr aft dagligvarubutikerna
aven fortsatt ar nédvandiga och utgor ett distribu-
tionsndtverk for aktérerna inom e-handelsbranschen.V

Okat fokus pé héllbarhet och miljé

Héllbarhet och miljomedvetenhet blir allt viktigare
bland svenska foretag och investerare. D& efter-
frégan pd hallbarhet dkar i kombination med atft allt
hérdare krav i form av lagar och myndighetsregler
stalls, genomgér allt fler féretag en gron omstalining.
Omstallningen drivs dven av aft forutsattningarna for
att bedriva foretag fordndras, att konkurrenter blir
alltmer miljdomedvetna och att allt fler kunder och
investerare stdller hogre krav pé& en grén omstdalining.
Darutover driver tillgangligheten ftill ny teknik och nya
produkter, sdisom varmepumpar och solpaneler,
omstdliningen d& det mojliggdr en minskad elférbruk-
ning och en mer hé&llbar verksamhet.?

Konkurrenssituation

Prismas affarsidé ar att skapa varde genom att vara
ett aktivt fastighetsbolag som hallbart utvecklar och
l&ngsiktigt dger fastigheter inom lagpris, dagligvaror
och snabbmat. Prismas konkurrenssituation ar relo-
tivt begradnsad dé antalet fastighetsutvecklare inom
l&gpris, dagligvaror och snabbmat ar relativt fé.
Bolagets bild av konkurrenssituationen inom daglig-
varuhandel, ldgprishandel och snabbmatsrestau-
ranger dar att konkurrensen ar hérdare inom forvalt-
ning och férvarv, dar def finns flera stora etablerade
aktorer. Det ar Bolagets uppfattning att konkurrensen
inom utveckling av den typen av fastigheter ar relativt
&g och att Prisma dr en dominerande aktor.

Bolagets framsta konkurrenter

Cibus Nordic Real Estate ar ett publikt fastighets-
bolag noterat p& Stockholmsbdrsen vars storsta
agare ar Lansforsakringar Fonder med 7,9 procent
och Fjarde AP-fonden med 6,2 procent per den

30 april 20243. Cibus ar verksamma i Sverige,
Finland, Norge och i Danmark. Cibus fastighets-
bestédnd uppgick till 1 764 MDEUR per 31 mars

1) HUI Research: Handelsradet.

2) Tillvaxtverket: Foretagens grona omstallning 2023.

3) Holdings.

4) Cibus delarsrapport Q1 2024.

5) Holdings.

6) Svenska Handelsfastigheters delarsrapport Q1 2023.
7) Holdings.

8) Trophi Fastigheters delarsrapport Q1 2024.

9) Vendus @&rsredovisning 2022.
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2024. Cibus verksamhet fokuserar pé& dagligvaru-
fastigheter. Cibus storsta hyresgaster ar Kesko som
utgor 34 procent av driftnettot, Tokmanni som stér for
19 procent och Coop Sverige som stér for 11
procent.#

Svenska Handelsfastigheter, vars storsta agare ar
Lansforsakringar Liv, K&pan Pension och Fjdrde
AP-fonden®, ar verksamma i Sverige fordelat dver
145 kommuner i Sverige med eftf fastighetsvarde
som uppgick till 14 762 MSEK per den 31 mars
2024. Hyresintakterna kommer huvudsakligen fréin
dagligvaruhandeln som stér for 52 procent av hyres-
intakterna, foljt av lagprishandel som stér for
16 procent av hyresintakterna. Svenska Handels-
fastigheters storsta hyresgdster ar ICA som stér for
14 procent av hyresintdkterna och Coop som stér for
10 procent.®

Trophi Fastighets AB dgs till 100 procent av AP37).
Fastighetsvardet uppgick per den 31 mars 2024 till
17 941 MSEK fordelat p& Sverige, med 69 procent av
det tfotala fastighetsvardet, och Finland med
31 procent av def totala fastighetsvardet. Trophis
storsta hyresgdster bestér av ICA med 20 procent av
hyresvardet, foljit av Coop med 19 procent av hyres-
vardet och Kesko 18 procent av hyresvardet. Trophi
fokuserar pé& dagligvarufastigheter, vilket represen-
terar 79 procent av det totala hyresvardet.®)

Vendus Sweden AB ags till 100 procent av privat
kapital varav Mel & Me Fastighet AB ager 10,8
procent av aktierna och Value Real Estate Investment
Sweden AB ager 5,2 procent av aktierna. Fastighets-
vardet uppgick per den 31 december 2022 till
2 035 MSEK. Bolagets hyresintakter harstammar
huvudsakligen frén dagligvaruhandeln. ICA ar den
storsta hyresgdsten med 45 procent av hyresintdk-
terna, foljt av Axfood med 12 procent och Coop med
4 procent av hyresintdkterna.”
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

Introduktion till Prisma
Prisma dr en snabbvaxande fastighetsdgare och
fastighetsutvecklare inom modern behovsdriven
I&gprishandel med fokus pé utveckling och l&ngsiktig
forvaltning av fastigheter avsedda for l&gprisbutiker,
dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger pé
sfrategiska Idgen i Norden. Genom sitt ndra
samarbete med ledande lagpriskedjor i Norden
utvecklar och forvaltar Prisma moderna fastigheter
och agerar som en integrerad del av hyresgdsternas
expansionsstrategier. Prismas fastighetsbesténd
finns pé strategiskt placerade Idgen med hog konsu-
menttillganglighet i snabbvaxande regioner. Fastig-
heterna kannetecknas av att de ligger i hogtrafike-
rade lagen i direkt anslutning till motorvagar, riks-
vagar eller vid handelsplatser. Sedan 2016 har det
underliggande fastighetsbestéindet i fonderna Alma
Property Partners | och Alma Property Partners Il vaxt
genom projektutveckling och strategiska forvarv. |
samband med aft Prisma grundades under 2022 av
Alma Property Partners avskildes och forvarvades
fastighetsbestdndet bestéiende av fyra fastighets-
portfolier av Prisma mot betalning i form av aktier.
Prismas nuvarande CEO Fredrik Mdssing har
samarbetat och investerat med Alma Property
Partners sedan 2017, samt hjdlpt fill att bygga upp
och utveckla bolagets nuvarande fastighetsbesténd
med bland annat handelsprojektet i Haggvik, Sollen-
funa. Prismas ledningsgrupp inkluderar dven Chief
Development Officers Carsten Krebs och Thomas
Hansen, som bé&da har samarbetat med Aima
Property Partners sedan 2018 och gemensamft varit
involverade i utvecklingen av fastighetsbestéindet,
utokat Bolagets satsning pé fastigheter inom lagpris-
handel och maojliggjort expansion till andra nordiska
ldnder. Martin Lindqvist anslot som CFO 2022 och
har en gedigen erfarenhet fran fastighetsbranschen,
senast som CFO fréin Atrium Ljungberg. Johan
Nielsen blev rekryterad som COO 2023, men har varit
involverad med Prisma sedan 2018 via sin roll p&
P&E Fastighetspartner som historiskt har forvaltat
Prismas fastighetsbesténd. Samlat representerar
Prismas ledningsgrupp en bibehallen kontinuitet
med bred kunskap samt erfarenhet frén den nordiska
fastighetsmarknaden.

1) Prisma Q1 kvartalsrapport 2024
2) Prisma Q1 kvartalsrapport 2024
3) Prisma Q1 kvartalsrapport 2024
4) Prisma Q1 kvartalsrapport 2024
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Prisma har sitt huvudkontor i Stockholm, men har
lokal ndrvaro i hela Sverige med en ledning som
driver kostnadseffektiv regional forvaltning och
utveckling, samt idenftifiering av potentiella forvarv.
Bolaget har en uttalad fillvaxtagenda som moijlig-
gors genom snabbt beslutsfattande, en flexibel
organisation och finansiell styrka som sdkerstaller att
Prisma kan bedriva forvarv sdval som hyresgdst-
driven fastighetsutveckling genom en aktiv och ndra
hyresgdstdialog. Prisma agerar som en utvecklings-
partner for lagprisaktorer seésom Dollarstore, Jysk och
Willys, som per den 31 mars 2024 stod for
37 procent av de kontrakterade hyresintdkterna,
varvid hyresgdsterna aktivt samarbetar med Prisma
for aft genomfora sina expansioner till nya orter och
marknader.

Prisma har ett fastighetsbesténd i Sverige,
Danmark och Norge med tyngdpunkt pé Sverige med
ambifion om aft vaxa i dvriga nordiska lander. Per
den 31 mars 2024 motsvarade Prismas svenska
fastighetsbesténd cirka 82" procent av det totala
best&indet matt i fastighetsvarde, vilket ér en andel
som enligt Prismas beddmning kommer att reduceras
né&got ndr Bolaget vaxer framgent. Per den 31 mars
2024 bestod Prismas fastighetsbesténd av totalt
120 forvaltningsfastigheter med en uthyrbar area om
cirka 268 165 kvadratmeter och ett fastighetsvarde
om 6,4 MDSEK.?

| termer av hyresintakter hdrstammade cirka
42 procent fréin hyresgdster inom lagprisbutiker, cirka
22 procent fr&n hyresgdster inom dagligvaruhandel,
cirka 20 procent frén hyresgdster inom snabbmat
och cirka 16 procent frén hyresgdster inom évrig
verksamhet, sdsom elbilsladdning, hemelektronik och
vitvaror.®

Prisma har ett huvudsakligen egenutvecklat
fastighetsbesténd, varav ndrmare 70 procent ar
byggt sedan 2016. Per den 31 mars 2024 hade
Prisma en projektportfolj bestéende av totalt 7 p&gd-
ende projekt med investeringar om cirka 353 MSEK,
varav cirka 159 MSEK é&terstér att investeras, och en
planerad projektportfélj med éver 91 tusen kvadrat-
meter med en investeringsvolym om ca 1,9 MDSEK.4
For mer information om Koncernens fastigheter och
projekt, se avsnittet "Prismas fastighetsbesténd”.
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Hallbarhet ar en viktig och prioriterad del av
Prismas strategi och Bolaget bedriver sin verksamhet
med hdansyn till b&de miljdmdssiga och sociala
faktorer. Bolaget har satt upp en konkret handlings-
plan for héllbarhetsarbetet dar ett klimatbokslut for
Bolagets verksamhet ska tas fram, varefter arbetet
med atft satta Science Based Targets (SBTi) samt

Prismas historik och viktiga hiindelser

rapportering i enlighet med EU-taxonomin initierats.
Kopplat till Prismas hallbarhetsarbete genomfors
klimatriskanalyser och en dubbel vésentlighetsanalys
i syfte att forbereda for hallbarhetsrapportering i linje
med CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) for 2025.

2016 Prismas historik inleddes dé& fastighetsfonden
Alma Property Partners | forvarvar en fastighet

i handelsomrédet Samarkand i Vaxjo

2017 Fastighetsfonden Alma Property Partners |
tillsammans med Fredrik Massing, forvarvar
fastigheten Stdmpeln 1 av Bonnier Fastig-
heter och startar projektutveckling av en ny

och modern handelsplats i Haggvik

2018 Fastighetsfonden Alma Property Partners |
forvarvar ett besténd av l&gpris- och snabb-
matsfastigheter samt en omfattande pipeline
av potentiella utvecklingsprojekt frén

CT Development genom ett JV-samarbete
med sdljaren och P&E Fastighetspartner.
Samarbetet fortsatter senare genom ett nytt
JV nar fastighetsfonden Alma Property

Partners |l etableras i slutet av aret

Samarbetet med Johan Nielsen, Thomas
Hansen och Carsten Krebs inleds under 2018

2019 Fastighetsfonden Alma Property Partners |l

gérin pd den danska marknaden

2020 Handelsplatsen Haggvik invigs med totalt
30 000 kvadratmeter handel inklusive restau-

ranger, gym och vard l[dngs E4-motorvagen

Fastighetsfonden Alma Property Partners |l
forvarvar nio restaurangfastigheter genom en
sale and leaseback transaktion frdn Rasta
Sverige

2021 Eft ramavtal for installation av solpaneler i

nybyggnadsprojekt tas fram

Den forsta fastigheten med solpaneler
invigdes i Laholm under mars

Dollarstore signerade ett ramavtal for
installation av solpaneler for néigra av sina
fastigheter

1) Chief Development Officers.
2) Prisma Q4 bokslutskommuniké 2023

2022 Prisma grundas i april 2022 av Alma Property

Partners

Prisma apportforvarvar fastighetsportfoljer
fidigare dgda av fonderna Alma Property
Partners | AB och Alma Property Partners || AB
ijuni 2022

Prisma etablerar en ledningsgrupp med
Fredrik Massing som CEO, Martfin Lindqvist
som CFO, och Carsten Krebs och Thomas
Hansen som CDOs")

Hela den svenska fastighetsportfoljen
refinansieras med Nordea och Swedbank

Prisma gor sitt forsta forvarv i Norge och
forvarvar en portfolj frédn Fastina med
fastigheter i Enkoping, Visby och Vetlanda

2023 Prisma expanderar ytterligare i Danmark
genom ett markforvarv av totalt cirka 15 000
kvadratmeter i Randers, dar Prisma ska
utveckla cirka 6 500 kvadratmeter l&gpris-

handel

Prisma pé&borjar utveckling med Rusta om
2 165 kvadratmeter l&dgprishandel i Hoor

Fortsatt utveckling av Prismas héllbarhets-
arbete genomfors, dar en konkret handlings-
plan och miljopolicy for arbetet framart tas
fram

Johan Nielsen ansluter till Prisma som COO

Aret avslutas med en fotal uthyrbar area om
drygt 260 000 kvadratmeter till ett totalt
fastighetsvdarde om 6,0 MDSEK?

2024 Prisma storsatsar pd utbyggnad av éver
350 elbilsladdningsstationer runt om i
Norden, med avtal fecknade med ledande

leverantorer

Prisma forvarvar en fastighet fréin Bonnier
Fastigheter AB genom en kvittningsemission
och Bonnier Fastigheter Invest blir ny aktie-
dgare i Prisma (for mer information, se
avsnittet "Aktiekapital och agarférhdllanden —
Aktiekapitalets utveckling”)

Styrelsen fattar beslut om att undersoka
mojligheten att notera Prismas aktie pd
Nasdaqg Stockholm

149

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB



Verksamhetsbeskrivning

Vision, affcirsidé och viardegrund

Vision

Prisma ska vara Nordens ledande utvecklare och
I&ngsiktiga dgare av fastigheter inom lagprishandel.

Affarsidé

Prisma ska skapa vaérde genom att vara ett akfivt
fastighetsbolag som hallbart utvecklar och lang-
siktigt dger fastigheter for lagprisbutiker, dagligvaru-
handel och snabbmatsrestauranger.

Vardegrund

Prisma affarsmassiga profil och professionella arbete
vilar p& en gemensam vardegrund som definierar och
satter ramar for b&de verksamhetens dagliga arbete
och for utvecklingen av fastighetsbestadndet.
Bolagets vardegrund baseras pé foljande karnvarden:

Palitlighet

Bolagets medarbetare ska uppfattas som pélitliga
av alla som har en relation till Bolaget. For att bade i
interna och externa kontakter uppnd palitlighet i
relationer kravs att medarbetarna ar tillgangliga,
oppna, arliga och upptrader med integritet.

Proaktivitet

Bolagets medarbetare ska ha en positiv installning
till att tdnka och agera proaktivt. For att uppnd
konkreta forbattringar kravs att medarbetarna
standigt sdker efter battre [6sningar for att utveckla
verksamheten och foéreslé nya vagar for att nd fast-
stallda mal.

Passion

Bolagets medarbetare ska strava efter att vara
branschledande i sitt professionella arbete. For att
vara bast i branschen kravs att medarbetarna har
dokumenterad kompetens om de affarsmadssiga
forutsatrtningarna for respektive bransch och hyres-
gast, och att medarbetarna sjdlva samt organisa-
fionen som helhet alltid stravar efter att overtraffa
forvantningar fran kunder, aktiedgare och kollegor.

Styrkor och konkurrensfordelar

Attraktiva hyresstrukturer ger ett stabilt och
motsténdskraftigt driftnetto

Prisma genererar eft stabilt driffnetto genom aft
forvalta och foradla befintliga fastigheter samt
genom projekfutveckling och strategiska forvarv. Det
I&ngsiktigt stabila driftnettot grundas i strukturen pa
hyresavtalen samt genom en valdiversifierad hyres-
gastportfol|:

- Nya avtal tecknas i normalfallet p& 10 ar for
handel och 20 &r for snabbmatsrestauranger,
vilket resulterat i en nuvarande WAULTY p& 9,1 ér.
Prisma omforhandlar hyresgdsternas hyresavtal i
god tid fore hyresavtalen I16per ut for att saker-
stalla en hég WAULT.

- Over 95 procent av hyresavtalen dr sa kallade
“double-net” eller "triple-net”-avtal, vilket innebar
att hyresgdsterna stér for merparten av fastig-
heternas kostnader?.

- 94 procent av hyresavtalen raknas upp i takt med
inflationen genom KPI-indexerade hyresavtal,
varav cirka 76 procent ar indexerad utan ett tak.

1) Genomsnittlig dterstéende avtalsldngd for hyresavtalen, viktat efter avtalade hyresintdkter (Eng. weighted average unexpired lease term).

2) Hyresgdster med “triple-net” har underhélisansvar for fastigheten, séval invandigt som utvandigt, och bar alla drift- och underhéliskostnader.
Vid "double-net” bar hyresgdsten de l6pande driftkostnaderna och ar ansvarig for inre underhall, medan Prisma bar ansvar for yttre underhall,
forsakring samft viss tillsyn.
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DOLLAR

Mighty fine prices

Hyresgdstportfolien dar valdiversifierad béde vad
galler enskilda hyresgdster samt kontrakt. Storsta
hyresgdst, Dollarstore, star for 20 procent av det
arliga hyresvardet och storsta kontrakt, City Gross i
Sollentuna stér for 3 procent av det arliga hyres-
vardet per den 31 mars 2024.

Fokus pd en icke-cyklisk underliggande marknad
Prisma fokuserar p& marknaden for ladgprishandel
och dagligvaruhandel. Lagprismarknaden ar snabb-
vaxande och tar 6kade marknadsandelar av den
totala detaljhandeln. Svensk I&gprishandel, med
aktoérer som Rusta och Dollarstore, vaxte dubbelt sé
snabbt som detaljhandeln i stort mellan 2016 och
2020, med en genomsnittlig arlig tillvaxt om cirka sju
procent.” Marknaden for lagprishandel har dven
uppvisat motstandskraft éver konjunkturcykler dar
okad prismedvetenhet bland konsumenter i tider av
lagre ekonomisk aktivitet forsakrar fortsatt [onsamhet
for aktorer inom lagprishandeln.? Ett exempel pd
detta ar l&dgprisbutikernas uppsving under hoginfla-
tionsé@ren 2022 och 2023, d& antalet kunder inom
dagligvaruhandeln och lagpris 6kade. Det 6kade, och
bibehélina, kundflédet indikerar att lagpristrenden
och det ekonomiska Iaget har dndrat konsument-
beteendet, vilket har lett till att ménga kunder
permanent har bytt till I&dgprisbutiker.®

1) Svensk Handel: Laget i handeln 2020.

2) Svensk Handel: Laget i handeln 2020.

3) HUI Research: L&gprishandeln 2024.

4) Trafikverket: Trafikflodeskartan.

5) SCB: Befolkningsstatistik 2020-2023.

6) SCB: Folkmdngden i Sveriges kommuner 1950-2023.
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Verksamhetsbeskrivning

TORE

Every Day

Starka hyresgdstrelationer

Prisma arbetar i ndra samarbete med hyresgdsterna
for att identifiera nya Idgen utifrén respektive hyres-
gdasts etableringsstrategi och tillvaxtagenda. Prisma
minimerar projektriskerna genom att hyresavtal
tecknas med hyresgdster fore byggstart i kombino-
fion med att majoriteten av entreprenadupphand-
lingar gors till fast pris. En overvikt av de nybyggda
och planerade lokalerna kommer frdn inkommande
forfrédgningar frén befintliga hyresgaster dar Prisma
hialper till att uppfylla sina hyresgdsters geografiska
expansionsplaner.

Fastigheter i attraktiva ldgen

Prismas fastighetsbesténd finns pé strategiskt
placerade lagen med hdg konsumenttillganglighet i
snabbvdaxande regioner. Fastigheterna kdnnetecknas
av att de ligger i hogtrafikerade Iagen i direkt anslut-
ning fill motorvagar, riksvagar eller vid handels-
platser. | genomsnitt ligger en Prisma-fastighet cirka
500 meter frén ndrmaste motorvag med cirka

10 000 bilar som passerar i narhet till fastigheten
varje dag.?

De flesta av Prismas fastigheter ligger i
kommuner som vaxer snabbare an det svenska riks-
genomesnittet sett till befolkningsdkning. Eft exempel
ar Handelsplatsen Haggvik i Sollenfuna dar befolk-
ningen har vaxt med cirka 3,8 procent mellan 2020
och 2023 jamfort med genomsnittet i Sverige om
cirka 1,7 procent.® Samlat ligger 75 procent av
Prismas fastighetsbesténd i kommuner med en
median befolkning storre dn riksgenomsniftet for
svenska kommuner.®

147



Verksamhetsbeskrivning

Historik av framgéngsrika utvecklingsprojekt
Prisma har en bevisad erfarenhet av framgéngsrika
utvecklingsprojekt. Huvudaktiedgarna har sedan
2016 utvecklat narmare 70 procent av def nuva-
rande fastighetsbestéindet med en genomsnittlig
utvecklingsavkastning pé& 7,2 procent. Hyresgésterna
bestdr bland annat av etablerade |&gprisaktorer
s@som Dollarstore, Jysk, Willys och Rusta - alla med
tillvaxtagendor for att expandera pé de nordiska
marknaderna.

Prisma ufnyttjar sin omfafttande branschkunskap
for att genomfora béde forvarv av befintliga fastig-
heter samt strategiska forvarv av mark och utveck-
lingsprojekt, med en nuvarande utvecklingskapacitet
pa cirka 600-700 MSEK per &r for att stédja och
komplettera hyresgdsternas projektutvecklings-
sfrategier.

Stark balansrakning med ett hégavkastande
fastighetsbesténd

Prisma har sakerstdllt en stabil och ladngsiktig bank-
finansiering framét, genom refinansiering av majori-
tfeten av Prismas skuldportfolj med Nordea och
Swedbank i juni 2022. For att bibehélla optimal
forfallostruktur pé sina l&n, samt tillgéing till kapital
arbetar Prisma I6pande med flera nordiska banker,
kreditinstitut och kreditfonder. Prisma uppnar en
bibehéllen solid finansiell stalining genom sina
finansiella riskbegransningar om en beldningsgrad
om maximalt 50 procent och en rantetdckningsgrad
pé& minst 2,0x.

Erfaren koncernledning som investerat i Prisma
Koncernledningen har léng erfarenhet fréin fastighets-
forvaltning och projektutveckling och har en
upparbetad relation till ménga av sina hyresgdster.
Koncernledningen stods av en styrelse med djup
sektorexpertis och erfarenhet frén ledande befatt-
ningar.

CEO Fredrik Massing och CFO Martin Lindqvist har
branscherfarenhet frén Atrium Ljungberg, Cushman
Woakefield (tidigare DTZ Sweden) och Grosvenor.
Dessutom har Mdssing varit med och samutvecklat
ménga av de nuvarande fastigheterna i Prismas
bestéind, bland annat Handelsplatsen Haggvik.
Prismas COO, Johan Nielsen har varit involverad med
Prisma via sin roll p& P&E Fastighetspartner som
historiskt har forvaltat Prismas fastighetsbesténd.
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Prismas Chief Development Officers Carsten
Krebs och Thomas Hansen har fidigare drivit eft
fastighetsutvecklingsbolag, har bakgrund frén Jysk,
Lidl, Netto samt Europris, och har investeraf tillsam-
mans med Alma Property Partners sedan 2018 och
darigenom byggt upp en stor del av Prismas nuva-
rande fastighetsbestédnd. Krebs och Hansen har dven
starka relationer med ledande lagprisaktorer, efter
att ha utvecklat ett flertal fastigheter och handels-
platser for bland annat Dollarstore, Jysk och Burger
King i Sverige och Danmark. Krebs och Hansen har
utvecklat och hyrt ut éver 160 000 kvm under de
senaste &ren, varav cirka 84 000 kvm lagpris, cirka
14 000 kvm dagligvaruhandel och cirka 12 000 kvm
snabbmatskedjor innan de officiellt anslot Prisma i
2022.

Styrelsen, best@ende av styrelseordférande Simon
de Chéateau samt styrelseledamoterna Kristina
Alvendal, Jacob Annehed, Anna-Greta Sjoberg och
Caroline Tivéus, har en bred kompetens och erfa-
renhet inom fastighetsbranschen. Simon de Chéteau
ar bland annat grundare av och styrelseordférande i
Alma Property Partners, styrelseledamot i NCC och
Atfrium Ljungberg, och har erfarenhet som medgrun-
dare av och verkstallande direktor for Sveafastigheter
fram till 2013. Kristina Alvendal, jurist och tidigare
stadsbyggnads- och fastighetsborgarréd i Stockholm
stad, har styrelseuppdrag i bland annat fastighets-
bolaget Inteaq, fastighetsrédgivaren Svefa och
Danske Hypotek AB. Jacob Annehed ar parfner och
CFO p& Alma Property Partners och har tidigare
bland annat varit CFO for NREP. Anna-Greta Sjoberg
aridag CFO for Consivo och styrelseordforande i
Marginalen Bank och har tidigare varit méingarig
styrelseledamot i foretag som Hufvudstaden, Trygg-
stiffelsen och LKAB. Caroline Tivéus ar sedan 2018
héllbarhetschef och ingar i ledningsgruppen i fastig-
hetsbolaget Pandox, samt ar medlem av EPRA
Sustainability Committee, Fastighetsdgarnas hallbar-
hetsrdd och Energy and Environment Alliance Capital
Market Committee och har dessforinnan arbetat i
ledande kommunikationsroller pé& de borsnoterade
bolagen ComHem, Avanza och Nordnet.

Per dagen for defta Prospekt ags Prisma till
91,68 procent av de Sdljande aktiedgarna, Alma
Stdmpeln Holding AB och Alpect Il Holding AB och
fill 7,33 procent av Bonnier Fastigheter Invest. Se
avsnittet "Aktiekapital och dgarférhdllanden” och
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”
for mer information om Prismas akfiedgare.



Prismas maélséttningar, finansiella
riskbegrénsningar samt utdelningspolicy

Prisma har formulerat foljande mal som ska leda
Bolaget mot visionen att bli Nordens ledande
utvecklare och l&ngsiktiga dgare av fastigheter inom
lagprishandel. Mé&len galler 6ver en konjunkturcykel.

Overgripande mal

Prismas évergripande mal ar att generera en genom-
snittlig &rlig tillvaxt i substansvarde per aktie’ om
lagst 15 procent.

Finansiella riskbegréinsningar

Overgripande begrénsas Prismas finansiella risk
genom en sund kapitalstruktur och ett stabilt positivt
driftnetto, vilket dver tiden tryggar Bolagets kort- och
l&ngsiktiga kapitalforsorjning. For att uppnd en sund
kapitalstruktur och ett stabilt driftnetto har Bolaget
uppstallt foljande finansiella riskbegransningar:

e Hdlla en rantetdckningsgrad om lagst 2,0 géinger

e Halla en langsiktig beldningsgrad om hogst
50 procent

e Halla en soliditet om Iadgst 30 procent

Verksamhetsbeskrivning

Operationella mal
Investera motsvarande cirka 10 procent av fastig-
hetsportfoljen i nya utvecklingsprojekt och forvarv

Langsiktig fordelning av hyresintdkter mellan hyres-
gastskategorierna:

e Dagligvaror 30-40 procent
e L&gprisbutiker 30-40 procent
® Snabbmatsrestauranger 20 procent

e Ovrigt 10 procent

Utdelningspolicy

Prismas mélsdttning dr att generera den hogsta
moijliga langsiktiga totalavkastningen for sina aktie-
agare. Vid faststallandet av utdelningens storlek tas
hdansyn till Bolagets framtida investeringsbehov,
allmanna stallning och Bolagets utveckling. Prisma
ska fortsafta att vaxa och enligt styrelsens bedom-
ning genereras den hégsta mojliga langsiktiga total-
avkastningen genom att &terinvestera vinster i verk-
samheten for att mojliggora ytterligare tillvaxt genom
nyutveckling och forvarv. Till foljd av detta uppstar ett
likviditetsbehov som medfor att framtida utdelning
kommer vara 1&g eller utebliven de ndrmaste aren.

1) Definition av substansvarde dr i linje med EPRA NAV (European Public Real Estate Association)
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Verksamhetsbeskrivning

Strategi

Prismas strategi som ett tillvaxtorienterat bolag
bygger pé I1d6nsam och héllbar tillvaxt med bibehdllen
finansiell stabilitet. Fortsatt tillvaxt med stabila
hyresintakter ska uppndas genom héllbara och
I6nsamma utvecklingsprojekt, forvarv och identi-
fiering av vardeskapande atgdrder av befintligt
bestédnd. For att uppné Prismas operationella och
finansiella mé&l arbetar Bolaget utifrén fem strategi-
omréden: fastighetsutveckling, fastighetsforvaltning,
forvary, finansiering och hallbarhet. Arbetet inom de
fem strategiomréiden beskrivs ndrmare nedan.

Fastighetsutveckling

Fastigheter utvecklas i ndara relation med befintliga
och nya hyresgdster genom nybyggnation och utveck-
ling av befintliga fastigheter. Nar Prisma forvarvar
mark eller byggratter som led i sin fastighetsutveck-
ling, ar fastigheten eller marken ofta avsedd att fill-
godose en specifik hyresgdsts behov.

Fastighetsférvaltning

Prisma har som mél att etablera en bolagsstyrd
forvaltningsorganisation, grundad pé sina aktiva och
ndra kundrelationer, korta beslutsvagar och I&ng-
siktiga perspektiv. Prisma optimerar driftneftot
genom till exempel omférhandling av hyresavtal,
aktiv forvaltning och genomforande av energieffekt-
iviserande atgarder av befintliga fastigheter.

Forvdrv

Genom att forvarva fastigheter vaxer Koncernens
fastighetsbesténd. De fastigheter som férvdrvas
kompletterar befintligt bestdnd pd strategiska Idgen
och gors oftast i samforsténd med en hyresgdst.

Finansiering

Bolaget sdkerstdller en l&ngsiktig kostnadseffektiv
finansiering och optimerar relationen mellan eget
kapital och skuld. Genom sina relationer med nord-
iska banker och kreditfonder sakrar Prisma optimal
forfallostruktur pé sina 1&n, samt tillgéng till kapital.

Héllbarhet

Bolagets organisation arbetar aktivt med att utveckla
héllbarheten inom hela verksamheten. Hallbarhets-
mal ska sdttas i linje med SBTi" som dar kompatibla
med EU:s faxonomi.

1) Science Based Targets initiative

Affarsmodell

Fastighetsutveckling

Prisma arbetar aktivt med ledande lagprisaktorer for
aft identifiera nya utvecklingsprojekt. Prisma far
kontinuerligt inkommande forfrdgningar frén befint-
liga hyresgdster gallande nya etableringar och haller
en tat dialog med hyresgdsterna for projektmaijlig-
heter som identifierats av Prisma. Prisma fokuserar
p& héllbarhet och resursanvéndning vid sin nybygg-
nation, atgdrder sdsom miljocertifiering av fastig-
heterna, och energieffektiva byggnader med hog
kvalitet som skapar mojligheter for Idnsam forvalt-
ning.

Fastighetsutvecklingen ar fokuserad pé att méta
hyresgdsternas behov och deras tillvaxtstrategi.
Nyckeln till Prismas historiskt framgéngsrika fastig-
hetsutveckling ar éverenskomna hyresavtal fore
byggstart, med l&dnga sa kallade "double-net” eller
“friple-net”avtal, dar den typiska hyrestiden for
I&gpris och livsmedel ar 10 &r och 20 ar for
snabbmat.

For att sdkerstalla optimal kostnadskontroll
forhandlas majoriteten av alla entreprenadavtal fill
ett fast pris, med undantag for vissa, mindre avtal
dar det inte ar mojligt att upphandla ett fast pris
givet projektférutsattningarna. All projektutveckling
sker for egen langsiktig forvaltning, dar de moderna
fastigheterna med en hog grad av sa kallade
"double-net” eller "triple-net”hyror innebdr I&g forvalt-
ningsintensitet. For narvarande ar fastighetsférvalt-
ningen outsourcad medan hyresforhandlingar
hanteras internt av Prisma.

Fastighetsforvaltning

Prisma har som mél att under 2024 etablera en
bolagsstyrd forvaltningsorganisation, grundad pé
sina existerande ndra relationer fill sina hyresgdster
dar de gemensamt identifierar vardeskapande
atrgarder i befintligt bestédnd. Eft exempel pd vdarde-
skapande atgdrder ar fokus pé energieffektivisering
vilket ocksd leder till forbattrat driftnetto. Parallellt
omforhandlar Prisma proaktivt sina hyreskontrakt for
att maximera hyresintdkterna och den genomsnitt-
liga hyresdurationen. Genomforda projekt behélls for
egen l&ngsiktig fastighetsforvaltning med l&g forvalt-
ningsintensitet genom moderna fastigheter med s&
kallade "double-net” eller “triple-net”-avtal, vilket
innebdr att hyresgdsterna stéar for merparten av
fastigheternas kostnader?.

2) Hyresgdster med “triple-net” har underhélisansvar for fastigheten, séval invandigt som utvandigt, och bar alla drift- och underhéliskostnader.
Vid "double-net” bar hyresgdsten de l6pande driftkostnaderna och ar ansvarig for inre underhall, medan Prisma bar ansvar for yttre underhall,

forsakring samft viss tillsyn.
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Verksamhetsbeskrivning

Forvarv

Genom att forvarva befintliga fastigheter vaxer
Koncernens fastighetsbestédnd. Forvarven kanne-
tfecknas av att fastigheterna ligger i hogtrafikerade
Iagen i direkt anslutning till motorvagar, riksvagar
eller vid handelsplatser, och med hyresgdster inom
Prismas kategorier. Styrelsens och organisationens
kontaktnat och erfarenhet fréin branschen mojliggor
flexibla forvarvsprocesser samt off market-afférer.?
Prisma arbetar efter tre centrala principer vid sina
forvarv:

o |dentifiera om fastigheterna ér kommersiellt attrak-
tiva, i ratt strategiska lagen och lédmpliga for anvand-
ning av nuvarande eller tilltdnkta hyresgdster.

® Beddoma Ionsamheten for det avsedda forvarvet
samt kompatibilitet med Bolagets nuvarande
fastighetsportfolj.

e Utfora analys av foreslagna hyresgadsters finan-
siella stallning i syfte att kunna faststalla deras
finansiella styrka och flexibilitet, vilket inkluderar
forstéelse for hyresgdstens bransch och relevanta
konkurrensfaktorer.

1) Affarer som genomfors utanfor marknaden.
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Investerings- och refinansieringsmodell

Prismas verksamhet ar kapitalintensiv, vilket gor
tillgéng till kapital avgérande for att né Bolagets
mélsdttningar. Prisma sdkerstaller ldngsiktig och
kostnadseffektiv finansiering utifrén Bolagets finans-
policy. Den finansiella strategin, mandatet och risk-
hanteringen faststalls &rligen i Koncernens finans-
policy av Bolagets styrelse.

Genom vardeskapande investeringar och drifts-
optimeringar stravar Prisma efter att 0ka driftnetto-
resultatet, vilket i sin tur leder till hogre marknads-
varde och okad moéijlighet till beléning. P& s& satt
frigors kapital for &terinvestering i utveckling av nya
fastigheter.

Hallbarhetsarbete

Bolagets organisation arbetar aktivt med att utveckla
héllbarheten inom hela verksamheten. Prismas
forvaltningsorganisation ska fillsammans med
radgivare utarbeta ramarna for verksamheten sé att
Bolaget uppnér sina framtida héllbarhetsmal. For att
genomféra sitt héllbarhetsarbete har Prisma satt upp
en handlingsplan dar ett klimatbokslut for Bolagets
verksamhet ska tas fram, varefter arbetet med aft
satfta Science Based Targets (SBTi) samt rapportering
i enlighet med EU-taxonomin initierats. Kopplat fill
Prismas héllbarhetsarbete genomfors klimatrisk-
analyser och en dubbel vasenflighetsanalys i syfte
att forbereda for hallbarhetsrapportering i linje med
CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive)
for 2025.

Organisation

Prisma har sitt huvudkontor och sate i Stockholm och
hade perden 31 mars 2024 11 anstdllda. Prismas
ledningsgrupp séval som andra nyckelpersoner i
Prisma har bred kunskap och gedigen erfarenhet fréin
fastighetsmarknaden och har under ménga ar drivit
och utvecklat bolag inom fastighetsbranschen. Som
led i Prismas mé&l om att etablera en bolagsstyrd
forvaltningsorganisation under 2024, har Prisma
anstallt Johan Nielsen och Per Nilsson som kommer
att bli centrala i den framtida férvaltningsorganiso-
fionen.

Bolaget har en platt organisation dar medarbe-
tare kan utvecklas och bredda sin kompetens for aft
darmed utveckla sig sjdlva och Bolaget. P& Prisma
ska arbetfsklimatet — utdver arbetsgladie, trivsel och
gemenskap - praglas av en humanistisk
manniskosyn och émsesidig respekf. Prisma accep-
terar inte, och ser allvarligt p& diskriminering, mobb-
ning och trakasserier - i alla dess former.
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Prismas fastighetsbesténd

Prismas fastighetsbestand

Oversikt

Prismas besténd utgors av forvaltningsfastigheter i
hela Norden, med tyngdpunkt p& Sverige. Fastighets-
innehavet i Sverige motfsvarar 82 procent av fastig-
hetsvdrdet, Danmark 18 procent och Norge 1 procent.
Perden 31 mars 2024 bestod Bolagets fastighets-
bestéind av 120 fastigheter under forvaltning. Fastig-
hetsbestéindet ar uppdelat pé fyra typer av fastigheter;
I&gprisbutiker, dagligvaruhandel, snabbmatsrestau-
ranger, och ovrigt. Av de kontrakterade hyresintdak-
terna utgors cirka 42 procent av lagprisbutiker,

cirka 22 procent av snabbmatsrestauranger, cirka
20 procent av dagligvaruhandel och cirka 17 procent
av dvriga fastighetstyper. Ovriga fastighetstyper

Forvaltningsfastigheter
Geografisk narvaro per den 31 mars 2024

9 Fastigheter
9 Pagdende projekt

9 9
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inkluderar exempelvis SATS, Elgiganten, Blomster-
landet samt laddstationsoperatorerna Allego, Tesla
och Recharge. Elbilsladdning som dr en del av dvriga
fastighetstyper utgor cirka 2 procent av de foftala
hyresintakterna. Marknadsvardet for férvaltnings-
fastigheterna uppgick per den 31 mars 2024 fill

6 407 MSEK. Den fotala uthyrbara arean uppgick fill
cirka 268 165 kvm med ett sammanlagt arligt hyres-
varde om 427 MSEK. Projekffastigheter utgjorde per
den 31 mars 2024 422 MSEK av fastighetsvardet
och 21 006 kvm av den uthyrbara arean, vilket
beskrivs i mer detalj under rubriken "Projektportfdlj”.

Oversikt forvaltningsportfélj per den 31 mars 2024

23 894 SEK

Fastighetsvdrde per kvm

6 407 MSEK

Fastighetsvarde

120 427 MSEK

Antal fastigheter Hyresvarde

98% 268 165 kvm

Uthyrbar area

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Prismas fastighetsbestand

Fordelning hyresvérde per kategori per
den 31 mars 2024

Ovrigt
14% \

Lagpris
44%

Dagligvaruhandel
19%\

Snabbmat
24%

Fordelning hyresvdrde per land per
den 31 mars 2024

Norge
1% N\

Danmark

19% Sverige

80%

Forvaltningsfastigheter per land per den 31 mars 2024

Hyresvirde Fastighetsvarde
Uthyrbar area, Ekonomisk
MSEK kr/kvm MSEK kr/kvm kvm uthyrningsgrad, %
Sverige 342 1 549 5230 23725 220462 98
Danmark 81 1819 1127 25 265 44 626 100
Norge 4 1357 49 16 079 3077 100
Totalt 427 6 407 268 165
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Exempel p& fastigheter

Stampeln 1 ("Hédggvik”)

Ort: Sollentuna

Uthyrbar yta kvm: 28 682
Marknadsvdarde: 1 320 MSEK
Hyresvarde: 78 MSEK

Ekerdd 6:11

Ort: Hoor

Uthyrbar ytakvm: 7 772
Marknadsviérde: 82 MSEK
Hyresvérde: 8 MSEK

Handelsmannen 2

Ort: Vaxjo
Uthyrbarytakvm: 11 142
Marknadsvérde: 283 MSEK
Hyresvérde: 20 MSEK

Hoégalund 4

Ort: Varnamo
Uthyrbarytakvm: 1 111
Marknadsvdarde: 73 MSEK
Hyresvdrde: 5 MSEK

Tegelbruket 5

Ort: Karlshamn

Uthyrbar yta kvm: 3 650
Marknadsvirde: 59 MSEK
Hyresvérde: 4 MSEK

Bykvarn 1:9

Ort: Eks|o

Uthyrbar yta kvm: 5 100
Marknadsvérde: 62 MSEK
Hyresvérde: 5 MSEK

Ulvaryd 2:69

Ort: Markaryd

Uthyrbar yta kvm: 4 572
Marknadsvérde: 54 MSEK
Hyresvdrde: 4 MSEK

Tierp 1:123

Ort: Tierp

Uthyrbar yta kvm: 4 128
Marknadsvirde: 88 MSEK
Hyresvarde: 6 MSEK

Prismas fastighetsbesténd

Ekonomisk uthyrningsgrad: 92%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

City Gross, DollarStore, Jysk och Willys

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

DollarStore, Jem & Fix och Jysk

Ekonomisk uthyrningsgrad: 97%
Utvecklad av Prisma: Ja

Hyresgdister:

Jysk, Blomsterlandet, Flugger, Pizza hut

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

ChopChop, Jureskogs och Sen Street

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

Jysk och Rusta

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

DollarStore, Jem & Fix

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

DollarStore och Jysk

Ekonomisk uthyrningsgrad: 100%
Utvecklad av Prisma: Ja
Hyresgdister:

ICA, Jysk och STC
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Prismas fastighetsbesténd

Fastighetsforteckning per den 31 mars 2024"

Uthyrbar Hyresviirde,
Fastighet Land Oort Hyresgdster yta, kvm MSEK

Stadmpeln 1 Sverige Sollentuna Ahlberg Dollarstore, Aktivera Privatvérd 28 682 77,7
Danderyd AB, Attundahdlsan AB, Attunda-
halsan Lakarpraktik AB, ChopChop AB,
City Gross Sverige AB, City Gross Sverige
AB, Dagab Inkdp & Logistik AB (Willys),
Elgiganten AB, Jula Sverige AB, Jysk AB,
Kronans Apotek AB, MG Grill & Kok Oden-
gatan AB (Mangal), SATS Sports Club
Sweden AB, Your Signs AB

Handelsmannen 2 Sverige Vaxjo Arken Zoo AB, Blomsterlandet i Sverige 11142 20,3
AB, ChopChop AB, Flugger Sweden AB,
Jureskogs Invest AB, Jysk AB, NRG Pizza
AB (Pizza Hut), NSP Gallus AB (KFC),
T-Hansen Gruppen A/S, XXL Sport och
Vildmark AB

Bilen 2 Sverige Kalmar ChopChop AB, Jureskogs Invest AB, 4 430 10,2
McDonalds, Rasta Sverige AB, Vattenfall
AB - Forsalining Norden

Glasdorren 9 Sverige Linkoping Allego Sweden AB, EKO-Gruppen 7 500 9,6
Hdssleholm AB

4b, 40, 4n Munkdrup By, Danmark  Randers Ahlberg Dollarstore ApS, Lager 157 ApS, 6 460 9.5

Kristrup mfl T-Hansen Gruppen A/S

Visby Stenhuggaren 14 Sverige Gotland Jula Sverige AB, Jysk AB, Wisby Consul- 6 308 8,6
ting AB, Allego Sweden AB

Ekerod 6:11 Sverige Hoor Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB, 7772 7,8
Jysk AB, KB Jem & Fix, Rusta AB

Visby Stenhuggaren 5 Sverige Visby Ahlberg Dollarstore, Swedemount Sportfs- 6468 6,9
wear & Fashion AB, Allego Sweden AB

2t Langered, Holboek Jorder Danmark  Holbdk Ahlberg Dollarstore ApS, McDonalds 4076 6,8
(Food Folk Danmark ApS), Allego
Sweden AB

Vida 1:4 Sverige Nykoping Espresso House Sweden AB, Rasta 3118 6,8
Sverige AB, St1 Sverige AB

Tierp 1:123 Sverige Tierp ICA Sverige AB, Jysk AB, Svenska 4128 6,1
Nergy AB

10ea Flade Fredrikshavn Jorder  Danmark  Fredrikshavn  Levbjerg Supermarked A/S 3166 59

15470, Tender Danmark  Tender Harald Nyborg A/S, Jysk A/S, T-Hansen 4 800 5,8
Gruppen A/S

Torsby 4:47 Sverige Torsby Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB, 5754 5,6
Allsport Sverige AB, Jysk AB, KB Jem & Fix

Tapeten 4 Sverige Laholm Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB, 5 600 5,3
Jysk AB, KB Jem & Fix

Hoégalund 4 Sverige Varnamo ChopChop AB, Jureskogs Invest AB, 1111 5,1
Sen1W AB, Vattenfall AB - Forsaljning
Norden

Bykvarn 1:9 Sverige Eksjo Ahlberg Dollarstore, KB Jem & Fix 5100 5,0

Segmentet 1 Sverige Huddinge Yoump Trampoline Parks Metro AB 4 331 5,0

Skullen 1 Sverige Umed Dagab Inkdép & Logistik AB (Willys) 3200 4,9

119ec Viborg Markjorder Danmark  Viborg Meny (Dagrofa ApS) 2200 4,7

Saffle 6:52 Sverige Saffle Jysk AB, KB Jem & Fix, Recharge 4370 4,7
Sweden AB, Rusta AB, St1 Sverige AB

Simmersrod 1:145 Sverige Uddevalla Allego Sweden AB, ICA Sverige AB, 1710 4,6
ICA Sverige AB

Amal 417 Sverige Amal Dagab Inkép & Logistik AB (Willys) 3340 4,6

Tegelbruket 5 Sverige Karlshamn Allego Sweden AB, Jysk AB, Rusta AB 3 650 4,4

1) Fastighetsforteckningen utgar fréin befintliga hyreskontrakt inom Koncernen per den 31 mars 2024.
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Prismas fastighetsbesténd

Fastighetsférteckning per den 31 mars 20247, forts

Uthyrbar Hyresviirde,

Fastighet Hyresgdster
Torparen 1 Sverige Klippan Allego Sweden AB, Dagab Inkop & 3 000 4,4
Logistik AB (Willys)
Karlberg 2:11 Sverige Grums Rasta Sverige AB 1615 4,4
Norrbyplan 6 Sverige Fagersta Dagab Inkép & Logistik AB (Willys) 3100 4,2
45lo Hjerring Markjorder Danmark  Hjerring Ahlberg Dollarstore ApS, Allego 3338 4,2
Sweden AB
16i Flade, Frederikshavn Jorder ~ Danmark  Fredrikshavn  Ahlberg Dollarstore ApS, Allego 3260 4,2
Sweden AB
Ulvaryd 2:69 Sverige Markaryd Ahlberg Dollarstore, Jysk AB 4572 4,2
2m Svinholt By, Skaerup Danmark  Vejle Burger King (King Food Danmark A/S), 450 4,1
Tesla, UNO-X Mobility Danmark A/S, OK
L&nesta 4:27 Sverige Trosa Dagab Inkop & Logistik AB (Willys) 3000 4,1
Haby Lycke 2:11; 1:32 Sverige Munkedal KGH Customs Services AB, OK-Q8 AB, 3121 4,0
Rasta Sverige AB
Hagfors 2:200 Sverige Hagfors Ahlberg Dollarstore, Jysk AB 4 400 3,9
Soderala-Sund 1:35 Sverige Soéderhamn Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB, 4 458 3,9
KB Jem & Fix
Fagersta 3:96 Sverige Fagersta Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB, 4140 3,9
KB Jem & Fix
Bréndésen 1:14 Sverige Kumla Circle K Sverige AB, Rasta Sverige AB 973 3,5
Bryggan 5 Sverige Lycksele Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 3585 3,2
10fz, 10ge, 10gf Stevring By, Danmark  Rebild Allego Sweden AB, Jysk A/S, T-Hansen 2 550 3,2
Buderup Gruppen A/S
Stridslyckan 9 Sverige Mijolby Jureskogs Invest AB, NSP Gallus AB (KFC) 672 3,2
Hogalund 5 Sverige Varnamo Ahlberg Dollarstore 3072 3.1
Produktionen 1 Sverige Alvesta Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 3 000 3,0
Noret 1:129 Sverige Mora Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 2 890 2,9
Borgholm 13:35 Sverige Borgholm Ahlberg Dollarstore 3072 2,9
Spéret 1 Sverige Ndssjo Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 3072 2,9
Diamanten 2 Sverige Katrineholm  Ahlberg Dollarstore 3 000 2,8
Trucken 3 Sverige Filipstad Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 3 000 2,8
Tierp 1:119 Sverige Tierp Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 2 980 2,8
Skene 2:47 Sverige Skene Ahlberg Dollarstore, Allego Sweden AB 3072 2,7
241l Aby By, Aby Danmark  Jammerbugt  Harald Nyborg A/S 2150 2,7
Romberga 2:63 Sverige Enképing OoB AB 2270 2,7
18hy Terslase By, Terslgse Danmark  Sorg Netto (Salling Group Ejendomme A/S) 1202 2,7
Kolarkojan 1 Sverige Vetlanda Allego Sweden AB, OoB AB 2318 2,7
Kldppa 27:13;27:14 Sverige Ljusdal Ahlberg Dollarstore 3 000 2,7
2n Svinholt By, Skaerup Danmark  Vejle Allego Sweden AB, McDonalds (Food Folk 611 2,7
Danmark ApS)
18hv Terslgse By, Terslgse Danmark  Sorg SuperBrugsen (Coop Danmark A/S, Coop) 1581 2,7
Viggbyholm 74:37 Sverige Taby NSP Gallus AB (KFC) 450 2,5
979 Randers Markjorder Danmark  Randers Burger King (King Food Danmark A/S), 419 2,4
Allego Sweden AB
Romberga 2:66 Sverige Enkoping Jysk AB, Lindbom's ROR AB 2 063 2,3
Tiardalen 2 Sverige Vetlanda Allego Sweden AB, Rusta AB 1938 2,3
11c, Munkdrup by, Kristrup Danmark  Randers Allego Sweden AB, Burger King( Nordic 375 2,3
Service Partners A/S), EON (EV Infra
Denmark ApS)

1) Fastighetsforteckningen utgar fréin befintliga hyreskontrakt inom Koncernen per den 31 mars 2024.
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Prismas fastighetsbesténd

Fastighetsférteckning per den 31 mars 20247, forts

Hyresgdster

Allego Sweden AB, Burger King
(King Food Danmark A/S)

Europris
Allego Sweden AB, ChopChop AB

Burger King, Preem AB (Publ), Rasta
Sverige AB

Rema 1000 Danmark A/S - Butik
Burger King, Recharge Sweden AB
Fakta A/S, Coop Danmark A/S

Jysk A/S

Preem AB (Publ), Rasta Sverige AB
Burger King (King Food Danmark A/S)

Europris

Allego Sweden AB, NSP Gallus AB (KFC)

Allego Sweden AB, Burger King (King
Food Danmark A/S)

Netto (Salling Group Ejendomme A/S)
NRG Pizza AB (Pizza Hut)

Allego Sweden AB, NRG Pizza AB
(Pizza Hut)

Brodernas Mjolby AB, Wiklander
& Kalgoum Fastigheter AB

Allego Sweden AB, Burger King
(King Food AB)

NRG Pizza AB (Pizza Huft)

Rasta Sverige AB

Rasta Sverige AB

Netto (Salling Group Ejendomme A/S)

Burger King (King Food AB), Recharge
Sweden AB

Burger King, Recharge Sweden AB
Allego Sweden AB, Pekdés

NRG Pizza AB (Pizza Hut)

Allego Sweden AB, Burger King
Allego Sweden AB, Jysk AB

KB Jem & Fix

Allego Sweden AB, Jysk AB
Burger King (King Food AB)

Jysk AB, Allego Sweden AB
Allego Sweden AB, Jysk AB
Allego Sweden AB, Jysk AB
Allego Sweden AB, Jysk AB
T-Hansen Gruppen A/S

Allego Sweden AB, KB Jem & Fix
NRG Pizza AB (Pizza Hut)

Burger King (King Food AB), Recharge
Sweden AB

Fastighet Land Oort
10ap Galten By, Galten Danmark  Skanderborg
Gnr 57 Bnr 402, (5031 Malvik) Norge Malvik
Valsta 3:193 Sverige Sigtuna
Ulvaryd 2:68 Sverige Markaryd
120 Narresundby Bygrunde Danmark  Aalborg
Angsdal 8 Sverige Gislaved
1gt, Nyborg Markjorder Danmark  Nyborg
24cr,&by By, Aby Danmark  Jammerbugt
Sandstenen 1; Tdljstenen 1 Sverige Falkdping
2ce Lystrup By, Elsted Danmark  Aarhus
Gnr. 10, bnr 32, snr. 2, Norge Froya
(5014 Froya)
Getingen 2 Sverige Linképing
1547b Tender Danmark  Tender
161d Lemvig Bygrunde Danmark  Lemvig
Sdéderbymalm 3:28 Sverige Haninge
Malmen 8 Sverige Norrképing
Armborstet 10 Sverige Mjolby
Sémmaren 5 Sverige Ronneby
Badelundadsen 1 Sverige Vdsterds
Hagsta 3:39 Sverige Gavle
Flared 1:16 Sverige Ulricehamn
3bd Jennum By, Spentrup Danmark  Randers
Refugen 5 Sverige Varnamo
Slangen 1 Sverige Eksjo
Smedijan 6 Sverige Saffle
Rosta Gard 4 Sverige Orebro
Traktorn 3 Sverige Trelleborg
Boden 56:56 Sverige Boden
Torparen 2 Sverige Klippan
Algutsrum 20:24 Sverige Farjestaden
Snickeriet 19 Sverige Oskarshamn
Skene 2:46 Sverige Skene
Jordbrukaren 3 Sverige Vimmerby
Marknaden 1 Sverige Alvesta
Kldppa 27:15 Sverige Ljusdal
24fk ,&by By, Aby Danmark  Jammerbugt
Naringen 1 Sverige Alvesta
Sotaren 2 Sverige Karlstad
Hogaffeln 8 Sverige Vastervik
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Prismas fastighetsbesténd

Fastighetsférteckning per den 31 mars 20247, forts

Uthyrbar Hyresviirde,

Fastighet Hyresgdster yta, kvm

Eriksberg 2:119 Sverige Botkyrka NRG Pizza AB (Pizza Huft) 457 11

Hofors 13:184 Sverige Hofors Recharge Sweden AB, Tierp Syd Grillen 300 1,0
AB (Sibylla)

Malmen 1 Sverige Sundsvall NRG Pizza AB (Pizza Hut) 457 0,9

Motorn 3 Sverige Karlskrona AHSP AB 1 000 0,9

Borgholm 13:36 Sverige Borgholm Borgholm Fastfood AB (Sibylla) 165 0,7

Kungsdngen 34:3 Sverige Uppsala Circle K Sverige AB 500 0,2

Mellby 6:102 Sverige Laholm IWAP Handelsoffset Aktiebolag, OK-Q8 0 0,2
AB, Sweonor AB

Lanesta 4:27 Sverige Trosa Allego Sweden AB 0 0,1

4b, Munkdrup By, Kristrup Danmark Randers Allego Sweden AB 0 0,1

Totalt 268 165 426,9

1) Fastighetsforteckningen utgar fréin befintliga hyreskontrakt inom Koncernen per den 31 mars 2024.
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Prismas fastighetsbesténd

Projektportfolj

Nedanstéende avsnitt innehdller uppskattningar
gjorda av Prisma avseende bland annat storleken pé&
samt marknadsvardet och hyresvardet av fastig-
heterna i projektportféljen vid fardigstallande.
Utfallet vid fardigstallande kan komma att skilja sig
frdn det som uttrycks i dessa uttalanden.

En central del i Prismas strategi ar Ildnsam och
héllbar projektutveckling. Per den 31 mars 2024
uppgick Prismas projektportfolj av pdgéende projekt
till 7 fastigheter. Som pdgéende projekt rdknas
projekt fradn det att entreprenadavtal ar upphandlat

Geografisk fordelning av padgéende projektportfolj
per den 31 mars 2024

Exempel pé tidigare fardigstdllda projekt

Tierp

fill det aft hyresgdsten flyttat in. Den uthyrbara arean
beddms uppgé till cirka 16 253 kvadratmeter. Hyres-
vardet for p&géende projekt uppgér till 27 MSEK med
en hyrestid p& i genomsnitt 14 &r. Total investering
for att realisera padgdende projekt beddms uppga till
cirka 353 MSEK, varav cirka 159 MSEK é&terstar att
investera. Utover padgdéende projekt har Prisma plane-
rade projekt om cirka 1 938 MSEK, motsvarande
cirka 90 504 kvadratmeter. For aft raknas som eft
planerat projekt ska ett projekt ha ett markavtal
tecknat (lagfart behover inte innehas och hyresavtal
behover inte vara tecknat).

Oversikt pagaende projektportfolj per
den 31 mars 2024

7 6

Antal projekt i
projektportfoljen

Antal projekt
under byggnation

27 MSEK
Arligt hyresvérde

353 MSEK

Total investering

| tva faser, under 2019 och 2021, fardigstallde Prisma ett nytt handelsomréde i Tierp. Prisma

kunde genom sin nara relation med Dollarstore teckna etft ldngre hyreskontrakt. Prisma forvarvade
sedan narliggande projekt for ICA, Jysk och gymoperatoren STC och fick darmed kontroll éver hela
handelsomradet. Den totala arean ér 7 108 kvm med en genomsnittlig &terstéende kontrakterad
|6ptid pé& 10 ar. Utvecklingsavkastningen i projektet var 7,2 procent vilket vid fardigstallandet
innebar en projektmarginal om drygt 30 procent.

Kalmar

Under 2020 forvarvade Prisma Bilen 2 frén Rasta Group, vilket var en del av en fastighetsportfolj
om nio forvaltningsfastigheter. Prisma foradlade projektet genom att addera stationer for
elbilsladdning. 20-&riga "double-net” hyreskontrakt ingicks med Jureskogs och Chop Chop inom
sex ménader efter respektive forvarv. Prisma har tecknat ett nytt 20-arigt hyresavtal med
McDonalds som kommer att ersdfta Jureskogs under 2024. Tva ar efter forvarvet har Prisma okat
utvecklingsavkastningen med 110 punkter och marknadsvdrdet har 6kat fran 49 MSEK till

96 MSEK. Direktavkastningen ar idag 7,5 procent.

Fagersta

Prisma och Willys har skapat en stark relation dé& man tillsammans genomfort ett flertal fram-
géngsrika projekt runt om i Sverige. | centrala Fagersta har Prisma utvecklat en modern och dnda-
malsenlig lokal for Willys, vilket mojliggjordes genom Prismas forvarv av tre ndrliggande fastig-
heter, som sedan slogs ihop. Hyresgdsten Willys tecknade ett villkorat hyresavtal pd 10 &r innan
forvarven gjordes. Utvecklingsavkastningen i projektet var 6,9 procent vilket vid fardigstallandet
innebdr en projektmarginal om drygt 34 procent.
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Prismas fastighetsbesténd

Projektportfolj per den 31 mars 2024, pagéende projekt"

Ater-
Mark- stdende Direkt-

Hyres-  Drift- nads- Investe- investe- avkast-
Fardig- Area, vdrde, netto, vdarde, ring, ring, ning,

Pagéende projekt Land Hyresgast  stdllande kvm MSEK MSEK MSEK MSEK MSEK %

Ekerod Sverige Hoor Rusta Sep-24 2100 2,4 2,3 80 31 24 7,4%

Valsta Sverige Marsta ChopChop Sep-24 490 2,2 2,1 33 38 18 5,6%

Lénesta Sverige  Trosa Willys Maj-24 3 000 4,2 3,9 62 61 11 6,4%

Viggbyholm Sverige Taby KFC Jun-24 450 2,5 2,4 40 31 12 7,8%
Dollarstore,

Munkdrup By, T-Hansen,

Kristrup mfl Danmark Randers Lager 157 Jul-24 6 460 9.5 9.0 136 114 60 7,9%

Flade, Frede-

rikshavn Jorder Danmark Fredrikshavn Dollarstore Maj-24 3 260 4,2 3,9 55 51 8 7,6%

Langerad,

Holbcoek Jorder Danmark Holboek McDonalds Q3-24 493 1,9 1,8 99 27 27  6,9%

16253 26,8 25,5 505 353 159 7,2%

Projektportfolj per den 31 mars 2024, planerade projekt

Beddmd investering,

Planerade projekt Kategori Area, kvm MSEK
Pipeline, Lagpris SE Sverige Lagpris 21337 293
Pipeline, Livsmedel SE Sverige Livsmedel 37 235 683
Pipeline, Snabbmat SE Sverige Snabbmat 4237 268
Pipeline, Lagpris DK Danmark Lagpris 27 146 667
Pipeline, Snabbmat DK Danmark Snabbmat 549 26
Summa 90504 1938

1) Uppskattat marknadsvarde for projekten i Hoor och Holbcek reflekterar kompletta fastigheter och inte endast projektdelen av den specifika
fastigheten. Det pagdende projektet dr inkluderat i respektive marknadsvarde och kan inte varderas separat. Skillnaden mellan marknads-
vardet om 505 MSEK och det bokforda vardet om 422 MSEK dr det avdrag for &terst@ende investeringar som gors i det bokférda vardet,
samt tilldgg som gors for varden som ingar i balansrdkningen men som inte varderas, till exempel mindre markkop i tidiga skeden som inte
marknadsvarderas.
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Prismas fastighetsbesténd

Hyresgdster

Prisma har eft [&ngsiktigt perspektiv gallande sina
fastigheter och hyresgdster. Prisma arbetar konfinu-
erligt med befintliga hyresgdster angéende nya
projektméijligheter och uppratthéller en ndra dialog
for att proaktivt kunna idenftifiera potentiella projekt-
mojligheter.

Bolaget har per den 31 mars 2024 185 hyres-
gdster, verksamma inom kategorierna lagprisbutiker,
dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger.
Bolaget arbetar aktivt med att efterstrava en ldng
genomsnittlig kontraktstid med ledande l&gpris-
aktorer for att sakerstalla stabila intfakter och minska
risken som kan folja av enskilda hyresgdsters utveck-
ling. Den kontrakterade &rshyran var per den 31 mars
2024 383 MSEK och vid utgangen av kvartalet var
den genomsnittliga &terstdende hyrestiden cirka
9,1 &r. Under 2025 forfaller hyresavtal motsvarande
cirka O procent av den kontfrakterade &rshyran.
Kontrakt som motsvarar cirka 55 procent av &rshyran
forfaller efter 2032.

Hyresgdster per den 31 mars 2024

Den ekonomiska uthyrningsgraden var per den
31 mars 2024 cirka 98 procent. Netfouthyrningen,
kontrakterade &rshyror under perioden med avdrag
for uppsagda arshyror under perioden, uppgick under
perioden 1 januari - 31 december 2023 ftill 38 MSEK
och under perioden 1 januari — 31 mars 2024 ftill
12 MSEK, vilket framst hanfors till projektfastigheter.

Prismas storsta hyresgadster var per den 31 mars
2024 Dollarstore, Jysk, Willys, Burger King, Rasta,
CityGross, Jula, Pizza Hut, Jem & Fix och EKO. De ftio
storsta hyresgdsterna hade en kontrakterad arshyra
om 241 MSEK, vilket representerade 63 procent av
den totala kontrakterade &rshyran, réknad som
kontrakterad hyra inklusive index, men exklusive
filldgg. Storsta enskilda hyresgast ar Dollarstore och
stér for 20 procent av kontrakterad &rshyra och
storsta enskilda kontrakt.

Arshyra Arshyru
Hyresgast Kategori MSEK %
Dollarstore Lagpris 78 20%
Jysk Lagpris 33 9%
Willys Livsmedel 29 8%
Burger King Snabbmat 24 6%
Rasta Snabbmaft 21 5%
City Gross Livsmedel 13 4%
Jula Lagpris 12 3%
Pizza Hut Snabbmat 11 3%
Jem & Fix Lagpris 11 3%
EKO Lagpris 10 3%
Topp 10 241 63%
Ovriga hyresgdster 142 37%
Summa 383 100%

*Kontrakterad bashyra + index, exkl. tilldgg
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Prismas fastighetsbesténd

Forfallostruktur for Bolagets hyresavtal per den 31 mars 2024

Antal Uthyrbar Arligf kontrakts- Andel av
Kontraktsforfallostruktur kontrakt area, kvm varde, MSEK vardet, %
2024 9 8 282 11 3%
2025 3 1 000 2 0%
2026 4 2 359 3 1%
2027 7 10538 19 5%
2028 7 6614 12 3%
2029 7 12 539 15 4%
2030 15 35618 67 18%
2031 20 33393 44 12%
2032 29 60128 70 18%
2033 84 73472 140 37%
Summa 185 243 942 383 100%
Avtalsstruktur gdllande indexering per den 31 mars 2024
Antal Arligt kontrakts- Andel av
Avtalsstruktur kontrakt varde, MSEK vardet, %
KPl-indexering utan tak 134 324 895748 76,1%
KPI, min 1,0% - max 3,0% 8 21238719 5,0%
KPI, min 1,0% - max 2,0% 4 6175 633 1.4%
KPI, min 2,0% - max 8,0% 34 1399 009 0,3%
KPI, min 2,0% - max 4,0% 3 4253101 1,0%
KPI, max 4,0% 2 3675911 0,9%
KPI, max 2,0% 25 23933591 5,6%
KPI, max 1,0% 1 1 500 000 0,4%
Andra KPl-indexerande kontrakf 3 13 601 287 3.2%
Fast arlig indexering om 4,0% 2 44 990 0,0%
Fast arlig indexering om 2,0% 1 1931 625 0,5%
Ingen indexering 27 24 282 084 5,7%
Total 244 426931 698 100,0%
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Vardering av fastighetsportfoljen

Nedanstdende varderingsutldtande avseende Bolagets forvaltningsfastigheter har utfardats av
oberoende sakkunniga vdrderare p& uppdrag av Bolaget. Varderingsutlédtandet avseende Bolagets
forvaltningsfastigheter har upprattats av CBRE Sweden AB ("CBRE”) med kontorsadress: Jakobsbergs-
gatan 16, 111 44 Stockholm. CBRE har samtyckt till att varderingsutldtandet har tagits in i
Prospektet.

CBREs beddmning av marknadsvardet for hela bestéindet av forvaltningsfastigheter i Sverige
uppgick per den 7 juni 2024 till cirka 5 027 MSEK, i Danmark till cirka 704 MDKK och i Norge till cirka
50 MNOK.

Det redovisade vardet av Koncernens forvaltningsfastigheter i balansrdkningen per den 31 mars
2024 uppgick till 6 407 MSEK.

Informationen i nedanstéende varderingsutlatande frédn CBRE har &tergetts korrekt och sévitt
Bolaget kanner till och kan uftréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga
sakforhéllanden uteldmnats som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Det har inte skett n&gra vasentliga forandringar efter det att varderingsutlétandena utfardades.
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Virderingsutlatande avseende Prismas forvaltningsfastigheter

VARDERINGSRAPPORT

7 juni 2024

Prisma Properties AB
Méster Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm

Héadanefter refereras som “Prisma” eller uppdragsgivare

Fér kédnnedom: Martin Lindqvist

Portfslj om 119 fastigheter, se fastighetslista under
bilaga A nedan.

Handelséindamal framférallt inom l&gprissegmentet

Investering

Att vérdera dganderétter eller fomtrétter p& basis av Fair
Value (enligt IFRS 13) per Varderingstidpunkten i
enlighet med det uppdragsbrev som ingdtts mellan
CBRE och Prisma Fastighets AB daterat 17 maj 2024.

CBRE
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31 mars 2024.

Med hénvisning fill RICS Valuation — Global Standards
VPS 3 f) 2 nedan.

Extern, som definieras i RICS Valuation — Global
Standards

CBRE é&r inférst&dda med att varderingsrapporten och
bilagor fill denna (fillsammans “Vérderingsrapporten”)
kommer att ing& i eft prospekt ("Prospektet”) som ska
publiceras av Prisma i samband med en notering av
bolaget p& Stockholm Nasdaqg Stock exchange.

| enlighet med RICS Valuation — Global Standards (“Red
Book”) har CBRE gett sarskilda upplysningar i samband
med detta uppdrag och vér relation fill Prisma.

Fastigheter belégna i Sverige, 90 stycken

SEK 4 767 018 000 (FYRA MILJARDER SJUHUNDRA
SEXTIOSJU MILJONER ARTON TUSEN SVENSKA
KRONOR) utan avdrag fér stémpelskatt.

Fastigheter beléigna i Denmark, 27 stycken

DKK 704 300 000 (SJUHUNDRA FYRA MILJONER
TREHUNDRATUSEN DANSKA KRONOR) utan avdrag

for stémpelskatt.

Fastigheter beléigna i Norge, 2 stycken

NOK 50 222 000 (FEMTIO MILJONER TVAHUNDRA
TJUGOTVATUSEN NORSKA KRONOR) utan avdrag fér
stédmpelskatt.

CBREs uppfattning av Fair Value &r baserat pé
uppdragets omfattning och vérderingsantaganden och
har primért  baserats p& nyligen genomférda
iémfsrelseforsaliningar utan partsrelationer.

CBRE bekréftar aft "Fair Value" fér finansiell rapportering
enligt International Financial Reporting Standard 13 i
praktiken &r detsamma som "Market Value" enligt
definitionen i RICS Valuation - Global Standards.

Vi har vérderat Fastigheterna individuellt och ingen
hénsyn har tagits till eventuell rabatt eller premie som

CBRE
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kan komma att férhandlas p& marknaden om hela eller
delar av portfélien skulle marknadsféras samtidigt,
varken i delar eller som helhet.

Det finns inga negativa vérden att rapportera.

Vi &r skyldiga aft visa uppdelningen av virden mellan
dganderdtt och tomtrdtt och att rapportera féljande
kategorier av fastigheter separat. | Danmark och Norge
ar samiliga fastigheter dganderdétter.

For fastigheterna beléigna i Sverige &r uppdelningen
enligt féljande

Marknadsvéarde
Agande Antal fastigheter (SEK)

Aganderitt 83 4 590 508 000
Tomtratt 1 88 900 000
Arrende 6 87 610 000

| Sverige &r det 1 fastighet som é&r tomtrétt och 6 stycken
som d&r arrendefastigheter.  Resterande 83  &r
dganderdtter.

For fastigheterna belégna i Danmark &r uppdelningen
enligt féljande

Marknadsvéarde
Agande Antal fastigheter (DKK)

Aganderatt 27 704 300 000
Tomtratt 0 0
Arrende 0 0

For fastigheterna beléigna i Norge d&r uppdelningen
enligt féljande

Marknadsvéarde
Agande Antal fastigheter (NOK)

Aganderétt 2 50 222 000
Tomtratt 0 0
Arrende 0 0

VPS 3 f) 2 i RICS - Valuation - Global Standards kréver
att  vdarderaren  uppmérksammar  alla  vésentliga
forandringar i marknadsférhéllanden  eller i
omstéindigheterna fér  en  fastighet  mellan
virderingsdatumet och datumet fér rapporten. |
samband med defta noterar vi att beléning sedan
vérderingsdagen har blivit mer utmanande med hégre
réntor och marknadens  direktavkastningskrav  pé
fastighetsinvesteringar har férsvagats.

Vérdena som anges i denna rapport representerar vér
objektiva syn om Fair Value i enlighet med definitionen

CBRE
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ovan frén vid vérdetidpunkten. Detta férutsétter bland
annat att fastigheten hade marknadsférts ordentligt och
att filltirdde sker p& vérdetidpunkten.

Vi uppmdrksammar er p& nuvarande globala
inflationstryck (som leder till hégre réintor) som har dkat
potentialen fér negativa kapitalvérderdrelser och &kad
volatilitet p& fastighetsmarknaderna  p&  kort Hill
medelléng sikt.

Erfarenheten har visat att  konsumenternas  och
investerarnas beteende snabbt kan féréndras under
perioder med s&dan ©kad volatilitet. Utl&nings- eller
investeringsbeslut  bér  &terspegla  denna  6kade
volatilitetsnivéd  och  potentialen  for  {érsémrade
marknadsférhdllanden. Det &r viktigt att notera aft
slutsatserna i denna rapport endast é&r géllande pé
vérdetidpunkten. Dér det &r lémpligt rekommenderar vi
att  vérderingen &vervakas noggrant, eftersom  vi
fortsétter att  spdra  hur marknader reagerar pé
foranderliga héndelser.

Bilagan i denna  vérderingsrapport  innehéller
fastighetsdetaljer.

Denna rapport innehéller totalt 30 sidor.

Vérderingen har utférts i enlighet med RICS
varderingsstandard (RICS Valuation — Global Standards
(“Red  Book”). Varje véardering grundar sig  pé
fastigheternas egenskaper, vilka beskrivs i de enskilda
vérderingsrapporterna.

Vérderingarna  uppfyller kraven inom IVS. Denna
Vérderingsrapport ér uppréttad i enlighet med paragraf
128-130 i ESMA-uppdateringen av Kommittén foér
Europeisk Vérdepapperstillsyns (CESR)
rekommendationer fér konsekvent implementering av
Europeiska  Kommissionens ~ férordning  (EG)  nr.
809/2004 implementering av Prospekidirekfivet (och
som nu é&r tillamplig p& prospektférordningen ((EU)
2017 / 1129)), Europeiska kommissionens delegerade
fdrordning (EU) 2019/980 och the Stockholm Spotlight-
borsens krav.

CBRE bekrdftar att vi har fillrécklig lokal och nationell
marknadskénnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och
forstéelse for aft kunna utféra uppdraget pdé et
fackmannamdéssigt sétt. Dér kunskapen och  kraven

CBRE
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enligt "Red Book” har upplyllts av mer én en vérderare
inom CBRE bekraftar CBRE att en lista med dessa
vérderare finns i underlagsmaterialet, tillsammans med
en bekréftelse p& aft varije namngiven véarderare
upplyller kraven i “Red Book”.

Denna Vérdering &r en professionell 8sikt och &r
uttryckligen infe avsedd att tjidna som en garanti,
forsakran eller garanti fér né&got sdrskilt vérde av
fastigheterna. Andra vérderare kan komma ftill andra
slutsatser om vérdet av fastigheterna. Denna vérdering
ar endast avsedd for att férse den avsedda anvéndaren
med de wundertecknande vérderarnas oberoende
professionella 8sikt om vérdet av féremélsfastigheterna
vid varderingsdatumet.

Dér det &r lampligt ér hadllbarhets- och miljsfrégor en
integrerad del av varderingsmetoden. "Héllbarhet" avses
att ta héansyn fill s8dana frédgor som milie och
klimatféréndringar, hélsa  och  vélbefinnande och
foretagsansvar som kan eller p&verkar varderingen av
en fillgéng. | eft vérderingssammanhang omfattar
hallbarhet ett brett spekirum av fysiska, sociala,
milidmassiga och ekonomiska faktorer som kan péverka
vardet. Utbudet av fr&gor inkluderar viktiga miljérisker,
s&som &versvémningar, energieffektivitet och klimat,
sdvél  som frdgor om design, konfiguration,
tillgainglighet, lagstifining, férvaltning och skatteméssiga
dvervéiganden -~  och  aktuell och  historisk
markanvéndning.

Hallbarhet har en inverkan pd& vérdet p& en tillgéng,
dven om den inte uttryckligen redovisas. Vérderare
speglar marknader, de leder dem inte. Dér vi inser
virdep8verkan av  héllbarhet, &terspeglar vi  vér
forstéelse  fér  hur  marknadsaktérer  inkluderar
hé&llbarhetskrav i sina anbud och péverkan pé&
marknadsvdrderingar.

Vi férutsatter att aktuell milid- och klimatlagstiftning
efterfélis  som fill exempel Milisbalken, Lag om
energideklaration f6r byggnader, Boverkets byggregler
och liknande. Inga detaljstudier har genomférs.

Ett antal antaganden har gjorts vad  gdller
upplételseform, nyttianderétter, planférhéllanden samt
skick och underhéllsbehov av fastigheterna — inklusive
mark och grundvattenféroreningar. Dessa antaganden
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redovisas nedan.

Om né&gon sakuppgift eller varderingsférutséttning som
vérderingen grundas pé visar sig vara felaktig kan éven
det bedémda vérdet vara felaktigt och vérderingen bér
da utféras igen med den korrekta informationen.

Vid vérderingar utférda utan besikining kan ej hénsyn
tas 1ill  byggnadens fysiska standard eller dess
légesfunktion.

Inga

Fastigheterna har vérderats med kassaflddesmetoden.
Denna metod innebér att marknadsvérdebedémningen
genomfdrs med en s.k. marknadssimulering, vilket &r en
avkastningsbaserad metod. Metoden innebér en analys
och vérdering av de betalningsstrémmar
fastighetsinnehavet férvéintas ge upphov till under en
viss fid. | féreliggande fall har valts en kalkylperiod om
tio &r rdknat frén kalkylstart.

Antaganden géllande inflationsutvecklingen har baserats
pé& prognoser frdn Konjunkturinstitutet (daterade 2024-
03-26), Riksbankens inflationsmal samt
marknadsobservationer. Baserat p& ovanstéende har
antagits en inflationsutveckling om 2 procent frén 2024
och fram@t. Noteras ocksé aft detta &r avstémt med
marknaden i stort

Vi har antagit kalkylréntor och direktavkastningskrav per
fastighet. Vi har ocks& tagit ortsprismetoden
(marknadsvérde per kvadratmeter) i beaktande.

Det &r i Sverige praxis aft sdlja kommersiella fastigheter
genom bolagstransaktioner. Denna praxis dikterar
darfér grunden fér marknadsvérdet.

| héndelse av en fastighetstransaktion &r képaren skyldig
att betala stémpelskatt (fér nérvarande 4,25 % i Sverige)
och eventuell reavinstskatt.

ESMA 130 (vi) kraver att CBRE kommenterar vérdena i
den senaste offentliga @rsredovisningen frén Prisma per
31 december 2023 jémfért med de presenterade
véirdena i denna rapport.

Skillnaden i vardebedémningen bestdr av eft antal
faktorer né&gra listade nedan men inte uteslutande

CBRE
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dessa:
Nya signerade hyresavtal

Investerarmarknaden bedéms négot svagare vilket
har  féranlett en justering uppét av
direktavkastningskraven

Fastigheterna har vérderats av vérderare som  har
erforderlig kompetens fér uppdraget i enlighet med RICS
Valuation — Global Standards.

De totala intékterna frén uppdragsgivaren (och andra
bolag inom samma féretagsgrupp), inklusive arvodet fér
detta uppdrag till CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de tofala intékterna fér CBRE Sweden AB. Det
férvéintas inte aft denna situation kommer att féréndras
under resterande del av rdkenskapséret 2024. Vi
bekraftar aft vi inte har né&gra intressen i Prisma eller
fastigheterna.

Det arvode som CBRE erhéller for att utféra denna
vérdering &r eft férutbestémt belopp och ej kopplat il
fastigheternas marknadsvérde.

Vi kénner inte till n&gon intressekonflikt i samband med
utférandet av detta uppdrag och Prisma har bekraftat
for oss aft inte heller de anser aft en intressekonflikt
foreligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi féljande upplysningar:

CBRE har genomfért vérderingsuppdrag &t Prisma
sedan 31 december 2023. Detta f6r bokféringséndamal
per kvartalsbasis.

| enighet med Europeiska kommissionens férordning
(EG) Nr. 809/2004 implementering av
Prospektdirektivet, @r vi ansvariga fér informationen i
denna varderingsrapport och accepterar ansvaret fér
informationen i denna rapport och bekréftar att s& vitt vi

kanner ftill (efter aft ha vidtagit alla rimliga
forsiktighetsétgarder for att sakerstélla att s& ar fallet) ér
uppgifterna i denna varderingsrapport

dverensstimmande med fakta och aft ingenting &r
utelémnat som skulle kunna p8verka dess innebérd.
Denna vérderingsrapport uppfyller punkterna 128-130 i
ESMA uppdateringen av CESR’s rekommendationer fér
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den konsekventa implementeringen av Europeiska
kommissionens  férordning  (EG) Nr.  809/2004
implementering av Prospekidirektivet. (som nu géller for
prospekiférordningen) och Europeiska kommissionens
delegerade férordning (EU) 2019/980.

Med undantag av skyldigheter uppkomna under ovan
némnda Férordning (EG) No. 809/2004, accepterar vi
inga skyldigheter och tar inget ansvar fér férlust som
&samkats som eft resultat av eller uppstétt p& grund av
denna vérderingsrapport, vilket enbart ges i syfte aft
f5lja av Prospektférordningen.

Vérderingar och rapporter frén  CBRE &r  strikt
konfidentiella och enbart avsedda fér den part som de
riktar sig till fér det sarskilda éndamal som de avser och
inget ansvar av ndgot slag accepteras gentemot tredje
part for hela eller del av deras innehéll s& som anges i
"Ansvar” ovan.

Ingen fillit kan léggas fill innehdllet i denna
vérderingsrapport av ndgon part fér annat dndamél én i
samband med vérderingens syfte.

Varken hela eller delar av denna rapport eller
hanvisning till denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig forklaring, eller offentliggéras pé& annat sétt
eller muntligen lémnas till tredje part utan ett skriftligt
godkénnande av CBRE géllande form och sammanhang
for publicering eller utléimnande.

Féore denna vérderingsrapport, eller négon del av
rapporten, beskrivs muntligt/skrifiligt till tredje part,
mdste CBRE  skriffigen godkénna formen och
sammanhanget fér publicering eller utlémnande. S&dan
publicering eller utlémnande kommer inte till&tas om
den inte, i férekommande fall innehéller de
férutséttningar som anges i denna Vérderingsrapport.
Fér att tydliggéra, s&dana godkénnanden  krévs
oberoende om CBRE anges med namn eller huruvida
innehdllet i denna rapport kombineras med andra
rappotter.

CBRE
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Né&gon reproduktion av, eller referens fill, den hér
rapporten kommer inte aft beviljias om denna inte
innehéller fillréckliga referenser till eventuella avsteg

frdn  Royal  Institute  of  Charted  Surveyors
vérderingsstandard eller villkoren for
viérdebedémningen, vilka specificeras i den hér
rapporten.
Med vénlig hélsning, Med vénlig hélsning,
\ 3 ,
j -7 _/'/‘-.,_-—-"_ ,
= ¥
Daniel Holmkvist Alexander Vintermist
Av Samhallsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad vérderare
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB
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UPPDRAGETS _ OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Vi har utfért uppdraget baserat pé& information
tillhandahéllen av Prisma Properties AB vilka vi har
antagit vara korrekta och heltéckande.

Vi har  erhdllit  félionde  information  frén
uppdragsgivaren:

e Hyresgastlista daterad 2024-03-01inkl.
nysignerade avtal som tréder i kraft under
2024.

o Driftskostnader f6r 2024 inkluderade utfall och
budget

e Information om byggratter fér relevanta
fastigheter

Vi har efterfrégat men ej erhdllit fsljande information
frén uppdragsgivaren:

e legal och teknisk Due Diligence rapporter
e Miljgkonsekvensutredning
e Driftkostnader fér 8ren 2020-2023

e Budget for  hyresgéstanpassningar  och
investeringar

Vér rapport innehdller en kort sammanstélining &ver
fastigheterna som legat fill grund fér vérderingen, se
bilaga B. P& Prismas instruktioner har vi inte redovisat
individuella utg&éende hyror eller marknadshyror
eftersom dessa anses vara kommersiellt konfidentiella.

| enlighet med uppdragsbrevet har fastigheterna
besiktigats av CBRE. Med undantag fér de obebyggda
fastigheterna har samtliga fastigheter besiktats interiért
eller exteriért under december 2023 och férsta halvan
av &r 2024. Se bilaga A fér besikiningsdatum per
fastighet.

CBRE har ej métt upp fastigheterna utan farlitat sig pé
de areauppgifter som tillhandahéllits av Prisma och
dess ré&dgivare. Samiliga areor som omnémns i denna
rapport ér approximativa.

Ingen kontroll har utférts av historisk eller nuvarande
anvdndning av fastigheterna  eller intilliggande
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fastigheter, i syfte att upptdcka miligskador. | denna
rapport har antagits aft det inte existerar ndgra
milidbelastningar.

CBRE har inte utfért n&dgon undersékning i historisk eller
nutida anvéndning av fastigheterna, inte heller fér
intilliggande mark i syfte aft faststélla risken fér fel och
har darfér antagit att fastigheterna é&r fria frén fel.

Prisma har bekrdftat fér oss att det inte finns ndgra
milidproblem med fastigheterna.

CBRE é&r inforstédda med att alla  huvudsakliga
installationer, s& som VA, el etc, finns inom
fastigheterna. Inga av dessa installationer har testats av
0ss.

CBRE har infe utfért byggnadsundersékningar, testat
installationer,  gjort  egna  markundersékningar,
undersdkt byggnadsdelar av tré, delar som técktes,
oexponerade eller o&tkomliga delar, eller l&tit utféra
undersdkningar fér aft f& reda p& om skadliga eller
farliga material eller tekniker har anvénts, eller finns i
n&gon del av fastigheten. Né&gon férsékran om att
fastigheterna é&r fri fréin fel kan dérfér inte ges.

CBRE har férlitat pé& utdrag frén offentliga kéllor och
tiéinster som tillhandahéller fastighetsinformation och
antagit att fastigheterna stémmer éverens med géllande
stads- och/eller detaljplan.

Uppgifter avseende lagfart, upplételseform  och
nyttianderétter har erhéllits. Generellt sett har vi varken
gétt igenom eller haft tillgéng till alla servitut,
nyttjanderétter eller annan liknande dokumentation. |
de fall dér uppgifter fréin servitut, nyttjanderatter eller
andra dokument némns ska det ses som vér tolkning av
dessa dokument. Det bér dock betonas aft ansvaret fér
tolkningen av dessa dokument (inklusive relevanta
servitut, hyresavtal och bygglov) ligger hos lésarens
juridiska r&dgivare.

Né&gon kreditupplysning i syfte att undersdka
hyresgésternas finansiella stéllning har inte gjorts. Om
hyresgéstens finansiella situation varit allmént kénd har
CBRE tagit hénsyn till detta i vérdebedémningen.
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VARDERINGSANTAGANDEN

Ett antagande ér enligt bilaga 3 i “Red Book” definierat
som: “en férutséttning som antas vara sann” (“ett
antagande”).

Antaganden é&r fakta eller villkor som p@verkar
vérderingen. Antaganden gérs nér det &r rimligt fér
virderaren aft godta aft ndgot ér sant utan behov av
sdrskild utredning.

Prisma och CBRE bekréftar att v8ra antaganden é&r
korrekta s& vitt Prisma och CBRE &r medvetna om. |
héndelse av aft nédgot av dessa antaganden visar sig
vara inkorrekt bér vérderingarna  géras om. De
huvudsakliga antaganden som har gjorts &r angivna i
denna Vérderingsrapport.

For att tydliggéra, gjorda antaganden pdverkar inte
Sverensstimmelsen med definitionen av marknadsvérde
enligt “"Red Book”.

Varje vérdering har genomférs enligt definitionen av
“Fair Value”, vilket definieras som:

Fair Value &r det pris som skulle erhéllas fér att sélja en
tillg&ng eller betalas for att éverféra en skuld i en
ordnad  transaktion mellan  marknadsaktérer  vid
véirderingsdagen.

Det uppskattade priset fér vilket en tillgéing eller skuld
skulle uppnés pd& varderingsdagen mellan en villig
képare och en Vvillig sdliare i en transaktion pd
armléingds avstdnd effer korrekt marknadsféring och
dér parterna var och en hade agerat kunnigt, férsiktigt
och utan tvéng.”

"Fair Value” i redovisningssyfte enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS)
motsvarar “Marknadsvérde”, som defineras som:

Det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas fér
fastigheterna  vid vérdetidpunkten mellan en villig
képare och en villig séliare utan partsrelationer efter
ordentlig marknadsféring och dér b&8da parter varit
valunderréttade, agerat rationellt och utan tvéng.

Vérderingen representerar den siffra som skulle
aterfinnas i ett  hypotetiskt  kdpekontrakt  pé
vérderingsdagen. | vérderingen har ingen hénsyn tagits
till eventuella transaktionskostnader eller skatter som

CBRE
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kan uppkomma vid avyttring. Férvarvskostnader har ej
beaktats i varderingen. Vardena &r angivna utan avdrag
for stampelskatt.

Ingen hénsyn har tagits till internhyreskontrakt eller
internavtal, inte heller inteckningar, skuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag frén stat och Europeiska Unionen har inte
beaktats.

| vérderingen har ingen hénsyn tagits fill eventuella
transaktionskostnader eller skatter som kan uppkomma
vid awyttring. Vérderingen reflekterar inte képarens
lagstadgade- och andra normala férvérvskostnader.

Vi har inte blivit underréttade om huruvida fastigheterna
ar féremal f&r moms.

Alla ekonomiska siffror i denna rapport &ér exklusive
moms.

Utg&ende bruttohyror i denna rapport ér den hyra som
betalas enligt hyreskontraktet. Utg&ende bruttohyror
omfattar ocksd, i férekommande fall,
omsdttningsbaserade hyror och hyrestillédgg.

| de fall det varit lampligt har butiks- och
showroomfronter betrakiats som en del av byggnaden.
Byggnadstillbehsr s&som hissar, rulltrappor,
centralvérme och andra normala installationer har
behandlats som en del av byggnaden och ingér i
vérderingarna.

| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) fastigheten belastas inte av miljdskuld och péverkas
inte  betydligt av existerande eller kommande
milislagstifining;

(b) samtliga akfiviteter som utférs pé& fastigheten och
regleras i miljslagstifining finns det erforderliga fillsténd
fér, utgivna av korrekt myndighet.

Vi har antagit aft det finns en energideklaration fér
fastigheterna i enlighet  med lagen  om
energideklaration.

CBRE
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| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) det finns inga onormala markférhéllanden eller
fornlémningar som markant kan péverka nuvarande
eller framtida anvéndning, projekt eller vérde av
fastigheten;

(b) fastigheten &r fri fr@n réta, insektsangrepp samt
strukturella eller latenta fel;

(c) inga idag kénda skadliga eller farliga material, eller
ifrégasatta tekniker, inklusive men inte begrénsat fill
kompositpaneler, har anvédnts vid byggnationen,
renoveringar eller tillbyggnationer av fastigheten, och

(d) installationerna, inklusive tillhérande
kontrollanordningar ~ och  programvaror  &r i
funktionsdugligt skick och felfria.

Om inget annat framg@r av rapporten, och i avsaknad
av uppgifter om motsatsen, har féljande antagits:

(a) fastigheten é&tnjuter en lamplig upplételseform som
gé8r att marknadsféra och &r fri frén belastningar och
begrénsande villkor,

(b) alla byggnader har uppférts i enlighet med
byggnadslov och &tnjuter permanent bygglov eller
erforderliga lov fér nuvarande anvéndning;

(c) fastigheten p@8verkas inte i n&dgon hégre grad av
detaliplane- eller végférslag;

(d) samtliga byggnader uppfyller relevanta lag- och
lokala  myndighetskrav, inklusive byggnad, brand-,
hélso- och sdkerhetsbestdmmelser;

(e) endast mindre eller ovésentliga kostnader kan bli
aktuella om férdndringar eller modifieringar  &r
nédvéndiga fér att nyttjarna av varje fastigheten ska
flja relevant lagstifining om handikappanpassning.

(f) det finns inga féréndringar utférd av hyresgést som
vasentligt kommer att p&verka den hyra som kan
uppnds efter omférhandling eller  hyreskontraktets
utgdng;

(g) hyresgésterna kommer aft uppfylla de skyldigheter

CBRE
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de &tagit sig under nuvarande hyreskontrakt;

(h) det finns inga restriktioner eller andra inskrénkning i
hyresavtalen som pé&verkar vérdet negativt;

(i) i forekommande fall, tillst&nd att &verléta fastigheten
kommer inte aft férvagras av
hyresvarden/fastighetséigaren, och

(i) alla lokaler som é&r outhyrda eller uthyrda Hill

forvaltningen  blir - vid en  hypotetisk  férsélining
tillgéingliga fér uthyrning.

CBRE
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VARDERINGSPARAMETRAR

Beddémningen av Fair Value baseras pé& framtida
kassafléden, som &terspeglar normala
marknadsférvéntningar med hénsyn till tidigare siffror
frédn fastigheten eller jémférbara  transaktioner.
Vérderingsparametrarna har bedémts av CBRE med
basta bedémning baserat p&8 informationen  frén
Uppdragsgivaren.

Enligt uppgift frén fastighetsdgaren vérms fastigheterna
generellt upp genom fjérrvarme. CBRE har inte erhéllit
n&gon information om fastigheterna har certifierats
enligt ndgon milidklassning. CBRE har inte erhdllit
né&gra dokument med bedémningar av framtida fysiska
risker for fastigheten eller relevanta tredjeparts
rapporter om héllbarhet, koldioxidreduktion eller att
det skulle finnas n&gra “gréna” hyresavtal i fastigheten,

De arliga kostnaderna per kvadratmeter som antagits
for denna vérdering &r genomsnittliga siffror f&r den
berérda typanvéndningen och bedémdes p& grundval
av erfarenheter frdn CBRE-analys av kostnader for
liknande byggnader frén tredje part och faktiska
kostnader erhédlina fré&n fastighetsdgaren. De tar hdnsyn
till nédvandiga kostnader fér l&ngsiktig drift och
underh8ll  av  fastigheterna.  De  drift-  och
underhéllskostnader som tillémpats i vdrderingen é&r
171 sek per kvm.

Kassaflsdesmetoden som ftillémpats inkluderar en
inflation om 2,0% f6r 2024 och 2,0% under resterande
kassaflédesperioden.  Beddémningen  grundas  pé&
prognoser frén Konjunkturinstitutet (daterade 2024-03-
26), Riksbankens inflationsmail samt
marknadsobservationer

Kalkylrantan hérleds frén direktavkastningskravet som
uppnétts i transaktioner med liknande fastigheter som
observerats av CBRE och é&terspeglar marknads-
situationen s@val som avkastningsférvéntningarna fér
en potentiell investerare. Det inkluderar antaganden
om hyrestillvéxt implicit. Kalkylréintan, som uttryckligen
&terspeglar hyrestillvéixten i kassaflddena, harrér frén
direktavkastningskravet  plus  den  genomsnittliga

CBRE
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hyrestillvéxten.

Kalkylréintan  och  direktavkastningskravet  justeras
individuellt fér varje fastighet som vdrderas utefter
féljande kriterier:

e kvalitet p& laget

e efterfrégan och vérden p& den relevanta lokala
fastighetsmarknaden

o utsikterna fér den lokala marknaden
e utveckling av hyror och priser

e den nuvarande  uthyrningssituationen
fastigheten

o tillgéngens art, storlek och skick

e ytterligare riskjusteringar

Direktavkastningskravet anvénds fér att  berékna
nettohyresintédkterna efter kassaflédesperioden
('Restvéirde"). Denna nettointékt innefattar de antagna
hyresintékterna  vid den tiden minus de icke
vidarefaktureringsbara kostnaderna och vakansen.

De resulterande nuvérdena kontrollerades mot vér
transaktionsdatabas  samt  officiella  databaser fér
transaktioner. Om resultaten av véra DCF-berékningar
i sérskilt fall visade sig inte &terspegla “Fair value” fér
en enskild byggnad, justerades berdkningen med hijélp
av en férandring i diskonteringsréntan  och
kapitaliseringsgraden med hijélp av expert och erfaren
bedémning.

Hyresutvecklingen har  l&ngsiktigt  bedémts  félja
inflationen.

Vi har olika antaganden om strukturell vakansgrad
beroende pé fastighet och lége.

| Sverige @r det praxis att sdlja kommersiella fastigheter
genom att sdlja alla aktier i féretaget som &ger
tillgéngen. Det &r ocks& vanlig praxis bland svenska
vérderingar aft rapportera vérdet utan att ta hdnsyn fill
séljarens eller kdparens kostnader.

| Danmark &r det proxis att beakta vissa
transaktionskostnader och detta &r beaktat enligt praxis
i véirdebedémningen.

CBRE
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Kommun gﬁ?.:: ;Eitr:en de Besiktningsdatum Adress
Algutsrum 20:24 Mérbylanga Aganderatt 2023-12-05 Brofastet Oland 4
Armborstet 10 Miolby Aganderatt 2023-12-06 Sparregatan 7
Arvidsjaur 6:68 Arvidsjaur Aganderatt Jarnvéagsgatan 129
(del av) Badelundaasen 1 Vasteras Arrende 2023-12-04 Stockholmsvagen 140
Bilen 2 Kalmar Aganderatt 2023-12-05 Olandsleden 7
Boden 56:56 Boden Aganderatt 2024-05-30 Kaptensgatan 6
Borgholm 13:35 Borgholm Aganderatt 2023-12-05 Norra Infarten 5
Borgholm 13:36 Borgholm Aganderatt 2023-12-05 Norra Infarten 1
Bryggan 5 Lycksele Aganderatt 2023-11-28 Batvagen 6A
Brandasen 1:14 Kumla Aganderatt 2023-11-29 Brandasen 214
Bykvarn 1:9 Eksjo Aganderatt 2023-12-06 Mosstegsgatan 5A
Diamanten 2 Katrineholm Aganderatt 2023-12-06 Uppsalavagen 10
Ekerdd 6:11 Hoor Aganderatt 2023-11-16 Marknadsvagen 4
(del av) Eriksberg 2:119 Botkyrka Arrende 2024-05-22 Sankt Botvids V&g 3
Fagersta 3:96 Fagersta Aganderatt 2023-12-04 Bangardsgatan 3
Flahult 21:39 Jonkoping Aganderatt 2023-12-06 Thorsviksvagen 100
Flared 1:16 Ulricehamn Aganderatt 2023-11-28 Flared 108
Getingen 2 Linkdping Aganderatt 2023-12-06 Nygardsinfarten 3
Glasdorren 9 Linkdping Aganderatt 2023-12-06 Frostorpsgatan 5
Graniten 6 Strangnas Aganderatt Kalkstensgatan 10
Hagfors 2:200 Hagfors Aganderatt 2023-11-29 Parkvagen 23A
Hagsta 3:39 Gavle Aganderatt 2023-12-05 Ockelbovagen 40
Handelsmannen 2 Vaxjo Aganderatt 2023-11-15 Handelsvéagen 10A
Hofors 13:184 Hofors Aganderatt 2023-12-04 Torsakersvagen 1
Haby-Lycke 1:32 Munkedal Aganderatt 2023-11-28 Tradenvagen 2
Haby-Lycke 2:11 Munkedal Aganderétt 2023-11-28 Tradenvégen 6
Hogaffeln 8 Vastervik Aganderatt 2023-12-05 Timmergatan 2A
Hégalund 4 Varnamo Aganderatt 2023-11-15 Hoégalund 1A
Hogalund 5 Varnamo Aganderatt 2023-11-15 Hoégalund 1C
Jordbrukaren 3 Vimmerby Aganderatt 2023-12-06 Bolagsgatan 8
Karlberg 2:11 Grums Aganderétt 2023-11-28 Nyangsgatan 1
Kassen 2 Umea Aganderatt
Klappa 27:13 Ljusdal Aganderatt 2023-12-04 Platslagargatan 5
Klappa 27:14 Ljusdal Aganderatt 2023-12-04 Platslagargatan 9
Klappa 27:15 Ljusdal Aganderatt 2023-12-04 Platslagargatan 7
Kolarkojan 1 Vetlanda Aganderatt 2023-12-06 Tjardalsvagen 1
Lanesta 4:27 Trosa Aganderatt 2024-05-28 Kalkbruksvagen 1
(del av) Malmen 1 Sundsvall Arrende 2023-12-04 Gillebergsgatan 1
(del av) Malmen 8 Norrképing Arrende 2023-12-06 Koppargatan 2A
Marknaden 1 Alvesta Aganderatt 2023-11-15 Skordevagen 6
Motorn 3 Karlskrona Aganderatt 2023-11-16 August Paimgrens V&g 3
Noret 1:129 Mora Aganderatt 2023-12-04 Siljanssagsvagen 9
Norrbyplan 6 Fagersta Aganderatt 2023-12-04 Floravagen 4
Naringen 1 Alvesta Aganderatt 2023-11-15 Skordevagen 1
Produktionen 1 Alvesta Aganderatt 2023-11-15 Skordevagen 5
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Kommun gﬁ?g: ;éAttr:en i Besiktningsdatum Adress
Romberga 2:63 Enkoping Aganderatt 2023-12-04 Romgatan 8
Romberga 2:66 Enkoping Aganderatt 2023-12-04 Romgatan 10
Rosta Gard 4 Orebro Aganderatt 2023-11-12 Hagagatan 49
Simmersrod 1:145 Uddevalla Aganderatt 2023-11-28 Vallebergsvagen 27
Skene 2:46 Mark Aganderatt 2023-11-15 Skralabacksgatan 8
Skene 2:47 Mark Aganderatt 2023-11-15 Skralabacksgatan 5
Skullen 1 Umea Aganderatt 2023-11-28 Handelsvagen 14
Slangen 1 Eksjo Aganderétt 2023-12-06 Stallbergavagen 4
Smedjan 6 Saffle Aganderétt 2024-05-24 Nytorget 2
Snickeriet 19 Oskarshamn Aganderatt 2023-12-05 Hyvelgatan 5
(del av) Sotaren 2 Karlstad Arrende 2023-11-28 Ostra Infarten 1
Sparet 1 Nassjo Aganderatt 2023-12-06 Odlingsgatan 4
Visby Stenhuggaren 14 Gotland Aganderatt 2024-05-29 Stenhuggarvagen 8
Visby Stenhuggaren 5 Gotland Aganderatt 2024-05-29 Silikatvagen 2
Stridslyckan 9 Mjolby Aganderatt 2023-12-06 Stridslyckegatan 2A
Stampeln 1 Sollentuna Aganderatt 2024-05-28 Bagarbyvagen 61A
Séffle 6:52 Saffle Aganderatt 2023-11-28 Karlavagnsvagen 3
Sdderala-Sund 1:35 Séderhamn Aganderatt 2023-12-05 Stenangsvagen 2A
(del av) S6derbymalm 3:28 Haninge Arrende 2024-05-22 Vendelsévagen 17
Sémmaren 5 Ronneby Aganderatt 2023-11-15 Karlshamnsvéagen 6
Tapeten 4 Laholm Aganderatt 2023-11-16 Johannesdalsvagen 9
Tegelbruket 5 Karlshamn Aganderatt 2023-11-16 Korpadalsvagen 4
Tierp 1:119 Tierp Aganderatt 2023-12-05 Handelsvagen 1
Tierp 1:123 Tierp Aganderatt 2023-12-05 Handelsvagen 2A
Séffle 6:53 Séffle Aganderétt
Tjardalen 2 Vetlanda Aganderétt 2023-12-06 Tjardalsvagen 4
Torparen 1 Klippan Aganderatt 2023-11-16 Fabriksallén 1
Torparen 2 Klippan Aganderatt 2023-11-16 Fabriksallén 5
Torsby 4:47 Torsby Aganderatt 2023-11-29 Wahistedts Vag 4
Traktorn 3 Trelleborg Aganderétt 2023-11-16 Vastra Ringvagen 19
Trucken 3 Filipstad Aganderétt 2023-11-29 Akaregatan 4
Tuna 3:9 Sandviken Aganderatt Granvidjevagen 3
Taljstenen 1 Falkoping Aganderatt 2023-11-28 Rastvagen 1
Sandstenen 1 Falkdping Aganderatt 2023-11-28 Rastvagen 4
Ulvaryd 2:68 Markaryd Aganderatt 2023-11-15 Ulvarydsvagen 1A
Ulvaryd 2:69 Markaryd Aganderatt 2023-11-15 Anders Anderssons V&g 3A
Valsta 3:193 Sigtuna Aganderatt 2024-05-28
Vida 1:4 Nykoping Tomtratt 2023-12-06 Vida 1
Viggbyholm 74:37 Taby Aganderatt 2024-05-24 Grindstuguvagen 44
Amal 4:17 Amal Aganderatt 2023-11-28 Ostra Asenvégen 3
Angsdal 8 Gislaved Aganderatt 2023-11-15 Smalandiagatan 2
Kungséngen 34:3 Uppsala Aganderatt 2024-05-28 Kungsgatan 103
Mellby 6:102 Laholm Aganderatt Norrleden 2
Kungséangen 35:1 Uppsala Aganderatt 2024-05-28 Kungsgatan 72
Refugen 5 Varnamo Aganderatt 2023-11-15 Refugen 5
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97g Randers Markjorder
2ce Lystrup By, Elsted

10ap Galten By, Galten

11¢ Munkdrup by, Munkdrup,
Kristrup

1547b Tender
2m Svinholt By, Skaerup
2n Svinholt By, Skaerup

4b, Munkdrup By, Kristrup

4n, 40 Munkdrup By, Kristrup, del
av 4h Munkdrup By, Kristrup

16i Flade, Frederikshavn Jorder
45lo Hjerring Markjorder
10fz Stevring By, Buderup
10ge Stevring By, Buderup
10gf Stevring By, Buderup
24cr Aby By, Aby

24fk Aby By, Aby

1547a Tender

2t Langergd, Holbaek Jorder
241l Aby By, Aby

18hv Terslgse By, Terslgse
18hy Terslgse By, Terslgse

1gt, Nyborg Markjorder

120 Nerresundby Bygrunde
(ejerlejlighed nr. 1)

161d Lemvig Bygrunde
(ejerlejlighed nr. 1)

3bd Jennum By, Spentrup
10eb Flade, Frederikshavn Jorder

119ec Viborg Markjorder

Gnr. 10, bnr 32, snr. 2, (5014
Froya)

Gnr 57 Bnr 402, (5031 Malvik)

Kommun

Randers
Aarhus
Skanderborg
Randers
Toender

Vejle

Vejle
Randers
Randers
Frederikshavn
Hjerring
Rebild
Rebild
Rebild
Jammerbugt
Jammerbugt
Toender
Holbaek
Jammerbugt
Sorg

Sorg

Nyborg
Aalborg
Lemvig
Randers
Frederikshavn

Viborg

Kommun

Malvik

Freoya

Aganderatt /
tomtratt / Arrende

Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderatt
Aganderétt
Aganderétt

Aganderatt

Aganderatt /

tomtratt / Arrende
Aganderatt

Aganderétt

Besiktningsdatum Adress

2023-11-27 97g Randers Markjorder
2023-11-22 2ce Lystrup By, Elsted
2023-11-23 10ap Galten By, Galten
2023-11-27 'lli(;tl:/:]u;kdrup by, Munkdrup,
2023-12-11 1547b Tender

2023-12-14 2m Svinholt By, Skaerup
2023-12-14 2n Svinholt By, Skaerup
2023-11-27 4b, Munkdrup By, Kristrup
2023-11-29 16i Flade, Frederikshavn Jorder
2023-11-29 45lo Hjgrring Markjorder
2023-11-27 10fz Stevring By, Buderup
2023-11-27 10ge Stevring By, Buderup
2023-11-27 10gf Stevring By, Buderup
2023-12-04 24cr Aby By, Aby
2023-12-04 24tk Aby By, Aby
2023-12-11 1547a Tender

2023-11-09 2t Langered, Holbaek Jorder
2023-12-04 24f| Aby By, Aby

2023-11-17 18hv Terslgse By, Terslgse
2023-11-17 18hy Terslgse By, Terslgse
2023-11-17 1gt, Nyborg Markjorder
wasizos (o e
s [Slenm o
2023-11-27 3bd Jennum By, Spentrup
2023-11-29 10eb Flade, Frederikshavn Jorder
2023-12-06 119ec Viborg Markjorder

Besiktnings- Adress

datum

2023-12-05 Havnevegen 24
2023-12-05 Nordfrgveien 25
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Fastighet

Algutsrum 20:24

Armborstet 10

Arvidsjaur 6:68

(del av)
Badelundaasen 1

Bilen 2

Boden 56:56

Borgholm 13:35

Borgholm 13:36

Bryggan 5

Bréndasen 1:14

Bykvarn 1:9

Diamanten 2

Ekerdd 6:11

(del av) Eriksberg
2:119

Fagersta 3:96

Morbylanga

Mjolby

Arvidsjaur

Vasteras

Kalmar

Boden

Borgholm

Borgholm

Lycksele

Kumla

Eksjo

Katrineholm

Hb6r

Botkyrka

Fagersta

Byggnad

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgors av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av tre byggnader.
Tva utgdr snabbmatsrestauranger samt
en byggnad som inkluderar restaurang
och hotell

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
inkluderar en bensinstation och en
restaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av tva byggnader
som ar handelsfastigheter

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgérs av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av tva byggnader
som &r handelsfastigheter

Hyresgast

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Aktérer inkluderar nationella kedjor

Hyresgésten &r en global
snabbmatskedja

Aktorer inkluderar nationella samt
internationella kedjor

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten utgdrs av en nationell
kedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésterna bestar av nationella
kedjor

De tva hyresgasterna utgérs av
valkanda nationella aktdrer inom
segmenten lagprishandel samt
bygghandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

De tva hyresgasterna utgors av
vélkénda nationella aktérer inom
segmenten lagprishandel samt
bygghandel

Hyresgasten &r en global
snabbmatskedja

De tva hyresgasterna utgérs av
vélkénda nationella aktérer inom
segmenten lagprishandel samt en
bygghandel

1500

446

395

3830

1500

3072

3585

973

5100

3000

7772

457

4140

2021

2019

2005

1987

2023

2020

2017

2022

1999

2021

2018

2022

2016

2019
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rdering av fastighetsportfolien

Fastighet

Flahult 21:39

Flared 1:16

Getingen 2

Glasdorren 9

Graniten 6

Hagfors 2:200

Hagsta 3:39

Handelsmannen 2

Hofors 13:184

Haby-Lycke 2:11

Haby-Lycke 1:32

Hogaffeln 8

Hoégalund 4

Hogalund 5

Jordbrukaren 3

Kommun

Jonkoping

Ulricehamn

Linképing

Linkdping

Strangnas

Hagfors

Gavle

Véxjé

Hofors

Munkedal

Munkedal

Vastervik

Vérnamo

Vérnamo

Vimmerby

Byggnad

Fastigheten ar bebyggd med en aldre
byggnad som kommer rivas for
framtida nybyggnation

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar restaurang intill motorvégen

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en restaurang

Fastigheten utgors av en storre
handelsbyggnad samt kompletterande
mindre handelsbyggnader intill
huvudbyggnaden

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
innefattar en restaurang och en
bensinmack

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av tre byggnader
som samtliga &r snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Hyresgast

Hyresgasten utgdrs av en nationell
kedja

Hyresgésten &r en global
snabbmatskedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten utgdrs av en nationell
kedja

En blandad mix av vélkénda aktérer
inom handel & snabbmatsrestauranger
som inkluderar globala kedjor

Hyresgésten utgors av en nationell
kedja

Hyresgésterna ar nationella kedjor

Hyresgésten utgors av en global kedja

Hyresgasterna inkluderar nationella
kedjor

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

826

396

7500

4400

1175

11142

300

3121

390

1111

3072

1500

1970

2013

2022

2019

1988

2000

2019

1983

2016

2021

2020

2020
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Vardering av fastighetsportfoljen

Fastighet

Karlberg 2:11

Kassen 2

Klappa 27:13

Klappa 27:14

Klappa 27:15

Kolarkojan 1

Lanesta 4:27

(del av) Malmen 1

(del av) Malmen 8

Marknaden 1

Motorn 3

Noret 1:129

Norrbyplan 6

Naringen 1

Produktionen 1

Kommun

Grums

Umea

Ljusdal

Ljusdal

Ljusdal

Vetlanda

Trosa

Sundsvall

Norrképing

Alvesta

Karlskrona

Mora

Fagersta

Alvesta

Alvesta

Byggnad

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en restaurang

Fastigheten &r obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar. Byggnationen strécker sig
Over pa grannfastigheten Kléppa 27:14
Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar. Byggnationen stracker sig
dver pa grannfastigheten Klappa 27:13

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en
livsmedelsbutik under uppférande

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgérs av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgors av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar hotell intill vagen

Fastigheten bestar av en byggnad som
&r en nagot aldre industrifastighet av
lagerkaraktar som nyttjias som
lagprishandel

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar. Miljocertifierad med
Miljsbyggnad grad Silver

Hyresgast

Hyresgasten bestar av en nationell
kedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresavtal ar 6verenskommet med en
stor aktér inom segmentet med butiker
over hela Sverige

Hyresgasten ar en global
snabbmatskedja

Hyresgasten &r en global
snabbmatskedja

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten bestar av en mindre lokal
aktor

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet bygghandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

1615

3 000 (totalt
Klappa 27:13
&27:14)

3000 (totalt

Klappa 27:13

&27:14)

1400

2318

3000

457

370

1500

1000

2890

3100

1100

3000

1983

2019

2019

2019

2017

1996

2017

2011

2022

1987

2023

2022

2022
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rdering av fastighetsportfolien

Fastighet

Stridslyckan 9

Stampeln 1

Séffle 6:52

Soéderala-Sund 1:35

(del av)
Soéderbymalm 3:28

Sémmaren 5

Tapeten 4

Tegelbruket 5

Tierp 1:119

Tierp 1:123

Séffle 6:53

Tjérdalen 2

Torparen 1

Torparen 2

Torsby 4:47

Kommun

Mjslby

Sollentuna

Séffle

Séderhamn

Haninge

Ronneby

Laholm

Karlshamn

Tierp

Tierp

Séffle

Vetlanda

Klippan

Klippan

Torsby

Fastigheten bestar av tva byggnader
och utgérs av snabbmatsrestauranger

En stor handelsbyggnad med en mix av
handel, bl.a. livsmedel och snabbmatr.
Det finns &ven vissa vardytor samt gym
pa fastigheten

Fastigheten bestar av tva byggnader
som ar handelsfastigheter av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av tva byggnader
som ar handelsfastigheter av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgors av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en storre
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
&r en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Hyresgast

Hyresgésterna inkluderar globala kedjor

En stor mix med 6vergripande vélkanda
aktérer inom segmenten

Hyresgaster inkluderar vélkanda
nationella kedjor inom inom segmentet
lagprishandel och bygghandel

Hyresgaster inkluderar vélkanda

nationella kedjor inom inom segmentet
lagprishandel och bygghandel

Hyresgasten utgors av en global kedja

Hyresgésten utgérs av en global kedja

Flera hyresgaster, samtliga bestar av
nationella kedjor inom handel

Flera hyresgéster, samtliga bestar av
nationella kedjor inom handel

Flera hyresgaster, samtliga bestar av
nationella kedjor inom handel

Flera hyresgaster, samtliga utgors av
nationella kedjor

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet bygghandel

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet bygghandel

672

28 682

4370

4458

370

348

5600

3650

2980

4128

1938

3000

1500

5754

2020

2020

2016

2023

2008

2017

2021

2019

2019

2021

2016

2017
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Vardering av fastighetsportfoljen

Fastighet

Refugen 5

Romberga 2:63

Romberga 2:66

Rosta Gard 4

Simmersrod 1:145

Skene 2:46

Skene 2:47

Skullen 1

Slangen 1

Smedjan 6

Snickeriet 19

(del av) Sotaren 2

Sparet 1

Visby Stenhuggaren
14

Visby Stenhuggaren
5

Vérnamo

Enk&ping

Enkoping

Orebro

Uddevalla

Mark

Mark

Umea

Eksjo

Saffle

Oskarshamn

Karlstad

Néssjo

Gotland

Gotland

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
&r en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad med
ett arrendeavtal. Byggnaden utgérs av
en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en storre
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten bestar av en storre
handelsbyggnad av big-box karaktar

Hyresgast

Hyresgésten utgdrs av en global kedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten utgors av en global kedja

Hyresgasten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktor inom segmentet lagprishandel

Hyresgasten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgésten utgdrs av en global kedja

Hyresgésten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgésten utgors av en global kedja

Hyresgésten utgors av en global kedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Flera hyresgaster, samtliga utgérs av
nationella kedjor

Tva hyresgéaster, ena ar en valkand
nationell kedja och den andra ar en
mindre aktor inom sportsegmentet

2270

2063

1710

1500

3072

3200

390

1333

396

396

3072

6308

6468

2005

2013

2016

2008

2016

2020

2019

2023

2015

2024

2017

2014

2019

2017
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rdering av fastighetsportfolien

Fastighet

Traktorn 3

Trucken 3

Tuna 3:9

Téljstenen 1

Sandstenen 1

Ulvaryd 2:68

Ulvaryd 2:69

Valsta 3:193

Vida 1:4

Viggbyholm 74:37

Amal 4:17

Angsdal 8

Kungséngen 34:3

Mellby 6:102

Kungséngen 35:1

Kommun

Trelleborg

Filipstad

Sandviken

Falképing

Falkoping

Markaryd

Markaryd

Sigtuna

Nykoéping

Taby

Amal

Gislaved

Uppsala

Laholm

Uppsala

Byggnad

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
innehaller restaurang och
hotellverksamhet samt en bensinmack

Fastigheten ar obebyggd

Fastigheten bestar av en byggnad som
bestar av restaurang och en
bensinstation

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en handelsfastighet av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en
snabbmatsrestaurang under
uppférande

Tomtréatten bestar av tva byggnader
sammansatta med en bro ovan
motorvagen. Utgors av restaurang, café
& bensinstation

Fastigheten bestar av en
snabbmatsrestaurang under
uppférande

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad som
ar en snabbmatsrestaurang

Fastigheten ar bebyggd med &ldre
industribyggnader som ska rivas for
framtida byggnation

Fastigheten ar bebyggd med aldre
bebyggelse som ska rivas for framtida
byggnation

Fastigheten ar bebyggd med aldre
industribyggnader som ska rivas for
framtida byggnation

Hyresgast

Hyresgésten utgdrs av en global kedja

Hyresgésten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresgaster inkluderar nationella och
globala aktérer

Hyresgaster inkluderar nationella och
globala aktorer

Hyresgasten &r en valkand nationell
aktér inom segmentet lagprishandel

Hyresavtal finns 6verenskommet med
en nationell aktdr inom segmentet

Aktérer inkluderar nationella kedjor

Hyresavtal finns 6verenskommet med
en global aktdr inom segmentet

Hyresgasten bestar av en stor aktor
inom segmentet med butiker 6ver hela
Sverige

Hyresgésten utgors av en global kedja

412

3000

1221

2026

4572

490

3118

450

3340

390

2019

2016

1988

2017

2022

1986

2021

2014
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Vardering av fastighetsportfoljen

Fastighet

Byggnad

Fastigheten bestar av en byggnad

Hyresgast

Hyresgasten utgors av en

97g Randers Markjorder Randers och utgérs aven valkand global kedja inom 419 2022
snabbmatsrestaurang segmentet snabbmat
Fastigheten bestar av en byggnad  Hyresgasten utgors av en
2ce Lystrup By, Elsted  Aarhus och utgdrs aven valkand global kedja inom 400 2019
snabbmatsrestaurang segmentet snabbmat
Fastigheten bestar aven byggnad  Hyresgasten utgors av en
10ap Galten By, Galten  Skanderborg och utgérs av en vélkénd global kedja inom 400 2008
snabbmatsrestaurang segmentet snabbmat
Fastigheten bestar aven byggnad  Hyresgasten utgors av en
! 1.0’ Munkdrup by, Randers och utgdrs av en vélkand global kedja inom 375 2018
Kristrup
snabbmatsrestaurang segmentet snabbmat
Fastigheten bestar av en byggnad  Hyresgasten utgérs av en
1547b Tender Tender och utgdrs aven vélkénd global kedja inom 400 2020
snabbmatsrestaurang segmentet snabbmat
. Hyresgasten utgors av en
2m Svinholt By, Skaerup Vejle Fastlg_heten bestar av en byggnad valkand global kedja inom 450 2023
som &r en snabbmatsrestaurang
segmentet snabbmat
Fastigheten bestar av tva
2n Svinholt By, Skasrup  Vejle byggnader. En Aktqrer inkluderar internationella 611 2023
snabbmatsrestaurang och en kedjor inom segmentet
bensinstation
Fastigheten ar under konstruktion.  Hyresavtal finns med vélkdnda  Total byggnation pa
4b, Munkdrup By, . n L N . Lo 9
Kristru Randers Byggnation stracker sig dven dver  nordiska kedjor inom segmentet grannfastigheterna
P grannfastighet (nedan i lista) lagprishandel 6460 kvm
4n, 40 Munkdrup By, Fastigheten ar under konstruktion.  Hyresavtal finns med vélkdnda  Total byggnation pa
Kristrup, del av 4h Randers Byggnation stracker sig aven dver  nordiska kedjor inom segmentet grannfastigheterna
Munkdrup By, Kristrup grannfastighet (ovan i lista) lagprishandel 6 460 kvm
16i Flade, Frederikshavn Frederikshavn Fastigheten &r under konstruktion Hyrgs.avtal f'[ms T"ed en nordisk 3260
Jorder kedja inom lagprishandeln
" . Hyresgéasten &r en vélkand
4510 Higrring Markjorder  Hjgrring Fastigheten bestar av en nordisk aktdr inom 3338 2023

handelsbyggnad av big-box karaktar Iagprisssgmentat

10fz Stevring By, Framtida hyresgéaster ar

Buderu Rebild Fastigheten ar under konstruktion valkanda nordiska kedjor inom 2550
P lagprishandeln

10ge Stevring By, ; . N

Buderup Rebild Fastigheten &r obebyggd

109t Stavring By, Rebild Fastigheten &r obebyggd

Buderup
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rdering av fastighetsportfolien

Fastighet

24cr Aby By, Aby

24fk Aby By, Aby

1547a, Tender

2t Langered Holbaeck
Jorder

24f| Aby By, Aby

18hv Terslgse By,
Terslgse

18 hy Terslgse By,
Terslose

1gt, Nyborg Markjorder

120 Nerresundby
Bygrunde

161d Lemvig Bygrunde

3bd Jennum By,
Spentrup

10eb Flade Fredrikshavn
Jorder

119ec Viborg Markjorder

Fastighet

Gnr. 10, bnr 32, snr. 2,
(5014 Fraya)

Gnr 57 Brr 402, (5031
Malvik)

Kommun

Jammerbugt

Jammerbugt

Toender

Holbaek

Jammerbugt

Sorg

Sorg

Nyborg

Aalborg

Lemvig

Randers

Frederikshavn

Viborg

Kommun

Froya

Malvik

Byggnad

Fastigheten bestar av en
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten bestar av en
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten bestar av tva
handelsbyggnader av big-box
karaktar

Fastigheten bestar av en
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten bestar av en
handelsbyggnad av big-box karaktar

Fastigheten ar en del av ett
kdpcentrum och utgdrs av en
livsmedelsbutik

Fastigheten ar en del av ett
képcentrum och utgdrs av en
livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Fastigheten bestar av en byggnad
som &r en livsmedelsbutik

Hyresgast

Hyresgéasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet
lagprishandel

Hyresgéasten &r en valkand
nationell kedja inom segmentet
lagprishandel

Hyresgasterna ar valkanda
nationella kedjor inom
segmentet

Hyresgéasten &r en vélkand
nordisk aktor inom
lagprissegmentet

Hyresgasten ar en valkand
nordisk aktor inom segmentet
DIY

Hyresgéasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgéasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgasten ar en valkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgéasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgasten ar en valkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgasten ar en valkand
nationell kedja inom segmentet

Hyresgéasten &r en vélkand
nationell kedja inom segmentet

Byggnad

Fastigheten bestar av en fristaende
handelsbyggnad

Fastigheten bestar av en fristaende
handelsbyggnad i Hommelvik
Centrum

Hyresgast

Hyresgasten bestar aven
nationell kedja inom segmentet
lagprishandel

Hyresgasten bestar aven
nationell kedja inom segmentet
lagprishandel

(ﬁ\rli]a) Byggnadsar
1650 2021
1000 2023
oo B
3583 2014
2150 2023
1581 1976
1202 1976
1025 2015
1063 1989
1050 1974
1000 2014
3166 Nybyggd
2200 2018
(ﬁ\r;::) Byggnadsar
1603 2022
1474 2023
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Tomtrétt / Arlig avgald
Kommun Arrende  Datum avtalsslut
(del av) Malmen 1 Sundsvall Arrende 2036-05-31 237 000
gﬁga") Soderbymalm - inge Arrende 2032-08-31 490 000
(del av) Eriksberg 2:119 Botkyrka Arrende 2036-05-31 581 000
(del av) Sotaren 2 Karlstad Arrende 2032-12-31 316 000
(del av) Malmen 8 Norrkdping  Arrende 2027-12-31 379 000
(del av) Badelundaasen 1 Vasteras Arrende 2030-06-30 361 000
Vida 1:4 Nykoping Tomtratt 2025-07-01 98 000
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VARDERINGSRAPPORT

7 juni 2024

Prisma Properties AB
Méster Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm

Hadanefter refereras som “Prisma eller uppdragsgivare

F&r kdnnedom: Martin Lindqvist
Segmentet 1 i Huddinge kommun

Handelsfastighet

Investering

Att véirdera dganderdtter eller tomtrétter p& basis av Fair
Value (enligt IFRS 13) per Vérderingstidpunkten i
enlighet med det uppdragsbrev som ingéfts mellan
CBRE och Prisma Fastighets AB daterat 17 maj 2024.

CBRE
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22 maj 2024.

Med hénvisning till RICS Valuation — Global Standards
VPS 3 f) 2 nedan.

Extern, som definieras i RICS Valuation — Global
Standards

CBRE é&r inférstédda med att vérderingsrapporten och
bilagor till denna (tillsammans “Vérderingsrapporten”)
kommer att ingd i eft prospekt (“Prospektet”) som ska
publiceras av Prisma i samband med en notering av
bolaget p& Stockholm Nasdaq Stock exchange.

| enlighet med RICS Valuation — Global Standards (“Red
Book”) har CBRE gett sérskilda upplysningar i samband
med detta uppdrag och vér relation till Prisma.

Segmentet 1 i Huddinge Kommun

SEK 260 000 000 (TVAHUNDRA SEXTIO MILJONER
KRONOR) utan avdrag fér stémpelskatt.

CBREs uppfattning av Fair Value &r baserat pé&
uppdragets omfattning och vérderingsantaganden och
har  primért  baserats p& nyligen genomférda
iamforelseférsaliningar utan partsrelationer.

CBRE bekréftar att "Fair Value" fér finansiell rapportering
enligt International Financial Reporting Standard 13 i
praktiken &r detsamma som "Market Value" enligt
definitionen i RICS Valuation - Global Standards.

Vi har vérderat Fastigheterna individuellt och ingen
hansyn har tagits fill eventuell rabatt eller premie som
kan komma att férhandlas p& marknaden om hela eller
delar av portfélien skulle marknadsféras samtidigt,
varken i delar eller som helhet.

Det finns inga negativa vérden aft rapportera.

Fastigheten &r en dganderdtt och ingen uppdelning av
virden mellan dganderétter och tomtrétter ar aktuellt

VPS 3 1) 2i RICS - Valuation - Global Standards kréver
att  vérderaren uppmdrksammar alla  vésentliga
féréndringar i marknadsférhéllanden  eller i
omsténdigheterna for  en fastighet mellan
vérderingsdatumet och datumet fér rapporten. |
samband med defta noterar vi aft beléning sedan

CBRE
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vérderingsdagen har blivit mer utmanande med hégre
rantfor och marknadens direktavkastningskrav  pé
fastighetsinvesteringar har férsvagats.

Vérdena som anges i denna rapport representerar var
objektiva syn om Fair Value i enlighet med definitionen
ovan frén vid vérdetidpunkten. Detta férutsétter bland
annat att fastigheten hade marknadsférts ordentligt och
att filltirdde sker p& vérdetidpunkten.

Vi uppmdrksammar er p& nuvarande globala
inflationstryck (som leder till hégre réntor) som har ékat
potentialen fér negativa kapitalvérdersrelser och &kad
volatilitet p& fastighetsmarknaderna  p& kort Hill
medell8ng sikt.

Erfarenheten  har visat att konsumenternas och
investerarnas beteende snabbt kan féréndras under
perioder med s&dan &kad volatilitet. Utl&nings- eller
investeringsbeslut  bér  &terspegla  denna  6kade
volatilitetsnivéd  och  potentialen  fér  {érsémrade
marknadsférhdllanden. Det &r viktigt att notera aft
slutsatserna i denna rapport endast é&r géllande pé
virdetidpunkten. Dér det &r lampligt rekommenderar vi
att  vdrderingen &vervakas noggrant, eftersom  vi
fortséitter att  spdra hur marknader reagerar pé&
férénderliga héndelser.

Bilagan i denna  vérderingsrapport  innehéller
fastighetsdetaljer.

Denna rapport innehéller totalt 19 sidor.

Vérderingen har utférts i enlighet med RICS
virderingsstandard (RICS Valuation — Global Standards
(“Red  Book”). Varje vardering grundar sig pé
fastighetens egenskaper, vilka beskrivs i de enskilda
vérderingsrapporterna.

Vérderingarna  uppfyller kraven inom IVS. Denna
Varderingsrapport ér uppréttad i enlighet med paragraf
128-130 i ESMA-uppdateringen av Kommittén foér
Europeisk Vérdepapperstillsyns (CESR)
rekommendationer fér konsekvent implementering av
Europeiska  Kommissionens  férordning  (EG)  nr.
809/2004 implementering av Prospektdirektivet (och
som nu &r ftillémplig p8 prospekiférordningen ((EU)
2017 / 1129)), Europeiska kommissionens delegerade

CBRE
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fsrordning (EU) 2019/980 och the Stockholm Spotlight-
bérsens krav.

CBRE bekréftar att vi har fillréicklig lokal och nationell
marknadskénnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och
forstéelse for aft kunna utféra uppdraget pé eft
fackmannamadssigt satt. Dar kunskapen och kraven
enligt "Red Book” har uppfyllts av mer &n en vérderare
inom CBRE bekrdftar CBRE att en lista med dessa
virderare finns i underlagsmaterialet, tillsammans med
en bekréftelse pd aft varije namngiven vérderare
uppfyller kraven i "Red Book”.

Denna vérdebedémning é&r en professionell &sikt och ér
uttryckligen inte avsedd aft tjdna som en garanti,
forsakran eller garanti fér né&got sdrskilt vérde av
fastigheterna. Andra vérderare kan komma ftill andra
slutsatser om vérdet av fastigheterna. Denna vérdering
&r endast avsedd for att férse den avsedda anvéndaren
med de underfecknande vdrderarnas oberoende
professionella &sikt om vérdet av féremalsfastigheterna
vid vérderingsdatumet.

Dér det ér lampligt ér héllbarhets- och miljéfrégor en
integrerad del av vérderingsmetoden. "Hallbarhet" avses
att ta hénsyn ftill s8dana frégor som milje och
klimatféréndringar, hélsa  och  vélbefinnande och
foretagsansvar som kan eller p&verkar védrderingen av
en ftillgdng. | ett vérderingssammanhang omfattar
h&llbarhet ett brett spektrum av fysiska, sociala,
miljdméassiga och ekonomiska faktorer som kan péverka
vardet. Utbudet av frégor inkluderar viktiga miljérisker,
s&som &Sversvémningar, energieffektivitet och klimat,
sévél som  fr&gor om  design, konfiguration,
tillgénglighet, lagstifining, férvalining och skattemdssiga
dvervdganden -  och  aktuell och  historisk
markanvéndning.

Hallbarhet har en inverkan p& vérdet p& en tillgéng,
dven om den inte utiryckligen redovisas. Vérderare
speglar marknader, de leder dem inte. Dér vi inser
virdepéverkan av  héllbarhet, &terspeglar vi  vér
forstéelse  for  hur  marknadsaktérer  inkluderar
héllbarhetskrav i sina  anbud och pé&verkan pé&
marknadsvérderingar.

Vi férutsatter aft aktuell milid- och klimatlagstiftning
efterfélis  som till exempel Miljdbalken, Lag om

CBRE
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energideklaration f6r byggnader, Boverkets byggregler
och liknande. Inga detaljstudier har genomférs.

Ett antal antaganden har gjorts vad  gdller
upplételseform, nyttianderdtter, planférhéllanden samt
skick och underhéllsbehov av fastigheterna — inklusive
mark och grundvattenféroreningar. Dessa antaganden
redovisas nedan.

Om négon sakuppgift eller vérderingsférutséttining som
vérderingen grundas pd& visar sig vara felaktig kan éven
det bedémda vérdet vara felaktigt och vérderingen bér
da utféras igen med den korrekta informationen.

Vid vérderingar utférda utan besiktning kan ej hdnsyn
tas till byggnadens fysiska standard eller dess
I gesfunktion.

Inga

Fastigheterna har vérderats med kassaflédesmetoden.
Denna metod innebér att marknadsvérdebedémningen
genomférs med en s.k. marknadssimulering, vilket &r en
avkastningsbaserad metod. Metoden innebér en analys
och vérdering av de betalningsstrémmar
fastighetsinnehavet férvéintas ge upphov fill under en
viss tid. | féreliggande fall har valts en kalkylperiod om
tio &r réknat frén kalkylstart.

Antaganden géllande inflationsutvecklingen har baserats
pé& prognoser frén Konjunkturinstitutet (daterade 2024-
03-26), Riksbankens inflationsmal samt
marknadsobservationer. Baserat p& ovanstéende har
antagits en inflationsutveckling om 2 procent frén 2024
och fram@t. Noteras ocks& aft detta &r avstémt med
marknaden i stort

Vi har antagit kalkylréntor och direktavkastningskrav per
fastighet. Vi har ocks& tagit  ortsprismetoden
(marknadsvérde per kvadratmeter) i beaktande.

Det &r i Sverige praxis att sélja kommersiella fastigheter
genom bolagstransaktioner. Denna praxis dikterar
darfér grunden fér marknadsvérdet.

| hédndelse av en fastighetstransaktion &r képaren skyldig
att betala stémpelskatt (fér nérvarande 4,25 %) och
eventuell reavinstskatt.

CBRE
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ESMA 130 (vi) kréver att CBRE kommenterar vérdena i
den senaste offentliga @rsredovisningen frén Prisma per
31 december 2023 jémfért med de presenterade
vérdena i denna rapport.

Prisma férvérvade fastigheten under april 2024 och
dérmed finns inget aft delge.

CBRE har efterfrégat kopeskilling fér fastigheten vid
forvéirvet och blivit informerade att det éverenskomna
fastighetsvéirdet var 260 MSEK. Om  képeskillingen
skilier frdn CBREs bedémning eller annan information
foreligger som ej meddelats kan beddmningen skilja
och  denna information  bér  beaktas  och
viérdebedémningen uppdateras.

Fastigheterna har vérderats av  vérderare som har
erforderlig kompetens fér uppdraget i enlighet med RICS
Valuation — Global Standards.

De totala intékterna frén uppdragsgivaren (och andra
bolag inom samma féretagsgrupp), inklusive arvodet fér
detta uppdrag till CBRE Sweden AB, understiger 5,0 %
av de tofala intékterna fér CBRE Sweden AB. Det
férvéntas inte att denna situation kommer att féréindras
under resterande del av rdkenskapséret 2024. Vi
bekraftar aft vi inte har né&gra intressen i Prisma eller
fastigheterna.

Det arvode som CBRE erhéller fér att utféra denna
vérdering @r eft férutbestémt belopp och ej kopplat il
fastigheternas marknadsvérde.

Vi kénner inte till n&gon intressekonflikt i samband med
utférandet av detta uppdrag och Prisma har bekraftat
for oss aft inte heller de anser aft en intressekonflikt
foreligger.

| enlighet med “Red Book” ger vi féljande upplysningar:

CBRE har genomfért vérderingsuppdrag &t Prisma
sedan 31  december 2023. Detta for
bokféringséindamél per kvartalsbasis.

| enighet med Europeiska kommissionens férordning
(EG) Nr. 809/2004 implementering av
Prospektdirektivet, @r vi ansvariga fér informationen i
denna vdrderingsrapport och accepterar ansvaret for
informationen i denna rapport och bekréftar att s& vitt vi

CBRE
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kénner till (efter aft ha vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstdlla att s& ér fallet) &r
uppgifterna i denna vérderingsrapport
dverenssttmmande med fakta och att ingenting &r
uteldmnat som skulle kunna péverka dess innebérd.
Denna vérderingsrapport uppfyller punkterna 128-130 i
ESMA uppdateringen av CESR’s rekommendationer fér
den konsekventa implementeringen av Europeiska
kommissionens  férordning  (EG) Nr.  809/2004
implementering av Prospekidirektivet. (som nu géller for
prospektférordningen) och Europeiska kommissionens
delegerade férordning (EU) 2019/980.

Med undantag av skyldigheter uppkomna under ovan
némnda Férordning (EG) No. 809/2004, accepterar vi
inga skyldigheter och tar inget ansvar fér férlust som
&samkats som eft resultat av eller uppstétt p& grund av
denna vérderingsrapport, vilket enbart ges i syfte aft
f8lja av Prospektférordningen.

Vérderingar och rapporter frén  CBRE &r  strikt
konfidentiella och enbart avsedda fér den part som de
riktar sig till fér det sairskilda éndamal som de avser och
inget ansvar av ndgot slag accepteras gentemot tredje
part f6r hela eller del av deras innehdll s& som anges i
"Ansvar” ovan.

Ingen fillit kan léggas fill innehdllet i denna
vérderingsrapport av ndgon part fér annat dndamél én i
samband med vérderingens syfte.

Varken hela eller delar av denna rapport eller
hanvisning till denna, kan ingd i offentliga dokument,
offentlig forklaring, eller offentliggéras pé& annat sétt
eller muntligen lémnas till tredje part utan eft skriftligt
godkénnande av CBRE géllande form och sammanhang
for publicering eller utlémnande.

Féore denna vérderingsrapport, eller négon del av
rapporten, beskrivs muntligt/skrifiligt till tredje part,
mdste CBRE  skriffigen godkénna formen och
sammanhanget fér publicering eller utlémnande. S&dan
publicering eller utlémnande kommer inte ftill&tas om
den inte, i férekommande fall innehéller de
férutséttningar som anges i denna Vérderingsrapport.
For aft tydliggéra, s8dana godkénnanden krdvs
oberoende om CBRE anges med namn eller huruvida
innehdllet i denna rapport kombineras med andra

CBRE
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rapporter.

Né&gon reproduktion av, eller referens ftill, den hér
rapporten kommer inte att bevilias om denna inte
innehdller ftillréickliga referenser till eventuella avsteg

fran  Royal  Institute  of  Charted  Surveyors
vérderingsstandard eller villkoren for
viérdebedémningen, vilka specificeras i den hér
rapporten.
Med vénlig hélsning, Med vénlig hélsning,
4
-- At
Daniel Holmkvist Alexander Vintermist
Av Samhéllsbyggarna auktoriserad vérderare Av Samhéllsbyggarna auktoriserad vérderare
RICS Registered Valuer RICS Registered Valuer
F&r och p& uppdrag av CBRE Sweden AB Fér och p& uppdrag av CBRE Sweden AB

CBRE
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UPPDRAGETS _ OMFATTNING &
INFORMATIONSKALLOR

Vi har utfért uppdraget baserat pé& information
tillhandahéllen av Prisma Properties AB vilka vi har
antagit vara korrekta och heltdckande.

Vi har erhdllit  féliande  information  frén
uppdragsgivaren:

e Hyresgastlista inklusive tillagg daterad oktober
2023.

e Debitering av lokaler med omséttningsbaserad
hyra per férsta kvartalet 2024.

Vi har efterfrégat men ej erhdllit féljande information
frén uppdragsgivaren:

e Legal och teknisk Due Diligence rapporter
e Miljdkonsekvensutredning
e Driftkostnader & budget

e Budget for  hyresgéstanpassningar  och
investeringar

Vér rapport innehdller en kort sammanstélining &éver
fastigheten som legat till grund fér vérderingen, se
bilaga B. P& Prismas instruktioner har vi inte redovisat
individuella  utgéende hyror eller marknadshyror
eftersom dessa anses vara kommersiellt konfidentiella.

| enlighet med uppdragsbrevet har fastigheten
besiktigats av CBRE. Fastigheten besiktades interiért
under maj 2024.

CBRE har ej méatt upp fastigheten utan férlitat sig p& de
areauppgifter som tillhandahéllits av Prisma och dess
r&dgivare. Samtliga areor som omndmns i denna
rapport dr approximativa.

Ingen kontroll har utférts av historisk eller nuvarande
anvéndning av fastigheten eller intilliggande fastigheter,
i syfte att upptécka milidskador. | denna rapport har
antagits att det inte existerar ndgra miljdbelastningar.

CBRE har infe utfért ndgon undersdkning i historisk eller
nutida anvéndning av fastigheten, inte heller fér
intilliggande mark i syfte aft faststélla risken fér fel och
har d&rfér antagit aft fastigheten &r fri frén fel.

CBRE
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Prisma har bekrdftat fér oss att det inte finns ndgra
milidproblem med fastigheten.

CBRE é&r inforstédda med att alla  huvudsakliga
installationer, s& som VA, el etc, finns inom fastigheten.
Inga av dessa installationer har testats av oss.

CBRE har inte utfért byggnadsundersdkningar, testat
installationer,  gjort  egna  markundersdkningar,
undersdkt byggnadsdelar av tré, delar som tdcktes,
oexponerade eller o&tkomliga delar, eller 18tit utféra
undersdkningar fér att & reda p& om skadliga eller
farliga material eller tekniker har anvénts, eller finns i
ndgon del av fastigheten. N&gon férsédkran om att
fastigheterna é&r fri fréin fel kan dérér inte ges.

CBRE har férlitat p& utdrag frén offentliga kéllor och
tignster som ftillhandahédller fastighetsinformation och
antagit aft fastigheten stémmer &verens med géllande
stads- och/eller detaljplan.

Uppgifter avseende lagfart, upplételseform  och
nyttjanderétter har erhdllits. Generellt sett har vi varken
gétt igenom eller haft ftillgéng ftill alla servitut,
nyttjanderétter eller annan liknande dokumentation. |
de fall dér uppgifter fréin servitut, nyttjanderatter eller
andra dokument némns ska det ses som var tolkning av
dessa dokument. Det bér dock betonas att ansvaret fér
tolkningen av dessa dokument (inklusive relevanta
servitut, hyresavtal och bygglov) ligger hos lésarens
juridiska r&dgivare.

Né&gon kreditupplysning i syfte att  undersdka
hyresgésternas finansiella stélining har inte gjorts. Om
hyresgdstens finansiella situation varit allmént kénd har
CBRE tagit hénsyn till detta i vérdebedémningen.

CBRE
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VARDERINGSANTAGANDEN

Ett antagande ér enligt bilaga 3 i “Red Book” definierat
som: “en férutséttning som antas vara sann” (“ett
antagande”).

Antaganden &r fakta eller villkor som péverkar
virderingen. Antaganden gérs ndr det &r rimligt for
vérderaren aft godta att n&got ér sant utan behov av
sdrskild utredning.

Prisma och CBRE bekréftar att véra antaganden é&r
korrekta s& vitt Prisma och CBRE &r medvetna om. |
haéndelse av aft n&got av dessa antaganden visar sig
vara inkorrekt bér vérderingarna géras om. De
huvudsakliga antaganden som har gjorts &r angivna i
denna Vérderingsrapport.

For aft tydliggéra, gjorda antaganden péverkar inte
Sverenssttmmelsen med definitionen av marknadsvérde
enligt “"Red Book”.

Varje vérdering har genomférts enligt definitionen av
“Fair Value”, vilket definieras som:

Fair Value &r det pris som skulle erhéllas fér aft sélja en
tillgéing eller betalas fér att dverféra en skuld i en
ordnad  transaktion mellan  marknadsaktérer  vid
vérderingsdagen.

Det uppskattade priset fér vilket en tillgéing eller skuld
skulle uppnés p& varderingsdagen mellan en villig
képare och en villig séliare i en transaktion pé&
armldngds avstdnd efter korrekt marknadsféring och
dér parterna var och en hade agerat kunnigt, férsiktigt
och utan tvéng.”

"Fair Value” i redovisningssyfte enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS)
motsvarar “Marknadsvérde”, som defineras som:

Det pris som sannolikt skulle betalas/erhéllas fér
fastigheten vid vérdetidpunkten mellan en villig képare
och en villig séljare utan partsrelationer efter ordentlig
marknadsféring  och  dér  bé&da  parter  varit
valunderréttade, agerat rationellt och utan tvéng.

Vérderingen representerar den siffra som  skulle
&terfinnas i eft  hypotetiskt  kdpekontrakt  pé
varderingsdagen. | varderingen har ingen hansyn tagits
till eventuella transaktionskostnader eller skatter som

CBRE
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kan uppkomma vid avyttring. Férvérvskostnader har ej
beaktats i véirderingen. Vérdena &r angivna utan avdrag
for stampelskatt.

Ingen hdansyn har tagits till internhyreskontrakt eller
internavtal, inte heller inteckningar, skuldebrev och
liknande avgifter.

Bidrag frén stat och Europeiska Unionen har inte
beaktats.

| vérderingen har ingen hénsyn tagits fill eventuella
transaktionskostnader eller skatter som kan uppkomma
vid avyttring. Vérderingen reflekterar inte kdparens
lagstadgade- och andra normala férvérvskostnader.

Vi har inte blivit underréttade om huruvida fastigheterna
ar féremal f&r moms.

Alla ekonomiska siffror i denna rapport ér exklusive
moms.

Utg&ende bruttohyror i denna rapport ér den hyra som
betalas enligt hyreskontraktet. Utg8ende bruttohyror
omfattar ocksd, i férekommande fall,
omséittningsbaserade hyror och hyrestillégg.

| de fall det varit lampligt har butiks- och
showroomfronter betraktats som en del av byggnaden.
Byggnadstillbehsr s@som hissar, rulltrappor,
centralvdrme och andra normala installationer har
behandlats som en del av byggnaden och ingér i
vérderingarna.

| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

(a) fastigheten belastas inte av miljéskuld och péverkas
inte  betydligt av existerande eller kommande
milislagstifining;

(b) samtliga aktiviteter som utférs pé fastigheten och
regleras i milidlagstifining finns det erforderliga tillsténd
fér, utgivna av korrekt myndighet.

Vi har antagit aft det finns en energideklaration for
fastigheten i enlighet med lagen om energideklaration.

| avsaknad av uppgifter om motsatsen har féljande
antagits:

CBRE

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Vardering av fastighetsportfoljen

(a) det finns inga onormala markférhdllanden eller
fornlédmningar som markant kan péverka nuvarande
eller framtida anvéndning, projekt eller vérde av
fastigheten;

(b) fastigheten &r fri frén réta, insekisangrepp samt
strukturella eller latenta fel;

(c) inga idag kénda skadliga eller farliga material, eller
ifrégasatta tekniker, inklusive men inte begrénsat fill
kompositpaneler, har anvdnts vid byggnationen,
renoveringar eller tillbyggnationer av fastigheten, och

(d) installationerna, inklusive tillhérande
kontrollanordningar ~ och  programvaror  &r i
funktionsdugligt skick och felfria.

Om inget annat framgér av rapporten, och i avsaknad
av uppgiffer om motsatsen, har féljande antagits:

(a) fastigheten &tnjuter en lamplig upplételseform som
gé8r att marknadsféra och ér fri frén belastningar och
begrénsande villkor,

(b) alla byggnader har uppférts i enlighet med
byggnadslov och &tnjuter permanent bygglov eller
erforderliga lov f6r nuvarande anvéndning;

(c) fastigheten péverkas inte i n&gon hégre grad av
detaliplane- eller végférslag;

(d) samtliga byggnader uppfyller relevanta lag- och
lokala  myndighetskrav, inklusive byggnad, brand-,
hélso- och sdkerhetsbestdmmelser;

(e) endast mindre eller ovésentliga kostnader kan bli
aktuella  om férdndringar eller modifieringar ~ &r
nédvandiga fér aft nyttjarna av varje fastighet ska félja
relevant lagstiftning om handikappanpassning.

(f) det finns inga féréndringar utférd av hyresgést som
vésentligt kommer att péverka den hyra som kan
uppnds efter omférhandling eller hyreskontraktets
utgdng;

(9) hyresgésterna kommer att uppfylla de skyldigheter
de &tagit sig under nuvarande hyreskontrakt;

(h) det finns inga restriktioner eller andra inskréinkning i

CBRE
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Vardering av fastighetsportfoljen

hyresavtalen som pé&verkar vérdet negativt;

(i) i forekommande fall, tillsténd att éverléta fastigheten
kommer inte att férvéigras av
hyresvérden/fastighetséigaren, och

(i) alla lokaler som &r outhyrda eller uthyrda fill
forvaltningen  blir - vid  en  hypotetisk  férsélining
tillgéingliga fér uthyrning.

CBRE

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Vardering av fastighetsportfoljen

VARDERINGSPARAMETRAR

Bedémningen av Fair Value baseras pé& framtida
kassafléden, som &terspeglar normala
marknadsférvéntningar med hénsyn till tidigare siffror
frédn fastigheten eller jémférbara  transaktioner.
Vérderingsparametrarna har bedémts av CBRE med
bésta bedémning baserat p& informationen  frén
Uppdragsgivaren.

CBRE har inte erhéllit né&gon information om
fastigheten har certifierats enligt n&gon miliklassning.
CBRE har inte erhéllit négra dokument med
bedémningar av framtida fysiska risker fér fastigheten
eller relevanta tredjeparts rapporter om hallbarhet,
koldioxidreduktion eller att det skulle finnas
n&gra “gréna” hyresavtal i fastigheten.

De &rliga kostnaderna per kvadratmeter som antagits
for denna vérdering &r genomsnittliga siffror f&r den
berérda typanvéndningen och bedémdes pé& grundval
av erfarenheter frdn CBRE-analys av kostnader for
liknande byggnader frén tredje part och faktiska
kostnader erhédlina frén fastighetsdgaren. De tar hdnsyn
till nédvandiga kostnader fér l&ngsiktig drift och
underh8ll  av  fastigheterna.  De  drift-  och
underhéllskostnader som tillémpats i vdrderingen é&r
totalt 347 sek per kvm uppdelat p& 271 sek per kvm
for drift, skétsel och taxebundna kostnader, 56 sek per
kvm fér underhdll och 20 sek per kvm for
administration.

Kassaflédesmetoden som tillampats  inkluderar en
inflation om 2,0% f6r 2024 och 2,0% under resterande
kassaflddesperioden.  Bedémningen  grundas  pé
prognoser frén Konjunkturinstitutet (daterade 2024-03-
26), Riksbankens inflationsmél samt
marknadsobservationer

Kalkylréintan hérleds frén direktavkastningskravet som
uppnétts i transaktioner med liknande fastigheter som
observerats av CBRE och é&terspeglar marknads-
situationen sévdl som avkastningsférvéntningarna fér
en potentiell investerare. Det inkluderar antaganden
om hyrestillvéixt implicit. Kalkylréntan, som uttryckligen
&terspeglar hyrestillvéixten i kassaflédena, hérror frén
direktavkastningskravet  plus  den  genomsnittliga

CBRE
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Vardering av fastighetsportfoljen

hyrestillvaxten.

Kalkylrgntan  och  direktavkastningskravet  justeras
individuellt fér varje fastighet som vdrderas utefter
foljande kriterier:

o kvalitet p& laget

e efterfrégan och vérden pd den relevanta lokala
fastighetsmarknaden

e utsikterna fér den lokala marknaden
e utveckling av hyror och priser

e den nuvarande  uthyrningssituationen i
fastigheten

o fillgéngens art, storlek och skick

o ytterligare riskjusteringar

Direktavkastningskravet anvénds fér aft  berdkna
nettohyresintékterna efter kassaflédesperioden
('Restvéirde"). Denna nettointdkt innefattar de antagna
hyresintskterna  vid den tiden minus de icke
vidarefaktureringsbara kostnaderna och vakansen.

De resulterande nuvérdena kontrollerades mot vér
transaktionsdatabas  samt  officiella  databaser  fér
transaktioner. Om resultaten av véra DCF-berékningar
i sarskilt fall visade sig inte &terspegla “Fair value” fér
en enskild byggnad, justerades bergkningen med hjélp
av en féréndring i diskonteringsréintan  och
kapitaliseringsgraden med hijélp av expert och erfaren
bedémning.

Hyresutvecklingen  har  l&ngsiktigt  bedémts  félja
inflationen.

Vi har bedémt en strukturell vakansgrad beroende pé
fastighetens majligheter, uthyrningssituation och lége.

| Sverige &r det praxis aft sdlja kommersiella fastigheter
genom att sdlia alla aktier i féretaget som é&ger
tillgéngen. Det &r ocksd vanlig praxis bland svenska
vérderingar aft rapportera vérdet utan att ta hdnsyn fill
séliarens eller képarens kostnader.

CBRE

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Vardering av fastighetsportfoljen

Kommun Aganderatt/ Besiktningsdatum Adress
tomtratt
Segmentet 1 Huddinge Aganderatt 2024-05-22 Manskarsvdgen 3
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Vardering av fastighetsportfoljen

Fastighet Kommun Byggnadsar

Pa byggnaden uppférdes en byggnad
ursprungligen 1990. Totalt finns det 14 olika
lokaler med en totalarea om 28 801 kvm.
Hyresgaster i byggnaden &r bl.a. Bygghemma,
Kungséangen, K-Rauta och Yoump Trampoline
Segmentet 1 Huddinge Parks. Av de 14 lokalerna ar 7 stycken 28 801 1990
vakanta, arean for de vakanta lokalerna uppgar
till 11 413 kvm. Den genomshnittliga
aterstdende avtalstiden pa de uthyrda lokalerna
ar under 3 ar. For att hyra ut de vakanta
lokalerna behévs det hyresgastanpassningar
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Aktuell intjdningsformaga

Aktuell intjaningsforméaga

Detta avsnitt innehéller framétriktade uttalanden
som avspeglar Koncernens planer, uppskattningar
och bedomningar. Forvaltningsresultatet kan komma
aft skilja sig vasentligt frdn det som uttrycks i dessa
framétriktade uttalanden. Faktorer som kan orsaka
eller bidra till sédana skillnader inkluderar, men ar
inte begransade till, de antaganden som ligger till
grund for dessa uttalanden samt i andra delar av
Prospekteft, inklusive i avsnittet "Riskfaktorer”.

| tabellen nedan presenteras aktuell intjadnings-
forméga exklusive projekt for Prisma pé tolvmana-
dersbasis med beaktande hela fastighetsbestdndet
per balansdagen den 1 april 2024. Fastigheter som
har forvarvats och ftilltratts samt projekt som fardig-
stallts under perioden har uppraknats till arstakt.
Syftet ar aft belysa Koncernens underliggande
intjdningsforméga.

Intjgningsformaégan dr inte, och ska inte
jdmstallas med, en prognos eller uppskattning av
Bolagets forvantade resultat for innevarande ér eller
for ndsta tolvmdanadersperiod, utan bér endast ses
som en feoretisk 6gonblicksbild som redovisas
uteslutande i informationssyfte. Aktuell intjdnings-
forméga inbegriper exempelvis inte en beddmning av
hyres-, vakans-, valuta- eller ranteférandring. Den
aktuella intjdningsformégan ska Idsas tillsammans
med andra delar av Prospektet.

Bolaget har i sin del&rsrapport for perioden
1 januari - 31 mars 2024, som inforlivats i
Prospektet genom hdnvisning, presenterat aktuell
intjdningsforméga per den 1 april 2024, i syfte att
belysa Koncernens underliggande intjdningsformdéga.
Den aktuella intjdningsformégan som presenteras
i detta avsnitt Overensstdmmer med den i delérs-
rapporten for perioden 1 januari — 31 mars 2024
offentliggjorda aktuella intjagningsférmagan per
den 1 april 2024.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Redogérelse for information och de viktigaste
antagandena som ligger till grund fér den aktuella
intjiningsforméagan per den 1 april 2024
Intjagningsformagan per den 1 april 2024 baseras
pd fastighetsbestéindets konfrakterade intdkter per
balansdagen den 1 april 2024 med avdrag for
l[dmnade hyresrabatter om MSEK 8,8, samft inkluderar
infe fastigheten Segmentet 1 som forvarvades av
Bonnier Fastigheter AB den 28 mars 2024.
Segmentet 1 drinte inrdknad i intjdningsforméagan
dé den kort tid efter tilltrddet planeras att omklassi-
ficeras fill projektfastighet. Fastighetskostnader
(driftskostnader) netto utgér frén de senaste tolv
mdnadernas bedomda kvarvarande drifts- och under-
héllskostnader samt fastighetsskatt efter vidare-
fakturering. Fastighetsadministration baseras pé
bedomda kostnader pé tolvmanadersbasis utifran
fastighetsportfoljens storlek per balansdagen, inklu-
sive periodiserade uppldggningsavgifter och redu-
cerat med rantekostnader som ska belépa pé projekt.
Kostnader for central administration baseras pé den
organisation som finns uppbyggd per balansdagen
exklusive jamforelsestorande kostnader. Finansnettot
har berdknats utifréin utest@ende radntebdrande
skulder och pé Prismas genomsnittliga rantenivé
inklusive rantesdakring per balansdagen. Eventuell
ranta pd likvida medel har ej beaktats. Direktavkast-
ning fastigheter ar utrdknad baserad pé driftnettot
dividerad med fastighetsvardet per 31 mars 2024
exklusive projektfastigheter, men inklusive Segmentet 1.
| évrigt har inga justeringar eller andra bedom-
ningar inkluderats i berdkningen av den aktuella
intjaningsformégan. Prisma beddmer att samtliga
antaganden, med undantag fér referensrdntor sésom
Stibor, Cibor och Nibor, vilka péverkar Bolagets
finansnetto och beddéms ligga helt utanfor Bolagets
kontroll, ar faktorer som Bolagets styrelse och
ledande befattningshavare kan péverka.
Informationen i detta avsnitt ar jdmforbar med
Bolagets historiska finansiella information och har
utarbetats i enlighet med Bolagets redovisnings-
principer. Informationen om akfuell infjagnings-
féormaga har inte granskats av Bolagets revisor.
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Aktuell intjdningsformaga

Aktuell intjaGningsforméga per den 1 april 2024

MSEK 2024-04-01
Hyresintakter 374
Driftskostnader, netto -18
Fastighetsadministration -18
Driftnetto” 338
Overskottsgrad, % 90%
Direktavkastning fastigheter, %2 5,7%
Cenftral administration -38
Finansnetto? -159
Forvaltningsresultat 142

Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 141,4
Innehav utan bestammande inflytande 0,3
Réantetackningsgrad justerad, ggr 1,9
Antal utestdende aktier vid periodens slut, miljoner 120,2

1) Skillnader i driftnetto mellan &rsrapportering och kvartalsrapportering ar hanforligt till hantering av kostnader for fastighetsadministration, dar arsrapportering
exkluderar posten “fastighetsadministration” och kvartalsrapportering inkluderar posten “fastighetsadministration” i berakning av driftnetto.

2) Berdaknat driftnetto pd érsbasis i forhallande till fastigheternas verkliga varde exklusive projektfastigheter vid periodens utgéng.

3) Forandrade redovisningsprinciper mellan kvartalsrapporter och &rsrapporter resulterar i att nedbrytning av finansnetto ej redovisas.
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Utvald finansiell information

Utvald finansiell information

Nedan presenteras utvald historisk finansiell information fér Koncernen avseende
rakenskapsdéren 2023, 2022 och 2021 samt deldrsinformation avseende perioden
I januari - 31 mars 2024, med jamfoérelsesiffror for motsvarande period 2023.

Den utvalda finansiella information som avser rakenskapséren 2023, 2022 och
2021 arinhamtad frén Bolagets reviderade koncernredovisningar for rakenskaps-
dren 2023 och 2022 (som ingdr i avsnittet "Historisk finansiell information”) och har
reviderats av Bolagets revisor EY (se avsnittet “"Historisk finansiell information -
Revisorsrapport over historisk finansiell information for rakenskapséren 2023, 2022
och 20217).

Den utvalda historiska konsoliderade finansiella informationen som presenteras i
detta Prospekt for perioden 1 januari — 31 mars 2024 och for perioden 1 januari -
31 mars 2023 har hadmtats frén Bolagets oreviderade konsoliderade finansiella
rapport for perioden 1 januari — 31 mars 2024 (som ingdr i avsnittet "Historisk
finansiell information”) och som har dversiktligt granskats av Bolagets revisor EY
(se avsnittet "Historisk finansiell information — Revisorsrapport frén éversiktlig
granskning”).

Bolagets reviderade och konsoliderade finansiella rapporter for rakenskapsdren
2023, 2022 och 2021 har upprattats i enlighet med d&rsredovisningslagen, RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner) samt International Financial
Reporting Standards ("IFRS”), sésom de antagits av EU. Bolagets oreviderade
konsoliderade finansiella rapport for perioden 1 januari - 31 mars 2024 har
upprattats i enlighet med IAS 34 — Deldrsrapportering. Om inte annat uttryckligen
anges i detta Prospekt har ingen finansiell information reviderats eller granskats av
Bolagets revisor.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berakningar ar utforda
med ett storre antal decimaler. Avrundningarna kan darféor medféra att vissa
sammanstalliningar till synes inte summerar.

Informationen i detta avsnitt bor Iasas tillsammans med informationen i
avsnitten "Aktuell intjaningsforméga”, “"Operationell och finansiell éversikt”,
"Kapitalisering, skuldsattning och ovrig finansiell information”, samt "Historisk
finansiell information”
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Utvald finansiell information

Koncernens resultatriikning i sammandrag

MSEK 2024 2023 2023 2022

2021
Hyresintakter 94 77 345 187 67
Vidaredebiterade driftskostnader 10 14 45 20 4
Driftskostnader -18 -17 -61 -37 -6
Driftnetto” 85 74 330 170 65
Fastighetsadministration -4 -2 -16 -11 -2
Central administration -28 -14 -58 -39 -11
Finansiella intakter 17 - 3 0 1
Finansiella kostnader -44 -33 -161 -62 -17
Forvaltningsresultat 25 25 98 58 37
Vardeférandring forvaltningsfastigheter,
orealiserade -40 -48 -162 253 124
Vardeférandring forvaltningsfastigheter,
realiserade - - - 5 -
Vardeférandring réntederivat, orealiserad 4 -9 -45 37 2
Vardeférandring réntederivat, realiserad - - 0 6 -
Nedskrivning immateriella anlaggningstillgéngar -1 0 -10 -6 -
Resultat fore skatt -12 -32 -120 352 163
Aktuell skatt -3 0 0 -19 -32
Uppskjuten skatt -15 -5 -17 -66 -1
Periodens resultat -30 -37 -138 267 130
Periodens resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -30 -33 -133 258 130
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 -4 -4 10 0
Periodens resultat -30 -37 -138 267 130
Rapport 6ver totalresultat
Periodens resultat -30 -37 -138 267 130
Poster som har omforts eller kan omféras
till periodens resultat
Periodens omrdakningsdifferens 8 6 -2 17 0
Periodens ovrigt totalresultat 8 6 -2 17 (o]
Summa totalresultat -21 -31 -140 285 131
Periodens totalresultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare -22 -27 -135 275 131
Innehav utan bestdmmande inflytande 1 -4 -4 10 0
Periodens totalresultat -21 -31 -140 285 131

1) Redovisningen for kvartalsrapportering skiljer sig fran publicerade kvartalsrapporter for att harmonisera ovan med redovisning i &rsrapporten 2023.
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Utvald finansiell information

Koncernens balansrékning i ssammandrag

MSEK
TILLGANGAR
Anldaggningstillgéngar

Immateriella anldggningstillgéngar
Goodwill 180 191 181 191 -
Ovriga immateriella anléggningstillgangar 2 - 1 0 -

Materiella anléggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 6 407 5712 5964 5610 1647
Inventarier, verktyg och installationer 0 - 0 - -
Pagdende projekt 1 - 1 - -
Nyttjanderdattstillgéngar 11 - 12 0 -

Finansiella anldggningstillgédngar

Derivat 24 58 18 68 2
Ovriga langfristiga fordringar 1 - 1 0 -
Uppskjuten skattefordran 3 - 2 0 -
Summa anldaggningstillgéngar 6 629 5961 6180 5869 1649
Omsattningstillgangar

Hyresfordringar 6 2 5 3 1
Ovriga fordringar 5 10 34 24 14
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 88 63 64 58 11
Bundna likvida medel - - 154 - -
Likvida medel 246 124 41 168 27
Summa omsdttningstillgéngar 346 198 297 252 53
SUMMA TILLGANGAR 6974 6 159 6477 6121 1702
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 0 0 0 0 0
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 3298 2827 3046 2 855 777
Eget kapital hanforligt till innehav utan

bestdmmande inflytfande 6 6 6 10 0
Summa eget kapital 3304 2833 3051 2865 777
Langfristiga skulder

Langfristiga rdntebdrande skulder 2875 2578 2 467 2578 675
Langfristig finansiell leasingskuld 7 - 8 - -
Uppskjuten skatteskuld 370 347 352 335 63
Summa langfristiga skulder 3252 2926 2827 2913 738
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebdrande skulder 135 16 401 1 18
Leverantorsskulder 27 28 31 18 26
Skatteskulder 18 23 26 31 0
Kortfristiga leasingskulder 3 - 3 _ _
Ovriga skulder 95 241 36 192 132
Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader 140 92 103 91 11
Summa kortfristiga skulder 418 401 600 344 187
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6974 6 159 6477 6121 1702

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB // 1 1 9



Utvald finansiell information

Koncernens rapport déver kassafléden i sammandrag

jan-mar
MSEK 2024 2023 2023 2022 2021
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -12 -32 -120 352 163
Justering for poster som inte ingédr i kassaflodet 21 51 219 -294 -126
Finansiella poster -17 -6 - - -
Realiserade vardeforandringar forvaltnings-
fastigheter - - - -5 -
Orealiserade vardeforandringar férvaltnings-
fastigheter 40 48 162 -253 124
Realiserade vardeforandringar derivat - - 0] - 2
Orealiserade vardeférandringar derivat -4 9 45 -44 -
Av- och nedskrivningar 2 - 11 7 -
Betald inkomstskatt -10 0 -7 - -
Kassaflode fréin den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -1 19 92 58 37

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -20 -2 8 -20 -11
Forandring av rorelseskulder 10 12 -165 97 131
Kassafléde frén Iopande verksamhet -12 30 -64 136 157

Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anlaggnings-

tillgéngar -1 - -1 - -
Investeringar i egna fastigheter -65 -98 -413 -486 -
Forvarv av fastigheter - -40 -111 -82 -626
Rérelseforvary - - - -530 -
Investeringar i materiella anlédggningstillgéingar 0 - -2 - -
Forsaljning av derivat - - 4 - -
Forvarv av derivat - - - -29

Forvarv av finansiella anldggningstillgéngar -1 - -155 - -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgéngar 154 - - - -
Kassafléde frén investeringsverksamheten 87 -138 -678 -1127 -626
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 167 68 390 2421 337
Amortering av |&neskulder -36 -4 -103 -1289 -
Erhé&lina aktiedagartillskott - - 26 - 143
Erhé&lina/ldmnat koncernbidrag - - - - 3
Nyemission - - 300 - -
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 130 64 614 1132 483
Periodens kassaflode 206 -44 -127 141 15
Likvida medel vid periodens boérjan 41 168 168 27 12
Kursdifferens i likvida medel -0 0 1 0 0
Likvida medel vid periodens slut 246 124 41 168 27
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Utvald finansiell information

Utvalda nyckeltal

| defta avsnift presenteras operativa och finansiella nyckeltal. Vissa av de nyckeltal som presenteras nedan ar
alternativa nyckeltal eller finansiella mé&tt som inte definieras enligt IFRS, vilka inte nodvéndigtvis ar jémforbara
med nyckeltal bendmnda pd liknande satt frén andra bolags finansiella rapporter. Ledningen anvéander nyckel-
falen for att utvardera Prismas rorelseresultat, finansiella resultat och vardeskapande. Dessa alternativa nyckeltal
presenteras i Prospektet eftersom Bolaget anser att det utgor viktig kompletterande information for aft investerare
ska kunna utvardera Prismas utveckling och stallning samft for att mojliggora jamforelser med liknande bolag.
De alternativa nyckeltalen har e| granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Se avsnittet "Utvald finansiell
information - Definitioner av nyckeltal” for definitioner och motivering till anvandande av icke-IFRS-baserade
nyckeltal och avsnittet "Utvald finansiell information — Avstdmningstabeller for alternativa nyckeltal som inte
definieras enligt IFRS” for hdrledning av de alternativa nyckeltalen.

jan-mar jan-dec
Nyckeltal” 2024 2023 2023 2022 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 120 109 118 - -
Uthyrbar area, tkvm 268 246 262 - -
Forvaltningsfastigheter, MSEK 6 407 5712 5964 5610 1647
Forvaltningsfastigheter exklusive projekt, MSEK 5986 5339 5 643 5017 -
Forvaltningsfastigheter, kr/kvm 23 894 23198 22752 - -
Hyresvarde, MSEK 391 329 384 - -
Hyresvarde, kr/kvm 1 583 1486 1 606 - -
Genomsnittlig aterstdende kontraktslangd, ar 9.1 9.8 9.4 - -
Nettouthyrning, MSEK 12 7 38 - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 98,6 98,2 94,3 90,6
Ytmdssig uthyrningsgrad, % 98,7 98,8 99,0 - -
Direktavkastning fastigheter, %? 57 5,5 5,8 - -
Overskottsgrad, % 90 96 96 - -
Data per aktie
Antal utest@iende aktier vid periodens slut,
miljoner 120 100 111 100 -
Genomsnittligt antal utestdende aktier, miljoner 112 100 101 77 -
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedagare, kr -0,27 -0,33 -1,33 3,34 -
Eget kapital, kr 27,4 28,2 27,3 28,5 -
L&ngsiktigt substansvarde, kr 29,1 29,2 29,0 29,3 -
Finansiella nyckeltal
L&ngsiktigt substansvarde, MSEK 3462 2925 3196 2 931 838
Soliditet, % 47,4 46,0 47,1 46,8 45,6
Genomsniftligt eget kapital, MSEK 3178 2 850 2958 1821 641
Avkastning pé eget kapital, % -0,9 -1,3 -4,7 14,7 20,4
Rdntebdrande nettoskuld, MSEK 2778 2470 2 687 2421 665
Bel&ningsgrad netfto, % 43,4 43,3 45,0 43,2 40,5
Bel&ningsgrad brutto, % 47,2 45,4 48,3 46,1 42,1
Genomsnittlig ranta, % 5,2 51 5,3 - -
Genomsnittlig kapitalbindning, ér 2,4 3,0 2,2 - -
Genomsnittlig rantebindning, ar 2,4 2,5 2,2 - -
Rantetackningsgrad justerad, ggr 2,0 2,0 2,1 - -
Finansnetto justerat, MSEK 138 33 134 - -
Jamforelsestorande poster, MSEK 29 7 21 - -

1) For vissa av de alternativa nyckeltalen som presenteras ovan redovisas endast siffror for rakenskapsdret 2023 respektive for perioden 1 januari - 31 mars 2024,
men inte for rakenskapsaren 2022 respektive 202 1. Bolaget har i sddant fall inte uppmatt dessa alternativa nyckeltal under rékenskapséren 2022 respektive 2021,
och avsaknad av s&ddana nyckeltal redovisas, i forekommande fall, med symbolen "-". Anledningen till att Bolaget inte har uppmatt dessa alternativa nyckeltal under
ndmnda period ar att Bolaget bildades forst den 25 april 2022, innebdrande att sédan information inte finns tillgdnglig for rakenskapséren 2022 respektive 2021.

2) Beraknat driftnetto pd& arsbasis (periodens driffnetto uppraknat till helér) i forhallande till fastigheternas verkliga varde exklusive projektfastigheter vid periodens

utgdéng.
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Utvald finansiell information

Definitioner av nyckeltal

Nyckeltal

Syfte

Fastighetsrelaterade

Forvaltningsfastigheter exklusive
projekt, MSEK

Forvaltningsfastigheternas verkliga
varde exklusive varden hanfoérliga till
projektfastigheter vid periodens utgéng.

Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet
pé Koncernens forvaltningsfastigheter
exklusive projekt over tid.

Forvaltningsfastigheter, SEK per kvm

Forvaltningsfastigheter verkliga varde
vid periodens utgang i forh&llande ftill
uthyrbar area.

Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet
pd Koncernens forvaltningsfastigheter
i forhallande till area over tid.

Hyresvarde, MSEK

Kontrakterade hyra vid periodens
utgéing samt beddémd marknadshyra
fore vakanta lokaler.

Nyckeltalet visar p& Koncernens
intaktspotential utifrén aktuellt
fastighetsinnehav.

Hyresvarde, SEK per kvm

Hyresvdrde i forhéllande till uthyrbar
area.

Nyckeltalet visar p& Koncernens intdkfs-
potential per kvadratmeter utifréin
aktuellt fastighetsinnehav.

Genomsnittlig aterstéende
kontraktslangd, ar

Aterstéende totalt kontraktsvarde i
forhallande till total &rshyra.

Nyckeltalet visar p& Koncernens risk for
framtida vakanser.

Nettouthyrning, MSEK

Under perioden ingéngna hyresavtal
inklusive befintliga avtal vilka
omforhandlats reducerad med
uppsagningar for avflyttningar.

Belyser Koncernens intdktspotential.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
|6per vid periodens utgéing i forhallande
fill hyresvarde.

Anvands for att belysa den ekonomiska
uthyrningsgraden i Koncernen.

Areamdssig uthyrningsgrad, %

Uthyrd area i forhallande till uthyrbar
ared.

Nyckeltalet visar p& den areamdssiga
utnyftjandegraden fér Koncernens
forvaltningsfastigheter.

Direktavkastning fastigheter, %

Berdknat driftnetto pé& arsbasis (perio-
dens driftnetto uppraknat till helar) i
forhallande till fastigheternas verkliga
varde exklusive projektfastigheter vid
periodens utgéng.

Ask&dliggc’)r fastigheternas ekonomiska
avkastningsforméga.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forh&llande till hyresintdkter
for perioden.

Anvands for att visa hur stor andel av
intakterna som aterstér efter fastighets-
kostnader. Nyckeltalet ar eft effektivitets-
matt som kan jdmforas mellan fastig-
hetsbolag och dven over tid.

Aktierelaterade

Genomsnittligt antal aktier under
perioden fore utspddning, miljoner

Antal aktier vid periodens borjan,
justerat med antal aktier som emitte-
rats under perioden viktat med antal
dagar som aktierna varit utestdende i
forhallande till totalt antal dagar under
perioden.

Nyckeltalet visar p& genomsnittligt
antal aktier fore utspadning.

Periodens resultat per aktie, kr

Periodens resultat hanforligt fill moder-
bolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt antal aktier under
perioden.

Anvands for att belysa Koncernens
resultat per aktie pé etft for borsbolag
enhetligt satt.

Eget kapital per aktie, kr

Egef kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i forhallande till
antalet aktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar hur stor andel av
Koncernens redovisade eget kapital
varje aktie representerar.

L&ngsiktigt substansvdrde
per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde i forhéllande
till antalet aktier exklusive forlagsaktier
vid periodens utgéng.

Anvands for att belysa Koncernens
l&éngsiktiga substansvdrde per aktie pé
ett for bérsbolag enhetligt satt.

1122

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB



Nyckeltal

Definition

Utvald finansiell information

Syfte

Finansiella

Langsiktigt substansvarde, MSEK

Eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare med &terlaggning
av ranftederivat, uppskjuten skatt samt
goodwill. Definitionen dr i linje med de
definitioner som EPRA anger.

Eft etablerat matt pd Koncernens och
andra borsnoterade bolags langsiktiga
substansvarde som mojliggor analyser
och ja@mforelser.

Soliditet, %

Eget kapital i forhallande till balans-
omslufningen vid periodens utgdng.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa
Koncernens rantekdnslighet och
finansiella stabilitet.

Genomsnittligt eget kapital, MSEK

Genomsnittet av eget kapital vid
periodens ingdng och eget kapital vid
periodens utgding.

Nyckeltalet visar p& eft normaliseraf
egeft kapital dver flera perioder.

Avkastning pé eget kapital, %

Resultat efter skatt i forhallande till
genomsnittligt eget kapital for perioden.
Vid delarsbokslut har resultatet omrak-
nats fill helérsbasis, med undantag foér
vardeforandringar, utan hdansyn fill
s@songsvariationer.

Avkastning pé eget kapital visar hur
dgarnas kapital forréntas under
perioden.

Rdantebdrande nettoskuld, MSEK

Ranftebdrande skulder efter avdrag for
likvida medel.

Nyckeltalet anvdnds for aft belysa
koncernens rantekanslighet och
finansiella risk.

Bel&ningsgrad netto, %

Ranftebdrande skulder med avdrag

for likvida medel i forhallande till fastig-
heternas totala verkliga varde vid
periodens slut.

Nyckeltalet visar Koncernens finansiella
risk.

Beldningsgrad brutto, %

Rdntebdrande skulder i forhallande till
fastigheternas totala verkliga varde vid
periodens slut.

Bel&ningsgraden visar Koncernens
finansiella risk.

Genomsnittlig rdnta vid periodens
utgdéing, %

Vagd ranta pd rantebdrande skulder
med beaktande av réntederivat pé
balansdagen.

Genomsnittlig rantenivd visar pd
Koncernens genomsnittliga ranta och
ger en bild av koncernens ranterisk.

Genomsnittlig kapitalbindning, ér

Genomsnittlig kapitalbindningstid p&
skulder till kreditinstitut relaterat fill
forvaltningsfastigheter vid periodens
utgéng.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
anvands for att belysa (re)finansierings-
risken for rantebdarande skulder.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig réntebindningstid inklu-
sive derivat pd skulder till kreditinstitut
relaterat till forvaltningsfastigheter vid
periodens slut.

Genomsnittlig rénfebindningstid
anvands for att belysa ranterisken for
rantebdrande skulder.

Rdantetackningsgrad justerad, ggr

Forvaltningsresultat justerat for
engéngsposter med &terlaggning av
finansnetto i forhallande till rantenetto
for perioden (RTM).

Rdantetdckningsgraden visar pd Koncer-
nens féormaga att betala rdnta utifrén
finansiellt utfall for den operativa verk-
samheten.

Finansnetto justerat, MSEK

Finansnetto justerat for valuta-
kurseffekter och ovriga finansiella
kostnader.

Justerat finansnetto visar pé& Koncer-
nens finansiella kostnader i relation ftill
finansiella intakter, rensat for finansiella
jdmforelsestérande poster.

Jamforelsestorande poster, MSEK

Materiella poster av engéngskaraktar ej
kopplat till den [6pande verksamheten,
exempelvis avseende uppbyggnaden av
Koncern.

Jamforelsestérande poster anvénds
for att forklara rorelser i det historiska
resultatet. At ta hansyn till jdmforelse-
storande poster 6kar jamforbarheten
och darmed forstéelsen for Koncernens
finansiella utveckling.
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Utvald finansiell information

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

jan-mar

Harledning av fastighetsrelaterade nyckeltal” 2023

Forvaltningsfastigheter, MSEK 6 407 5712 5964 5610 1647
Projektfastigheter, MSEK? - -422 -373 -321 -593 -
Forvaltningsfastigheter exklusive projekt, MSEK = 5986 5339 5643 5017 -
Forvaltningsfastigheter, MSEK 6 407 5712 5964 5610 1647
Uthyrbar area, tkvm / 268 246 262 - -
Forvaltningsfastigheter, kr/kvm = 23894 23198 22752 - -
Kontrakterad hyra, MSEK 383 324 377 - -
Beddomd marknadshyra vakanta ytor, MSEK + 8 5 7 - -
Hyresvarde, MSEK = 391 329 384 - -
Hyresvarde, MSEK 391 329 384 - -
Uthyrbar area, exklusive projektfastigheter, tkvm / 247 221 239 - -
Hyresvarde, SEK per kvm = 1583 1486 1606 - -
Aterst&ende totalt kontraktsvarde, MSEK 3496 3179 3534 - -
Total &rshyra, MSEK / 383 324 377 - -
Genomsnittlig &terstdende kontraktsléngd, ér = 9,1 9.8 9,4 - -
Periodens ing&ingna hyresavtal (inkl. omférhandlade), MSEK 13 14 57 - -
Periodens uppsagda hyresavtal, MSEK - 0 7 19 - -
Nettouthyrning, MSEK = 12 7 38 - -
Kontrakterad hyra vid periodens utgédng, MSEK 383 324 377 - -
Hyresvarde, MSEK / 391 329 384 - -
Ekonomisk uthyrningsgrad, % = 97.9% 98,6% 98,2% - -
Uthyrd area, tkvm 244 219 237 - -
Uthyrbar area, exklusive projektfastigheter, tkvm / 247 221 239 - -
Areamdssig uthyrningsgrad, % = 98,7% 98,8% 99,0% - -
Driftnetto, berdknat pé &rsbasis, MSEK 340 296 330 - -
Forvaltningsfastigheter exklusive projekt, MSEK / 5986 5339 5 643 - -
Direktavkastning fastigheter, %° = 5,7% 5,5% 5,8% - -
Driftnetto, MSEK 85 74 330 - -
Hyresintakter, MSEK / 94 77 345 - -

Overskottsgrad, %% 90% 96% 96% - -

1) For vissa av de alternativa nyckeltalen som presenteras ovan redovisas endast siffror for rakenskapsdret 2023 respektive for perioden 1 januari - 31 mars 2024,
men inte for rakenskapsaren 2022 respektive 202 1. Bolaget har i sddant fall inte uppmatt dessa alternativa nyckeltal under rakenskapséren 2022 respektive 2021,
och avsaknad av séddana nyckeltal redovisas, i forekommande fall, med symbolen "-". Anledningen till att Bolaget inte har uppmatt dessa alternativa nyckeltal under
ndmnda period dar att Bolaget bildades forst den 25 april 2022, innebdrande att sédan information inte finns tillgdnglig for rakenskapséren 2022 respektive 2021.

2) Projektfastigheter ar det bokférda vardet av fastigheter med byggnad under uppférande.

3) Berdaknat driftnetto pd érsbasis (periodens driftnetto uppraknat fill helar) i forh&llande till fastigheternas verkliga varde exklusive projektfastigheter vid periodens
utgdang. Definitionen har fordndrats frén och med forsta kvartalet 2024. Historiska siffror har omraknats.

4) Definitionen overskottsgrad har forandrats frén och med forsta kvartalet 2024. Redovisning av driftnefto i berdkning av dverskottsgrad har under 2023 och tidigare
dven inkluderat vidaredebiterade driftkostnader. Vidaredebiterade driftkostnader har exkluderats i ovan berdkningar av éverskottsgrad.

jan-mar jan-dec

Hdrledning av finansiella nyckeltal” 2024 2023

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets

aktieagare, MSEK -30 -33 -133 258 130
Genomsnittligt antal aktier, miljoner / 112 100 100 77 -
Periodens resultat per aktie, kr = -0,3 -0,3 -1,3 3,3 -
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, MSEK 3298 2827 3046 2 855 777
Antal aktier vid periodens utgéng, miljoner / 120 100 111 100 -
Eget kapital per aktie, kr = 27,4 28,2 27,3 28,5 -
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, MSEK 3298 2827 3046 2 855 777
Rantederivat, MSEK - -24 -58 -18 -68 -2
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Utvald finansiell information

jan-mar

Hdrledning av finansiella nyckeltal” 2023

Goodwill, MSEK - -180 -191 -181 -191 -
Uppskjuten skatt, MSEK + 367 347 350 335 63
Léngsiktigt substansvdarde, MSEK = 3462 2925 3197 2931 838
Langsiktigt substansvarde, MSEK 3462 2925 3197 2 931 838
Antal aktier exklusive forlagsaktier vid periodens utgang,

miljoner / 119 100 110 - -
Léngsiktigt substansvarde per aktie, kr = 29,1 29,3 29,0 - -
Eget kapital, MSEK 3304 2833 3051 2 865 777
Balansomslutning, MSEK / 6974 6159 6477 6121 1702
Soliditet, % = 47,4% 46,0% 47,1% 46,8% 45,6%
Eget kapital innevarande period, MSEK 3304 2 833 3051 2 865 777
Eget kapital foregdende period, MSEK + 3051 2 865 2 865 777 505
Genomsnift / 2 2 2 2 2
Genomsnittligt eget kapital, MSEK = 3178 2850 2958 1821 641
Periodens resultat, MSEK -30 -37 -138 267 131
Genomsnittligt eget kapital, MSEK / 3178 2 850 2958 1821 641
Avkastning pé eget kapital, % = -0,9% -1,3% -4,7% 14,7% 20,4%
Rantebarande skulder?, MSEK 3024 2594 2882 2589 692
Likvida medel, MSEK - 246 124 195 168 27
Rantebdrande nettoskuld, MSEK = 2778 2470 2 687 2421 665
Rantebdrande nettoskuld, MSEK 2778 2470 2 687 2421 665
Forvaltningsfastigheter, MSEK / 6 407 5712 5964 5610 1647
Beldningsgrad netto, % = 43,4% 43,2% 45,0% 43,2% 40,5%
Rantebdrande skulder, MSEK 3024 2594 2882 2589 692
Forvaltningsfastigheter, MSEK / 6 407 5712 5964 5610 1 647
Beldningsgrad brutto, % = 47,2% 45,4% 48,3% 46,1% 42,1%
Forvaltningsresultat, rullande 12 ménader, MSEK 98 25 98 58 37
Jamforelsestérande poster, rullande 12 mdanader, MSEK + 29 7 21 - -
Finansnetto, rullande 12 manader, MSEK + 152 33 158 - -
Finansnetto justerat, rullande 12 manader, MSEK / 138 33 134 - -
Rdntetdckningsgrad justerad, ggr® = 2,0 2,0 2,1 - -
IPO-relaterade kostnader, rullande 12 méanader, MSEK 21 6 18 - -
Omstruktureringskostnader, rullande 12 ménader, MSEK + 8 1 3 - -
Jamforelsestorande poster, MSEK* = 29 7 21 - -
Ovriga finansiella poster, rullande 12 manader, MSEK 12 0 10 - -
Rantesakringsintdkter, rullande 12 ménader, MSEK + 4 - 4 - -
Leasinghyra, rullande 12 ménader, MSEK + 0 - 0 - -
Valutakurseffekt, rullande 12 ménader, MSEK + -1 - 9 - -
Justeringar finansnetto, rullande 12 ménader, MSEK = 14 0 24 - -

1) For vissa av de alternativa nyckeltalen som presenteras ovan redovisas endast siffror for rakenskapséret 2023 respektive for perioden 1 januari - 31 mars 2024,
men inte for rakenskapséren 2022 respektive 2021. Bolaget har i sddant fall inte uppmatt dessa alternativa nyckeltal under rdkenskapsaren 2022 respektive 2021,
och avsaknad av sddana nyckeltal redovisas, i forekommande fall, med symbolen ”-". Anledningen till att Bolaget inte har uppmatt dessa alternativa nyckeltal under
nadmnda period ar aft Bolaget bildades forst den 25 april 2022, innebdarande att séddan information inte finns tillgdnglig for rakenskapséren 2022 respektive 2021.

2) Inkluderar l&ngfristiga och kortfristiga rantebdrande skulder, leasingskulder exklusive periodiserade uppldggningsavgifter.

3) Historiska varden fore 2023 dr ej tillgangliga for berdkning av rantetackningsgrad. 2023 Q1 har berdknats pd enbart kvartalssiffror.

4) Historiska varden fore 2023 ar ej tillgangliga for berdikning av jamférelsestérande poster. 2023 Q1 har berdknats pé enbart kvartalssiffror.
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Operationell och finansiell oversikt

Operationell och finansiell oversikt

Den operationella och finansiella éversikten ar avsedd att underlatta forstédelsen och
beddmningen av trender och férandringar i Prismas resultat och finansiella stallning.
Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pd perioderna

I januari - 31 mars 2024 och 1 januari - 31 mars 2023 samt rakenskapséren 2021,
2022 och 2023. Den finansiella informationen ar inhamtad frén Bolagets &rsredovisningar
for 2022 och 2023, samt den oreviderade, men oversiktligt granskade kvartalsrapporten
for perioden januari-mars 2024. Bolagets koncernredovisningar for 2022 och 2023 har
upprattats i enlighet med drsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner samt International Financial Reporting Standards (IFRS), sésom de antagits
av EU, och har reviderats av Koncernens oberoende revisor enligt vad som anges i deras

revisionsrapport som @terfinns dartill.

Informationen i detta avsnitt bor lasas tillsammans med informationen i avsnitten
"Utvald finansiell information”, "Aktuell intjgningsforméga”, samt “Kapitalisering, skuld-

sattning och évrig finansiell information”.

Angivna belopp i detta avsnitt har avrundats medan berdkningar ar utforda med ett
storre antal decimaler. Avrundningarna kan darfér medfora att vissa belopp till synes inte
summerar. Den historiska finansiella informationen som inkluderats i denna operationella
och finansiella éversikt utgdr ingen indikation p& Koncernens framtida resultat eller

finansiella stallning.

Oversikt

Prisma &r en snabbvaxande fastighetsdgare och
fastighetsutvecklare inom modern behovsdriven
I&gprishandel med fokus pé utveckling och langsiktig
forvaltning av fastigheter avsedda for lagprisbutiker,
dagligvaruhandel och snabbmatsrestauranger pé
strategiska ladgen i Norden. Sedan 2016 har det
underliggande fastighetsbestéindet inom dessa
kategorier i fonderna Alma Property Partners | och
Alma Property Partners Il vaxt genom projekt-
utveckling och strategiska forvarv.

Prisma grundades i april 2022. Den 30 juni 2022
genomférdes ett flertal transaktioner genom vilka
Prisma forvarvade samtliga aktier i Aima Stampeln
| AB, Alma Vaxjo | AB, Propulus Real Estate AB samt
Propulus Real Estate Il AB fréin Saljande aktiedgare,
Alma Stémpeln Holding AB samt Alpect |l Holding AB.
Fore tfransaktionerna kontrollerades Alma Stadmpeln
| AB, Alma Vaxjo | AB och Propulus Real Estate AB
indirekt av Alma Property Partners | AB, medan
Propulus Real Estate Il AB indirekt kontrollerades
av Alma Property Partners Il AB. Nadgot gemensamt
bestdmmande inflytande over de fyra bolagen anses
inte ha férelegat fore tfransaktionerna. Genom trans-
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aktionerna erhoéll Saljande aktiedgare, Aima Stampeln
Holding AB samft Alpect Il Holding AB aktier i Prisma i
utbyte mot aktier i de fyra bolagen. Eftersom Prisma
vid transaktionstillfdllet var ett nybildat bolag och dé
kopeskillingen bestod av egna aktier, betraktas trans-
aktionerna redovisningsmassigt som forvarv dar det
storsta av de fyra bolagen, Propulus Real Estate Il AB,
har bedomts utgora den redovisningsmassiga forvar-
varen av oévriga bolag. Prisma utgor frédn och med den
30 juni 2022 moderforetag i Koncernen. Se avsnittet
"Historisk finansiell information — Not 2” for mer
informaftion.

Per den 31 mars 2024 forvaltar Prisma 120 fastig-
heter med 268 165 kvadratmeter uthyrbar area i
primart sodra Sverige och Danmark. Prismas fastig-
hetsbesténd finns pd strategiskt placerade ldgen
med hog konsumenttillganglighet i snabbvaxande
regioner. Best&indet dr indelat i tre typer av fastig-
heter; lagprisbutiker, dagligvarubutiker och snabb-
matsrestauranger. Per den 31 mars 2024 uppgick
fastighetsvardet till 6 407 MSEK. Av det totala hyres-
vardet utgor fastighetstypen I&gprisbutiker cirka
44 procent, snabbmatsrestauranger cirka 24 procent,
dagligvarubutiker cirka 19 procent samt ovrigt cirka
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14 procent. Ovrigt bestar exempelvis av hyresgédster
s@isom SATS, Elgiganten, Blomsterlandet samt ladd-
stationsoperatorerna Allego, Tesla och Recharge.
Vidare star den svenska marknaden for 80 procent
(83) av det totala hyresvardet, den danska for

19 procent (17) och den norska for 1 procent (1).
Fastigheter i Sverige motfsvararar 82 procent av def
fotala fastighetsvardet, fastigheter i Danmark

18 procent och fastigheter i Norge 1 procent. Per
den 31 mars 2024 uppgick fastigheternas direkt-
avkastning till i genomsnitt 5,7 procent. Over

95 procent av Bolagets hyresavtal ar sé kallade
“double-net” eller "triple-net” (for ytterligare informao-
fion om avtalen, se avsnittet “Fastighetskostnader”
nedan). Genomsnittlig &terstéende kontraktstid

pé& hyresavtalen uppgér till 9,1 &r och 94 procent
av hyresavtalen ar inflationsindexerade, varav

76 procent av dessa hyresavtal ar inflations-
indexerade utan néigot tak.

Cirka 70 procent av fastighetsbesténdet som
idag finns inom Koncernen har utvecklats av nuva-
rande Huvudaktiedgare sedan 2016 (fram fill &r
2022 genom Alma Property Partners), i nara
samarbete med hyresgdsterna, se avsnittet "Verk-
samhetsbeskrivning - Introduktion till Prisma” for
mer information om Prismas historik. Under 2023 har
det fardigstallts nio projekt i Sverige, varav tvé inom
kategorin dagligvaruhandel, tre inom kategorin
snabbmatsrestauranger samt fyra inom kategorin
l&gprisbutiker. | Danmark har det under 2023 fardig-
stallts fyra projekt, varav tre inom kategorin lagpris-
butiker och ett inom kategorin snabbmatsrestau-
ranger. Dessa fardigstallda projekt har etft samman-
taget arligt hyresvarde om 27 MSEK med en
genomsnittlig hyrestid p& cirka 13 &r. Mellan den
1 jonuari och 31 mars 2024 har 2 fastigheter fardig-
stallts.

Per den 31 mars 2024 bestod befintlig projeki-
portfolj av totalf sju projekt, varav sex projekt ar
under byggnation. Genomsniftlig uthyrningsgrad for
projektportfélien ar 98 procent. Pdgéende projekt-
portfolj omfattar en total investering om cirka
353 MSEK, varav cirka 159 MSEK &terstér att
investera. Bolaget avser dven aft genomfora tillvaxt-
drivande forvarv i Norden, av séval kassaflédesgene-
rerande forvaltningsfastigheter som markomréden
och byggratter.

| samband med att Bolaget bildades i april 2022
refinansierades hela den svenska fastighetsportfoljen
med banklén frén Nordea och Swedbank, vilket
skedde i juni 2022. Den danska fastighetsportfoljen
ar finansierad genom banklén fréin SparNord Bank.
Genomsniftlig kapitalbindning fér hela Bolagef
uppgick per den 31 mars 2024 till 2,4 &r och
genomsnittlig rdntebindning till 2,4 ér.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Viktiga faktorer som péaverkar Prismas
intjdningsférméga och finansiella stdllning
Né&gra av de faktorer som péverkar Prismas
intjaningsforméga och finansiella stallning ar:

e Makroekonomiska faktorer, den regionalekono-
miska utvecklingen och forandringar i rdntenivéer

e Hyresnivéer, hyresutveckling och uthyrningsgrad
e Fastighetskostnader

e Centrala administrationskostnader

e Forandringar i fastighetsvarde

® Finansiering och radnftenettots utveckling

e Forméga atft investera i och forvalta befintligt
bestéind

e Forméga att genomfora utvecklingsprojekt
e Forméiga att identifiera och genomfora forvary
e Myndighetsbeslut och skatt

e Formé&gan att rekrytera och behélla nyckelpersonal

Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och féréndringar i réntenivéer
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av
makroekonomiska faktorer sésom ekonomisk fillvéxt,
inflation och sysselsattning pé séval nationell som
regional nivé. Prisma har fastigheter pd ett stort
antal orter i Sverige, Danmark och Norge och
paverkas ddrmed av den regionala ekonomiska
utvecklingen pé flera geografiska marknader.
Konjunkturlaget och den ekonomiska tillvaxten
paverkar sysselsattningsgraden, hushéllens
inkomstutveckling och konsumtionsménster, vilka i
sin tur kan péverka vakansgrad och hyresnivéer da
de har en paverkan pé utbud och efterfrégan pé
hyresmarknader.

Forvantningar om inflationen péverkar rdntenivan
och har darmed en péverkan pd& Prismas rantekost-
nader, vilka utgor en betydande kostnadspost for
Bolaget. | ett langre perspektiv far forandringar i
rantenivéin en vasentlig p&verkan pd Prismas intjd-
ningsforméga och kassaflode. Inflationen kan éven
paverka Prismas fastighetskostnader, byggkostnader
och administrationskostnader, samt har en direkt
paverkan pd Bolagets hyresintakter d& en majoritet
av hyresavtalen ar inflationsindexerade vilket innebar
att okad inflation ger hogre hyresintakter.

Slutligen péverkas Prismas fastighetsvarderingar
av avkastningskravet pé fastigheter i allmdanhet
och p& de typer av fastigheter som Prisma dger.
Avkastningskravet péverkas bland annat av den
nationella och regionala ekonomiska utvecklingen,
férandringar i réntenivé och inflation, fastighets-
utbud, marknadsaktorers intresse for fastighets-
investeringar, kapitaltilgéng och alternativavkastning.
Eft hogre avkastningskrav resulterar i ett minskat
varde p& Koncernens fastighetsbesténd.
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Hyresnivder, hyresutveckling och uthyrningsgrad
Hyresnivé och uthyrningsgrad pdaverkas av den
allmanna konjunkfurutvecklingen, dven om Prismas
hyresgdster tenderar att uppleva icke-cyklisk efter-
frégan, vilket delvis minskar Prismas exponering for
konjunkfurutvecklingen. Produktfionstakten for nya
fastigheter inom lagprishandel, konsumtionsmaonster,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillvaxt, befolk-
ningsstruktur och sysselsattning ar andra faktorer
som péverkar hyresnivén och uthyrningsgraden. Om
uthyrningsgraden eller hyresnivéin sjunker eller dkar
paverkas Prismas intjdningsformdéga negativt respek-
five positivt. | regel pé&iverkas Prismas hyresnivé och
hyresutveckling positivt av den inflationsindexering
som sker en géing per ar.

I tillégg till generella faktorer péiverkas Prismas
hyresnivé, hyresutveckling och uthyrningsgrad
av investeringar i befintligt fastighetsbesténd,
omforhandlingar av konfrakt samt fardigstallande
av utvecklingsprojekt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader avser i huvudsak I6pande drift-
och underhéallskostnader, forsékring och skatt. Prisma
har en relativt hog overskottsgrad (driffnetto i for-
héllande till hyresintdkter), eftersom merparten av
alla hyresavtal ar sé kallade "double-net” eller
“friple-net”-avtal. Hyresgdaster med “triple-net” har
underhéllsansvar for fastigheten, séval invandigt
som utvandigt, och bar ansvar for alla drift- och
underhdllskostnader samt forsakringskostnader. Vid
"double-net” bar hyresgdsten ansvar for de [6pande
driftkostnaderna och for inre underhéll, medan
Prisma bar ansvar for yttre underhall, forsdkring
samf viss tillsyn.

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader utgor kostnader
for funktioner pé koncerndvergripande nivé som inte
ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltning, sé& som
kostnader for koncernledning, fransaktioner, marknads-
foring, redovisning och revision, finansiell rapportering
och IT. Prismas ledning anser att Bolaget kommer aft
kunna realisera stordriftsfordelar framover genom att
fortsatta vaxa utan att 0ka kostnaderna for central
administration i motsvarande takt.

Féréandringar i fastighetsvdrde

Prisma har férvaltningsfastigheter i Sverige, Danmark
och Norge. Fastigheternas varde péverkas av ett
antal faktorer som ar utom och inom Prismas
kontroll.

Flertalet faktorer ligger utom Bolagets konftroll,
daribland den nationella och regionala ekonomiska
utvecklingen, férandringar i réntenivé och inflation,
mangden nyproduktion, marknadsaktorers infresse
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fér fastighetsinvesteringar, tillgéng till kapital och
alternativavkastning frén andra tillgéngsslag, vilka
samfliga péverkar avkastningskravet pé fastighets-
investeringar och darmed vardet pé Prismas fastig-
hetsbesténd.

Faktorer som ar inom Bolagets kontroll och har en
vardepdverkan ar exempelvis genomforda fastighets-
férvary, investeringar i befintligt bestéind, samt
férvaltning av fastighetsbestéindet pé ett sédant satt
att fastigheternas driftoverskott okar och/eller risken
i den I6pande férvaltningen minskar, exempelvis
genom fortida forldngningar av hyresavtal.

Finansiering och réintenettots utveckling

Bolaget anser att fastigheter d@r en langfristig tillgéng
som kraver l&ngfristig finansiering med en val avvéagd
fordelning mellan eget kapital och rantebdrande
skulder. Framtida marknadsrdnta och rantemargi-
naler samt Prismas forméga att erhélla finansiering
till attraktiva villkor kommer att péverka Prismas
intjaningsforméga. Bolagets strategi inkluderar
forvarv och utvecklingsprojekt och en del av dessa
investeringar kommer aft finansieras genom lén.
Som ett resultat av detta forvantas Prismas fotala
skuldsattning i absoluta tal och radntekostnader oka

i framtiden. Forandring av marknadsrantan och
kreditmarginaler p&verkar Prismas rantekostnader
och intjaningsférmaéga. For beskrivning av Prismas
kreditavtal, se avsnittet "Legala frdgor och komplet-
ferande information”.

Férmdga att investera i och férvalta

befintligt bestdnd

Bolaget for Iopande en ndara dialog med sina hyres-
gaster rorande butiksdriften, samt mojligheten aft
uppgradera och utveckla befintliga fastigheter, som
en del i def konfinuerliga arbefet att maximera hyres-
intakter och hyrestid. Prismas forméga att I0pande
investera i befintliga fastigheter samt forméga att
forvalta fastigheterna pé eft sddant satt att fastig-
heternas driftnetto 6kar, hyrestiden forlangs och/eller
risken i den |6pande forvaltningen minskar har en
vardepéverkan p& Prismas fastigheter. Givet samma
avkastningskrav ger ett hogre driftnetto ett hogre
fastighetsvarde.

Férméga att genomféra utvecklingsprojekt

Prisma genomfor utvecklingsprojekt som péverkar
Bolagets resultat och finansiella stallning. Om vardet
av ett fardigstallt projekt dverstiger den totala inves-
teringen for utvecklingsprojektet inklusive byggnation
resulterar det i en positiv effekt avseende Bolagets
finansiella stallning. Utvecklingsprojekten genomfors
for egen forvaltning och darmed okar Bolagets
intjdning i fakt med aft utvecklingsprojekt fardigstalls.
Sammanfattningsvis medfor utvecklingsprojekten
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dels en exploateringsvinst genom vardeuppskrivning,
dels Iopande hyresintakter genom att Bolaget
utvecklar projekt for egen langsiktig forvaltning.

Férmdga att identifiera och genomféra forvérv
Prisma utvarderar potentiella fastighetsforvarvy
I6pande. Bolaget avser att i framtiden forvarva béde
forvaltningsfastigheter med utvecklingspotential
samt markomréiden och byggrdatter. Bolagets
formaga att identifiera och genomféra forvarven har
en direkt p&verkan p& Bolagets intjaningsforméga
och finansiella stallning.

Myndighetsbeslut och skatt

Prismas verksamhet ar i hog utstrackning beroende
av myndighetsbeslut avseende till exempel detalj-
planer och bygglov, men ocksé fastighetsskatt,
byggregler och reglering av hyressattningen for
fastigheter. For att Prisma ska kunna genomfora
nybyggnationer samt utfora till och -ombyggnationer
pa befintliga fastigheter krdvs antingen att nya
detaliplaner tas fram eller att bygglov beviljas. Det
finns inga garantier avseende nar eller om detalj-
planer beviljas tillsténd, att byggratter medges som
motsvarar Prismas forvantningar, eller att bygglov
beviljas. Prismas verksamhet ar dven beroende av
lagar och forordningar som reglerar utsldpp av vaxt-
husgaser, bland annat genom reglering av energi-
och elforbrukning. | slutet av 2023 nédde EU en
preliminar éverenskommelse kring direkfivet om
byggnaders energianvandning (EPBD), vilket kan
komma att paverka Prismas verksamhet. Ytterligare
liknande klimat- och miljorelaterade regelverk kan
eventuellt justeras eller tillkomma, vilket ocksé kan
ha en inverkan pé& Prismas verksamhet. Férandring
av skatteregler, fastighetsskatt eller kommunala
avgifter har ocksd péverkan p& Prismas utveckling.

Férmdégan att rekrytera och behélla nyckelpersonal
Prisma anser att talangfulla medarbetare har varif
och kommer aff vara avgorande for Bolagets tillvaxt
och framgdang. Darmed forvantas formagan att attra-
hera, behdlla och utveckla kompetens vara viktig for
att Prisma ska kunna fortsatta leverera starka finan-
siella resultat, som beror p& séval nyckelpersoner
inom ledningen som fér organisationen i sin helheft.

Beskrivning av nyckelposter i Prismas
resultatrékning

Hyresintdkter, fastighetskostnader och driftnetto
Hyresintakter utgdér majoriteten av Koncernens
intakter. Fastighetskostnader motsvarar kostnader
som belastar fastigheterna och vidarefaktureras i
hog grad vidare till hyresgdsten enligt hyresavtal.
Driftnetto utgors av totala intdkter minus kostnader
for underhéll, drift samt fastighetsskatt.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Administrationskostnader
Administrationskostnader omfattar kostnader for
bolagsledningen och centrala stodfunktfioner.

Finansnetto, rdntebdrande skulder och
réntetéckningsgrad

Finansneftot motsvaras av ranteintakter minus
rantekostnader. Rantebdrande skulder omfattar
l&ngfristiga och kortfristiga skulder som har en kand
rantekostnad. Ranftetackningsgraden utgors av
forvaltningsresultatet med aterlédggning av finans-
netto i forh&llande till rantenetto for perioden (RTM).

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet utgors av driftnetto plus kost-
nader for central administration samt ranteintakter
och rdntekostnader.

Vérdeférdndringar

Vardeforandringar pé fastigheter motsvaras av
skillnaden pé fastighetsbestéindets verkliga varde
vid tidpunkten for rapportering i forhallande till
j@mforelsetidpunkten. Verkligt vaérde baseras pé en
marknadsvardering utford av ett oberoende varde-
ringsinstitut. Vardeforandringar pé derivat motsvaras
av skillnaden pé derivatets marknadsvérde vid tid-
punkten for rapportering i forhallande till jGmforelse-
fidpunkten.

Skatt
Skatt omfattas av akfuell skatt och uppskjuten skatt.

Periodens resultat
Netftoresultat for perioden ar summan av resultatet
fore skatt plus skaftt.

Férvaltningsfastigheter
Vardet pé forvaltningsfastigheter enligt verkligt varde
i enlighet med IAS 40.

Kassafléde och investeringar

Kassaflodet frén den I6pande verksamheten visar
det operativa kassaflédet och summerar intakter
minus omkostnader. Kassafldédet fréin investerings-
verksamheten speglar investeringar gjorda i exem-
pelvis anlaggningstillgéingar och fastigheter. Kassa-
flodet fréin finansieringsverksamheten omfattar bland
annat upptagna I&n, nyemissioner och amortering av
l&neskulder.

Eget kapital och Iangsiktigt substansvérde

(EPRA NRV)

L&ngsiktigt substansvéarde motsvarar eget kapital
hanforligt till moderbolagets aktiedgare med ater-
ldggning av rantederivat, uppskjuten skaft samt
goodwill.
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Jamforelse mellan januari-mars 2024 och januari-
mars 2023

Hyresintdkter, fastighetskostnader och driftnetto
Hyresintakterna uppgick under perioden januari-
mars 2024 till 94 MSEK (77), motsvarande en ékning
med 17 MSEK eller 22 procent. Okningen beror delvis
pd inflyttningar i fardigstdllda projekt samt att hyres-
avtalen ar kopplade till konsumentprisindex (KPI).

42 procent (40) av hyresintdkterna kom fran kate-
gorin l&gprisbutiker, 22 procent (24) frén snabbmats-
restauranger, 20 procent (20) frén dagligvaruhandel
och 17 procent (16) fréin ovrigt under perioden. Den
svenska marknaden stod for 83 procent (88) av de
totala intdkterna, den danska stod for 16 procent
(12) och den norska 1 procent (1).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden
jonuari-mars 2024 till -18 MSEK (-17), motsva-
rande en 0kning med 1 MSEK eller 6 procent, varav
j@mforelseperiodens kostnader inneholl jdmforelse-
stoérande poster.

Driftnettot 6kade under perioden januari-mars
2024 till 85 MSEK (74), motsvarande en 6kning om
11 MSEK eller 15 procent. Okningen &r framst
hanforlig till 6kade hyresintakter.

Administrationskostnader

Under perioden januari-mars 2024 uppgick kostna-
derna for central- och fastighetsadministration ftill
-32 MSEK (-16), motsvarande en 6kning om 100
procent. 17 MSEK motsvarar jdmforelsestorande
poster, framst relaterat fill uppbyggnaden av
koncernen.

Finansnetto, rintebdrande skulder och
rdntetéckningsgrad

Finansiella intakter/kostnader uppgick for perioden
januari-mars 2024 till -27 MSEK (-33), motsvarade
en okning om 18 procent, och utgoérs framst av
periodens rantekostnader.

Rantebdrande skulder uppgick per den 31 mars
2024 +ill 3 011 MSEK (2 868) och den justerade
rantetackningsgraden rullande 12 ménader per den
31 mars 2024 uppgick till 2,0x (2,0).

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick under perioden
januari-mars 2024 till 25 MSEK (25).

Vdardeférdndringar

Koncernens forvaltningsfastigheter varderas
kvartalsvis av auktoriserade varderare p& det externa
varderingsinstitutet CBRE. Under perioden januari-
mars 2024 uppgick orealiserade vardeforandringar”
pd fastigheter till —-40 MSEK (-48). Vardeférandring-
arna forklaras av en uppgdng i det genomsnittliga

avkastningskravet i Sverige och Norge jamfort med
foregéende kvartal.

De orealiserade vardeforandringar pé derivat for
perioden jonuari-mars 2024 uppgick till -4 MSEK (9).

Skatt

Skatt for perioden januari-mars 2024 uppgick

fill =18 MSEK (-5), motsvarande en ékning om
260 procent. Aktuell skatt under perioden uppgick
fill =3 MSEK (O) och resterande del utgjordes av
uppskjuten skaftt.

Periodens resultat

Resultatet for perioden januari-mars 2024
uppgick till -30 MSEK (-37), vilket motsvarar en
okning om 19 procenf.

Férvaltningsfastigheter

Koncernens fastighetsvarde for forvaltningsfastig-
heter uppgick per den 31 mars 2024 till 6 407 MSEK
(5 712), motsvarande en 6kning om 12 procent.
Okningen j@émfért med féregdende ar beror framst pa
nya projektutvecklingsfastigheter samt forvarvade
fastigheter. Befinfliga forvaltningsfastigheter utgor

5 986 MSEK och projektutvecklingsfastigheter utgor
422 MSEK.

Kassafléde och investeringar

Under perioden januari-mars 2024 uppgick kassa-
flodet fréin den I6pande verksamheten till =12 MSEK
(30). Betald ranta uppgick till =43 MSEK (-30), och
Okade darmed med 43 procent jdmfort med samma
period foregéende ar. Betald inkomstskatt uppgick
till =10 MSEK (0).

Kassaflodet frén investeringsverksamheten under
perioden januari-mars 2024 uppgick till 87 MSEK
(- 138) och avser framst investeringar i egna fastig-
heter motsvarande -65 MSEK (-98) samt avyttringar
av finansiella anldggningstillgéngar 154 MSEK (-).

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 130 MSEK (64), vilket forklaras av
upptagande av l&n.

Sammantaget uppgick kassafldodet under
perioden jonuari-mars 2024 till 206 MSEK (-44).

Eget kapital och Iangsiktigt substansvérde

(EPRA NRV)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets akfiedgare
uppgick perden 31 mars 2024 till 3 298 MSEK

(2 827) motsvarande en 0kning om 17 procent
jamfort med samma tidpunkt foregdende ar.
L&ngsiktigt substansvarde uppgick till 3 462 MSEK,
och langsiktigt substansvérde per aktie uppgick till
29,1 SEK.

1) | posten "orealiserade vardeférdndringar” ingér nedskrivning av fastigheten Kungsdngen 34:3 med 49,5 MSEK.
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Jamforelse mellan 2023 och 2022

Hyresintdkter, fastighetskostnader, driftnetto och
overskottsgrad

Under rakenskapsaret 2023 uppgick hyresintdkterna
fill 345 MSEK (187), en 6kning motsvarande

84 procent. Okningen kan i huvudsak férklaras av
inflyttningar i fardigstallda projekt samt att hyres-
avtalen ar kopplade till konsumentprisindex (KPI).
Den svenska marknaden stod for 83 procent (86) av
intdkterna, den danska stod fér 17 procent (13) och
den norska foér 1 procent (1).

Fastighetskostnaderna under rakenskapsaret
2023 uppgick fill =61 MSEK (-37), motsvarande en
okning om 65 procent. 45 MSEK (20) av fastighets-
kostnaderna debiterades enligt avtal till hyres-
gdsterna.

Driftnettot for rakenskapséret 2023 uppgick
till 330 MSEK (170), en 6kning om 94 procent.
Oversko’r’rsgroden uppgick till 91 procent.

Administrationskostnader

Kostnaderna for central- och fastighetsadministration
for rakenskapséret 2023 uppgick till =74 MSEK (-50)
och utgjordes framst av kostnader for bolagsledning
och centrala stodfunktioner. 21 MSEK var kostnader
att betrakta som jdmforelsestorande poster, framst
relaterat till uppbyggnaden av koncernen.

Rdntenetto, rdntebdrande skulder och
rdntetéckningsgrad

Réntenetto for rakenskapséret 2023 uppgick till
-145 MSEK (-55) och utgjordes framst av periodens
rdntekostnader. De rantebdrande skulderna uppgick
fill 2 882 MSEK (2 589) och har 6kat i samband med
bland annat fastighetsforvarv. Rantetdckningsgraden
uppgick under 2023 till 2,1 génger (2,0).

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for rakenskapsaret 2023
uppgick till 98 MSEK (58), motsvarande en okning
om 40 MSEK eller 69 procent. Denna férandring kan
framst hanféras till 6kade hyresintdkter.

Vdardeférdndringar

Orealiserade vardeforandringar pé fastigheter
uppgick under rakenskapsaret 2023 till - 162 MSEK
(258), vilket motsvarar en minskning om 415 MSEK.
Denna vardeminskning ar framst hanforlig till en upp-
géng i det genomsnittliga avkastningskravet i Sverige
och Norge. Avkastningskravet var 6,55 procent
jamfort med 5,86 procent i borjan av éret for Sverige,
och 7,44 procent jdmfort med 6,85 procent i borjan
av aret for Norge. | Danmark har avkastningskravet
sjunkit jamfért med vid ingédngen av aret, fill
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6,39 procent jdmfort med 6,93 procent. Den negativa
vardeforandringen kompenserades delvis av KPI-
upprakningen av hyresintakter.

Orealiserade vardeforandringar pé derivat
uppgick till -45 MSEK (38).

Skatt
Skatt for rakenskapséret 2023 uppgick till -=17 MSEK
(-85). Aktuell skatt uppgick till -1 MSEK (-19).

Periodens resultat

Periodens resultat hanférbart till moderbolagets
aktiedgare uppgick for rakenskapséret 2023 till
-133 MSEK (257) och kan hanféras till de faktorer
som beskrivits ovan.

Férvaltningsfastigheter

Vid utgéngen av rdkenskapsperioden 2023 uppgick
vardet pé& Bolagets forvaltningsfastigheter till

5 964 MSEK (5 610), motsvarande en 6kning om
354 MSEK moft rakenskapséret 2022. Vardet har
oOkat p& grund av forvarv och investeringar, men med
en negaftiv effekt fréin orealiserade vardeforandringar.
Projektvarden motsvarade cirka 513 MSEK (881)

och &terstdende investeringar motsvarade

-191 MSEK (-288).

Kassafléde och investeringar
Kassaflodet frén den I0pande verksamheten uppgick
under rdkenskapsaret 2023 till -64 MSEK (136).
Minskningen kan framfor allt hanféras till forand-
ringar i rorelseskulder. Betald ranta uppgick till
-149 MSEK (-55), och ékade darmed med
170 procent j@mfort med samma period foéregdende
ar. Betald inkomstskatt uppgick till -7 MSEK (-).
Kassaflodet frén investeringsverksamheten under
rakenskapsaret 2023 uppgick till =678 MSEK
(-1 127). Kassaflodet fréin investeringsverksamheten
avser frdmst investeringar i egna fastigheter
avseende projektverksamhet samt forvarv av dofter-
bolag med fastigheter. Forvarv av fastigheter uppgick
fill =111 MSEK (-82), medan investeringar i egna
fastigheter uppgick till -413 MSEK (-486) och
rorelseforvarv uppgick till 0 MSEK (-530).
Kassaflodet frén finansieringsverksamheten
uppgick till 614 MSEK (1 132). Férandringen avser
frdmst genomford nyemission om 300 MSEK samt
upptaget l&n i Norge for att finansiera ett forvary.
Vidare har dragningar gjorts pé& befintliga kreditloften
hos Swedbank, Nordea och Niam Credit.
Kassaflodet for rakenskapséret 2023 uppgick fill
-127 MSEK (141), motsvarande en minskning om
-268 MSEK.
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Eget kapital och langsiktigt substansvérde

(EPRA NRYV)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
uppgick den 31 december 2023 till 3 046 MSEK

(2 855). Langsiktigt substansvarde uppgick till

3 196 MSEK, och langsiktigt substansvdrde per aktie
uppgick till 29,0 kr.

Jamforelse mellan 2022 och 2021

Givet att Prisma bildades i april 2022 finns inga
finansiella rapporter frdn Koncernen som den ser

ut idag for rakenskapséret 202 1. Koncernens redo-
visningsmassiga historik utgérs av den finansiella
historiken for Propulus Real Estate || AB koncernen
samt att verksamheterna fér Alma Stadmpeln | AB,
Alma Vaxjo | AB och Propulus Real Estate AB konsoli-
deras i koncernens finansiella rapporter frén férvarvs-
fillfallet den 30 juni 2022. Eftersom Prisma vid trans-
aktionstillfallet var ett nystartat foretag och betalade
med egna aktier for att genomféra transaktionerna,
betraktas transaktionerna redovisningsmassigt som
forvarv dar ett av de fyra foretagen forvarvar de
ovriga foretagen. Utifrén IFRS principer for redo-
visning av rorelseférvarv har det stérsta av de fyra
féretagen, Propulus Real Estate Il AB, bedomts
utgora den redovisningsmassiga forvarvaren av de
ovriga foretagen. Effekfen av denna bedémning ar
aft koncernens redovisningsmassiga historik utgors
av den finansiella historiken for Propulus Real

Estate Il AB koncernen samt att verksamheterna for
Alma Stampeln | AB, Alma Vaxjo | AB samt Propulus
Real Estate AB konsolideras i koncernens finansiella
rapporter frn forvarvstillfallet den 30 juni 2022.

Hyresintdkter, fastighetskostnader och driftnetto
Under rakenskapsaret 2022 uppgick hyresintdkterna
fill 187 MSEK (67) en 0kning motsvarande
179 procent jamfort med 2021. Okningen kan i
huvudsak forklaras av forvarv, samt flertalet slutforda
projekt. Den svenska marknaden stod for 86 procent
(88) av de totala intadkterna, den danska stod for
13 procent (12) och den norska for 9 procent (-).
Fastighetskostnaderna under rakenskapsaret
2022 uppgick fill =37 MSEK (-6), motsvarande en
okning om 517 procent. Denna 6kning forklaras
framst av forvarv.
Driftnettot for rakenskapséret 2022 uppgick fill
170 MSEK (65), en 6kning om 162 procent.

Administrationskostnader

Kostnaderna for central- och fastighetsadministration
for perioden uppgick fill -50 MSEK (-13). Orsaken
bakom de 6kade kostnaderna forklaras framst av
forvarv, samt uppbyggnad av Bolagets organisation
efter att Prisma bildades som bolag 2022.
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Finansnetto, réintebdrande skulder och
réntetdckningsgrad

Finansnettot for rdkenskapséret 2022 uppgick till
-62 MSEK (-15). Okningen forklaras framst av att
Bolaget gjort forvarv under éret. De radntebdarande
skulderna uppgick fill 2 589 MSEK (692) och har okat
i samband med fastighetsforvarv samt refinansiering.
Den justerade rantetackningsgraden uppgick till

2,0 ganger.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet under rdkenskapséret 2022
uppgick till 58 MSEK (37), motsvarande en okning
om 57 procent jamfort med 202 1. Denna forandring
kan hanféras ftill forvarv.

Vérdeférdndringar
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter
uppgick till 253 MSEK (124) under rakenskapséret
2022, vilket motsvarar en 0kning om 129 MSEK.
Realiserade vardeforandringar pé fastigheter uppgick
till 5 MSEK (-).

Orealiserade vardeforandringar pé derivat
uppgick till 37 MSEK (2). Realiserade vardeforand-
ringar p& derivat uppgick till 6 MSEK (-).

Skatt

Under rakenskapséret 2022 uppgick skattekost-
naden till -85 MSEK (-33), motsvarande en 6kning
om 52 MSEK ja@mfort med 202 1. Aktuell skatt
uppgick till =19 MSEK (- 1).

Periodens resultat

Resultatet for rakenskapséret 2022 uppgick fill
267 MSEK (130) och kan hanforas ftill de fakforer
som beskrivits i mer detalj ovan.

Férvaltningsfastigheter

Vid utgéngen av rdkenskapséret 2022 uppgick
vardet pé& Bolagets forvaltningsfastigheter till

5 610 MSEK (1 647), motsvarande en okning om
3 966 MSEK mot rdkenskapséret 2021. Okningen
kan framfor allt forklaras av forvarv av fastigheter,
investeringar i egna fastigheter, samt forvarv av
dotterbolag.

Kassafléde och investeringar

Kassaflodet frédn den I0pande verksamheten uppgick
under rakenskapsaret 2022 till 136 MSEK (157),
vilket ar en minskning om 21 MSEK. Minskningen
kan framfor allt hanforas till forandring i rorelse-
skulder. Betald ranta uppgick fill -55 MSEK (-13)
med en negativ effekt p& kassaflodet fran den
|6pande verksamheten.
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Kassaflodet frén investeringsverksamheten under
rakenskapsaret 2022 uppgick till =1 127 MSEK
(-626) motsvarande en 6kning av utflode om
501 MSEK. Forvarv av fastigheter uppgick till
-82 MSEK (-626), medan investeringar i egna
fastigheter uppgick till -486 MSEK (-) och rorelse-
forvarv fill -530 MSEK (-).

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten
uppgick fill T 132 MSEK (483), vilket innebar en
ékning om 649 MSEK. Okningen kan hanféras till
upptagande av l&n.

Arets kassafléde 2022 uppgick till 141 MSEK
(15), motsvarande en 0kning om 126 MSEK.

Sammanstdalining av Koncernens intékter per geografi

Eget kapital och Iangsiktigt substansvérde

(EPRA NRV)

Eget kapital hanforligt fill moderbolagets aktiedgare
uppgick den 31 december 2022 ftill 2 855 MSEK
(777). Langsiktigt substansvarde uppgick till

2 931 MSEK, och langsiktigt substansvarde per aktie
uppgick till 29,3 kr.

Q12024 Q12023

MSEK

Sverige 86 83% 80 88%
Danmark 16 16% 11 12%
Norge 1 1% 0 0%
Summa férvaltningsfastigheter 103 100% 91 100%

2023 2022 2021

MSEK MSEK % MSEK % MSEK %
Sverige 322 83% 179 86% 62 88%
Danmark 65 17% 27 13% 9 12%
Norge 4 1% 1 1% 0 0%
Summa forvaltningsfastigheter 390 100% 207 100% 71 100%

Vasentliga trender

Utover risker kopplade till férandringar i fastighets-
marknaden, genomférda och framtfida forvary,
nybyggnation och anpassningsprojekt, avkastning
fréin fastigheterna, konkurrenssituation, rekrytering,
miljo6, oférutsedda hdndelser som paverkar Prismas
fastigheter och verksamhet, hdlsa och sdkerhef,
e-handelns utveckling eller 6kade driftkostnader
(Iés mer under avsnitten "Riskfaktorer” och "Verksam-
hetsbeskrivning”), finns det per dagen for Prospektet
inte n&gra for Prisma kédnda tendenser, osdkerhets-
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faktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
&taganden eller hadndelser som kan forvéntas ha

en vasentlig inverkan pé& Prismas affarsutsikter
under det innevarande rakenskapsaret. Utdver

vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer” och ovan
kanner Prisma inte heller till ndgra offentliga, ekono-
miska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra
politiska &tgdrder som, direkt eller indirekt, vasentligt
paverkat eller vésentligt skulle kunna péverka
Prismas verksambhet.

71133



Kapitalisering, skuldsattning och ovrig finansiell information

Kapitalisering, skuldsattning
och ovrig finansiell information

Tabellerna i férevarande avsnitt beskriver Prismas
kapitalisering och nettoskuldsdttning pé& Koncernnivé
perden 31 mars 2024. Redogorelsen for kapital-
struktur och skuldsdttning presenteras dels pd faktisk
basis per den 31 mars 2024, dels pé justerad basis
for att illustrera effekterna av vissa planerade men
annu ej infraffade handelser med anledning av Erbju-
dandet och den planerade noteringen av Bolagets
aktier pd Nasdaqg Stockholm, som kan komma att
bidra till att Prismas kapitalisering och skuldsattning
andras vasentligt. Samtlig information i fabellerna
nedan utgors av icke-reviderad finansiell information.
Informationen i defta avsnitt bor [dsas tillsaommans
med avsnittet “Operationell och finansiell oversikt”
samt Bolagets konsoliderade koncernredovisning
med tillhérande noter som aterfinns i avsnittet
"Historisk finansiell information” i andra delar av
Prospektet. For ytterligare information om Koncernens
aktiekapital och aktier, se avsnittet "Aktiekapital och
dgarforhélianden”.

Informationen om Bolagets kapitalisering och
skuldsattning pd justerad basis utgor framatriktade
uttalanden. Aven om Prisma beddmer att forvant-
ningarna som framgér av dessa framétblickande
uttalanden ar rimliga kan Prisma inte Idmna nagra
garantier for att de kommer att forverkligas eller visa
sig vara korrekta. Eftersom dessa uttalanden grundar
sig p& antaganden eller uppskattningar och ar
foremal for risker och osdkerheter, kan de faktiska
resultaten eller utfallen skilja sig vasentligt fréin vad
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som anges i de framétblickande uttalandena till foljd
av flera faktorer bortom Prismas konfroll (for en
beskrivning av flera dylika faktorer, se avsnittet "Risk-
faktorer” ovan). De framdtblickande uttalandena i
defta avsnitt galler endast per dagen for Prospektet.
Prisma &tar sig ingen skyldighet att offentligt upp-
datera eller revidera négra framatblickande uttalanden,
oavsett om det avser ny information, framtida
handelser eller andra omstdandigheter, utover vad
som krdvs enligt lag eller andra regler. Investerare
uppmanas darfor att inte fasta oftillborlig vikt vid
négot av de framétblickande uttalandena i detta
avsnitt.

Justeringarna i tabellerna nedan hanfoér sig till
foljande planerade framtida transaktion som avses
att genomforas i saumband med Erbjudandet och
upptagandet till handel av Bolagets aktier pé
Nasdaqg Stockholm:

® Nyemissionen i Erbjudandet om 45 500 000
nyemitterade aktier i Bolaget som forvantas
inbringa en bruttolikvid om cirka 1 250 MSEK, fore
avdrag for transaktionskostnader i Erbjudandet om
cirka 67 MSEK, baserat pé priset i Erbjudandet om
27,50 SEK per akfie.

Den justering som beskrivs ovan har gjorts baserat p&
priset per aktie i Erbjudandet om 27,50 SEK.
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Kapitalisering

Koncernens mél avseende kapitalstrukturen ar att
uppratthélla en éver tiden optimal tillgéngs- och
kapitalstruktur som ar val anpassad till Koncernens
verksamhet. Tabellen nedan visar Koncernens kapital-
struktur per den 31 mars 2024. "Kortfristiga skulder”
avser skulder som forvantas bli reglerade inom

12 ménader raknat frén balansdagen.

Justerat for
nyemissionen i
Erbjudandet”

Belopp i MSEK
Kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder
(inklusive den kortfristiga
delen av langfristiga

skulder)? 418 418
For vilka garanti stallts 135 135
Mot annan sdkerhet 135 135
Utan sakerhet 283 283

Langfristiga skulder
Summa langfristiga skulder
(exklusive den kortfristiga
delen av langfristiga

skulder)? 3252 3252
Garanterade 2 889 2 889
Med sdkerhet 2 889 2 889
Utan garanti/utan sakerhet 363 363
Summa kortfristiga och

langfristiga skulder 3670 3670
Eget kapital

Aktiekapital 0 0
Reservfond(er) - -
Ovriga reserver? 3304 4 487
Summa eget kapital 3304 4 487
Total kapitalisering 6974 8 157

1) Baserat p& aft nyemissionen i Erbjudandet fulltecknas varigenom det egna
kapitalet i Bolaget 6kar med 1 250 MSEK fore avdrag for fransaktionskost-
nader i Erbjudandet om cirka 67 MSEK och dérmed en nettolikvid om cirka
1 183 MSEK.

2) Som sakerhet for den kortfristiga skulden som uppgar till 135 MSEK har
Koncernen dels stallt en garanti, i form av moderbolagsborgen, dels stallt
annan sékerhet, i form av pantbrev och pantsatta dotterbolagsaktier.

3) Som sdkerhet for den I&ngfristiga skulden som uppgér till 2 889 MSEK har
Koncernen dels stallt en garanti, i form av moderbolagsborgen, dels stallt
sdkerhet, i form av pantbrev och pantsatta dofterbolagsaktier.

4) Ovriga reserver motsvarar posterna "Ovrigt tillskjutet kapital”, "Omrék-
ningsreserv” samt "Balanserade vinstmedel” och “Innehav utan bestam-
mande inflytande” som dr inkluderade i posten "Eget kapital” per den 31
mars 2024 i Prismas delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2024.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Nettoskuldsdattning

Tabellen nedan visar Koncernens nettoskuld-
sattning per den 31 mars 2024. Med “kortfristig”
avses tillgéngar eller skulder som férvantas bli
atervunna eller reglerade inom 12 ménader frén
balansdagen. Saval rdntebdrande som icke-
rantebdrande skulder har inkluderats i tabellen
nedan.

Justerat for
nyemissionen i
Erbjudandet”

Belopp i MSEK
A. Kassa och bank 246 1429

B. Andra likvida medel - -

C. Ovriga finansiella

tillgéngar 28 28
D. Likviditet (A) + (B) + (C) 274 1 457
E. Kortfristiga finansiella

skulder (inklusive skuld-

instrument, men exklusive

den kortfristiga andelen av

I&ngfristiga finansiella

skulder)? 98 98
F. Kortfristig andel av I&ng-

fristiga finansiella skulder 135 135
G. Kortfristig finansiell

skuldsattning (E) + (F) 233 233
H. Kortfristig finansiell

skuldsattning netto (G) - (D) -41 -1224

|. Langfristiga finansiella
skulder (exklusive kortfristig
andel och skuldinstrument) 2 889 2 889

J. Skuldinstrument - _
K. Langfristiga leverantors-

skulder och andra skulder 363 363
L. Langfristig finansiell

skuldsattning (I) + (J) + (K) 3252 3252
M. Finansiell nettoskuld-

s@ttning (H) + (L) 3211 2028

1) Baserat p& aft nyemissionen i Erbjudandet fulltecknas varigenom det egna
kapitalet i Bolaget 6kar med 1 250 MSEK fére avdrag for fransaktionskost-
nader i Erbjudandet om cirka 67 MSEK och darmed en nettolikvid om cirka
1 183 MSEK.

2) Kortfristiga finansiella skulder exkluderar rorelseskulder i form av forut-
betalda intakter, kortfristiga leverantorsskulder samt skatteskulder.
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Kapitalstruktur
Prismas befintliga fastighetsportfolj och beslutade
projekt ar samfliga garanfterade genom redan
kontrakterad langsiktig finansiering, dar den genom-
snittliga rantebindningen per den 31 mars 2024
uppgér till 2,4 &r och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden vid samma tidpunkt uppgér till 2,4 é&r.
Per den 31 mars 2024 hade Prisma extern finan-
siering om 3 024 MSEK. Rantebdrande skulder
uppgdr i balansrakningen till 3 011 MSEK och inklu-
derar allokerade upplaggningskostnader, vilket ar
orsaken till avvikelsen fréin det faktiska utestéende
beloppet om 3 024 MSEK. Den externa finansieringen
ar fordelad enligt foljande: 78 procent frédn Nordea
och Swedbank, 8 procent fr&dn Niam Credit, samt
14 procent frdn SparNord. For ytterligare information
om loptid for Bankfaciliteterna och Niam-Faciliteten,
se avsniftet "Riskfaktorer — Finansiella risker — Risker

Réntebindning per den 31 mars 2024, MSEK

Réntebindning

relaterade till refinansiering och befintliga I&nevillkor”
ovan. For aft gardera sig mot fluktuationer p& rante-
marknaden och for att minska ranterisken nyttjar
Bolaget rantederivat for att p&verka rédntebindnings-
fiden. Totalt uppgick derivatportféljen per den 31
mars 2024 till 2 398 MSEK, dar 880 MSEK var
sakrade med rantetak och 1 518 MSEK med rantes-
wappar, varav 1 286 MSEK i SEK och motsvarande
232 MSEK i DKK. Belédningsgraden uppgick till 43
procent, beraknat som rantebdrande nefttoskuld i
forhéllande till fastighetsvdrde. Den genomsnittliga
rantenivén uppgick till 5,2 procent med en soliditef
om 47 procent.

Langfristiga bankldneavtal sdkerstalls i huvudsak
av stallda sakerheter i Koncernens fastigheter, och
&tagandena inkluderar dven vissa lanevillkor i form
av sé kallade kovenanter. Samftlig finansiering i
Prisma ar sakerstalld.

Ar Rénteswap Rantetak Andel,%
Inom 1 ar 3013 -1518 -880 616 20
1-2ar - 119 238 357 12
2-3ér - 425 334 759 25
3-4ar 11 342 158 511 17
4-5 ar - 200 150 350 12
5-6ar - 200 - 200 7
6-7 ér - - - - -
7-8ar - - - - -
>8 ar - 232 - 232 8
Summa/snitt 3024 (o] 0 3024 100

Kredit- och rénteférfallostruktur per den 31 mars 2024

Réntebindning

Réntebindning

Forfallotid Kapitalbindning (inklusive réntetak) (swappar)

MSEK Andel, % MSEK Andel, % MSEK Andel, %
2024 - - 616 20 - -
2025 792 26 357 12 119 8
2026 1049 35 759 25 425 28
2027 938 31 500 17 342 23
2028 17 1 11 0 - -
2029 228 8 350 12 200 13
2030 - - 200 7 200 13
2031 - - - - - -
2032 - - 232 8 232 15
Summa 3024 100 3024 100 1518 100
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Férfallostruktur réntebindning (swappar) Indirekt skuldsattning och eventualférpliktelser
perden 31 mars 2024 Per den 31 mars 2024 foreldg ingen indirekt
skuldsattning eller nédgra eventualforpliktelser

Forfallostruktur rinteswappar 61 Koncernen.

Ar Volym, MSEK Fast ranta, %

2024 - - Utdelning

2025 119 2,425% Vid &rsstdmman som holls den 6 maj 2024 beslu-
2026 425 2911% tades att inte Idmna utdelning fill aktiedgarna i
2027 342 2,926% Bolaget for radkenskapséret som avslutades den
2028 - - 31 december 2023. Se avsnittet "Aktiekapital och
2029 200 2.745% agarférhéllanden - Utdelning och utdelningspolicy”
2030 200 2.730% for ytterligare information.

2031 - -

>=2032 232 2267% Rorelsekapitalutldtande

Summa 1518 Bolagets beddmning ar att Bolagets tillgangliga

rorelsekapital ar tillrackligt for att fillgodose Bolagets
behov for de 12 ménader som foljer efter dagen for
detta Prospekt. Rorelsekapital i detta avseende avser
Bolagets tillgéng till kassa och andra likvida medel
for aft kunna betala dess skulder nar de forfaller till

Extern finansiering per den 31 mars 2024

SparNord
14% N\

betalning.
Mo e Nordea/Swedbank Den 30 juni 2025 forfaller den forsta av de fre fran-
iam Creadl . . . .
8% O\ ;fg;fhe AB&C cherna i Bankfaciliteterna, tranch A, till betalning och

kommer vid tidpunkten att uppgé till cirka 740 MSEK.
Bolaget har for avsikt att refinansiera denna facilitet,
men per dagen for detta Prospekt har refinansie-
ringen infe initierats. Bolaget avser aft sakerstalla
refinansieringen i god tid innan franch A forfaller ftill
betalning.

Betydande forandringar i Koncernens finansiella
situation och rorelseresultat efter den 31 mars 2024
Det har inte intraffat négra betydande forandringar

i Koncernens finansiella sitfuation och rorelseresultat
efterden 31 mars 2024.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer

Styrelsen
Enligt Prismas bolagsordning ska styrelsen bestd av mellan fem och &tta bolagsstdmmovalda ledaméter, utan
suppleanter. For narvarande bestér Bolagets styrelse av fem ordinarie styrelseledaméter utsedda av bolags-
stdmman, utan suppleanter. Den nuvarande styrelsen har utsetts for tiden intill slutet av drsstdmman som ska
héllas under &r 2025.

| tabellen nedan redovisas ledamoterna i Prismas styrelse, ndr de forst valdes in i styrelsen och huruvida
de dar oberoende i forhéllande till Bolaget och/eller Bolagets storre aktiedgare. Med storre aktiedgare avses
i sammanhanget dgare som direkt eller indirekt kontrollerar fio procent eller mer av aktierna eller rosterna
i Bolagef.

Styrelsen i Prisma Oberoende av
Bolaget och
ledande befatt- Storre
Position Fodelsear ningshavare aktietigare

Simon de Chéteau Ordférande, ledamot 1970 2022 Ja Nej
Jacob Annehed Ledamoft 1979 2022 Ja Nej
Kristina Alvendal Ledamot 1972 2023 Ja Ja
Anna-Greta Sjdberg Ledamoft 1967 2023 Ja Ja
Caroline Tivéus Ledamot 1979 2023 Ja Ja
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Simon de Chéteau

Fédd 1970. Styrelseordforande i
Prisma sedan 2022.

Utbildning: MSc i Finance, Handels-
hogskolan i Stockholm, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande och Chief Invest-
ment Officer i Alma Property Partners
AB. Styrelseordforande i Akka Egendom
AB, Alma Property Partners | AB, Alma
Property Partners Il AB, Aima Property
Partners 11l AB och Arcane Group AB.
Styrelseledamot i Atrium Ljungberg AB,
NCC Aktiebolag och Akka Egendom Il
AB.

Jacob Annehed

Fodd 1979. Styrelseledamot sedan
2022.

Utbildning: Civilekonomexamen,
Lunds universitet, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot och Chief Financial
Officer i Alma Property Partners AB.
Styrelseledamot i AlIma Property
Partners | AB, Aima Property Partners I
AB och Alma Property Partners Il AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Rexbo Indu-
strihus Holding AB. Styrelseuppdrag i
flera av Prismas dotterbolag. Styrelse-
ledamot i Amicus Equestrian Center
AB, Evident Life Forsakring AB och
Willhem AB (publ). Styrelsesuppleant i
Aggregatet 1 i Ljungby AB, Aima Acqui-

sition 1 Oy, Alma Falhagen Holding AB,

Alma Handelscentra AB, Aima |
Bostader AB, Alma | Kalmar AB, Aima |
Liungby AB, Aima Vaxjo Holding JV AB,
Alma Vaxjo JV AB, BK Eksj6 AB, BK
Vastervik AB, Brandésens Fastighets-
bolag 2 AB, Fastighets AB Noden, Fast-
ighets AB Plastfabriken, Gislaved Fast
Food AB, Helsinki Rental Holding AB,
Kingdom 3:394 Balsta AB, Kingdom
Industrihus AB, Kingdom Industrihus
Brunna AB, Kingdom Industrihus Gorla
AB, Kingdom Industrihus Huddinge AB,
Kingdom Industrihus Jordbro 1:183
AB, Kingdom Industrihus Jarfalla AB,
Kingdom Industrihus Nodesta AB,
Kingdom Industrihus Alta AB, Kingdom
Viby Energivagen AB, Klingan Fem
Fastigheter AB, Klippudden Fastigheter
Hajen 4 AB, Latona Egendom 1 AB,
Latona Egendom 2 AB, Latona
Egendom 3 AB, Motorvagen Laholm

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Aggregatet
1 i Ljungby AB, Alma Acquisition Oy,
Alma F&lhagen Holding AB, Alma
Handelscentra AB, Alma | Bostader AB,
Alma | Kalmar AB, Alma | Ljungby AB,
Alma Vaxjo Holding JV AB, AiIma Vaxjo
JV AB, BK Eksjo AB, BK Vdastervik AB,
Danmarks-Saby SPV AB, Gislaved Fast
Food AB, Grona Loviseberg SPV AB,
Helsinki Rental Holding AB, Kingdom
3:394 Balsta AB, Kingdom Industrihus
Gorla AB, Kingdom Industrihus
Nodesta AB, Kingdom Industrihus
Brunna AB, Kingdom Industrihus
Huddinge AB, Kingdom Industrihus
Jordbro 1:183 AB, Kingdom Indu-
strihus Jarfalla AB, Kingdom Indu-
strihus Alta AB, Kingdom Viby Energi-
vagen AB, Klingan Fem Fastigheter AB,
Klippudden Fastigheter Hajen 4 AB,
Koy Oulu Shopping Center, KTl Fastig-
heter AB, Latona Egendom 1 AB,
Latona Egendom 2 AB, Latona
Egendom 3 AB, Max i Klockarbdcken
Aktiebolag, Motorvagen Laholm AB,
Oulu Retail Park AB, Oulu Shopping
Center Holding Oy Ab, Propulus Diner 2

AB, Oulu Retail Park AB, Propulus Diner
2 AB och Akeré - Refugen 5 AB.

Aktiedgande i Prisma: Simon de
Chéateau ar delagare i Aima Property
Partners och i Huvudaktiedgarna. Aima
Property Partners kontrollerar Huvud-
aktiedgarna, som indirekt dger aktier i
Alma Stampeln Holding AB, Aima
Vaxjo | Holding AB, ALPECT Holding AB
och Alpect Il Holding AB.

AB och Akeré - Refugen 5 AB. Styrelse-
ordférande och styrelseledamot i
Kingdom Industrihus AB. Styrelsele-
damot i Fastighets AB Noden, Fastig-
hets AB Plastfabriken, Kingdom Indu-
strihus Jordbro 1:171 AB, Rexbo Indu-
strihus Holding AB och Thuresson
Estate AB. Verkstdallande direktér for
Eiendomsselskabet Toftegards Alle 5-9
ApS. Ledande befattningshavare i
AG-Alma JV HoldCo ApS, Aima Scan-
dium ApS, FORE Skan ApS och Loco-
fion Porthuset ApS.

Aktiedagande i Prisma: Jacob Annehed
ar delagare i Alma Property Partners
och i Huvudaktiedgarna. Alma Property
Partners kontrollerar Huvudaktied-
garna, som indirekt adger aktier i Aima
Stampeln Holding AB, Aima Vaxjo |
Holding AB, ALPECT Holding AB och
Alpect Il Holding AB. Vidare ager
Jacob Annehed, genom Providus Invest
AB, 1 200 000 forlagsaktier i Prisma."

1) Indragning av samtliga 1 200 00O foérlagsaktier kommer att genomforas i samband med Erbjudandet.
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Kristina Alvendal

Fodd 1972. Styrelseledamot sedan
2023.

Utbildning: Jur.kand., Stockholms
universitet, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordforande i Aktiebolaget
Salktennis. Styrelseledamot i Danske
Hypotek AB (publ), Intea Fastigheter
AB (publ), Storsala AB (publ), Svefa
Aktiebolag, Svefa Holding AB, och
Svefa Partners AB. Styrelseledamot
och verkstallande direktor i Kristina
Alvendal AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseledamot i AF Gruppen
AS, Alhanko & Johnson AB och Belat-
chew Arkitekter AB.

Aktiedgande i Prisma: -
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Anna-Greta Sjoberg

Fédd 1967. Styrelseledamot sedan
2023.

Utbildning: MBA, Handelshogskolan
i Stockholm, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordforande i Marginalen Bank
Bankaktiebolag och ST Eriks Vardbolag
AB. Styrelseledamot och verkstdllande
direktor i Olivetta AB. CFO for Consivo
Group.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseledamot i Hufvudstaden
AB, Magnolia Bostad AB och Trygg-
stiftelsen (dgarorgan till Gamla
Livforsakringsaktiebolaget SEB Trygg
Liv (publ)). Styrelsesuppleant i Bluefish
Pharma AB, Bluefish Pharma Incentive
AB och Gamla Livforsakringsaktie-
bolaget SEB Trygg Liv (publ). Vice
verkstallande direktor och CFO for
Bluefish Pharmaceuticals AB (publ).
Interim CFO for Loomis Pay.

Aktiedgande i Prisma: -

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Fodd 1979. Styrelseledamot sedan
2023.

Utbildning: Studier i ekonomi vid
Lunds universitet, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Senior Vice President och Director of
Sustainable Business for Pandox AB
(publ).

Tidigare befattningar (senaste fem
éren): —

Aktiedgande i Prisma: -
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Ledande befattningshavare
Nedanstaende tabell visar namn, position, fodelsedr och &r for nuvarande position i Bolaget for Prismas ledande
befattningshavare.

Ledande befattningshavare i Prisma

Innehaft

position
Position Fodelsear sedan
Fredrik Mdssing Chief Executive Officer 1983 2022
Martin Lindqvist Chief Financial Officer 1970 2022
Johan Nielsen Chief Operating Officer 1979 2023
Thomas Hansen Chief Development Officer, Sweden North & Norway 1970 2022
Carsten Krebs Chief Development Offer, Sweden South & Denmark 1966 2022

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelsesuppleant i LjuV AB.

Aktiedgande i Prisma:"
Fredrik Massing ager, indirekt genom
Mdassing Properties AB, aktier i AlIma
Stdmpeln Holding AB, som dger
25 283 737 stamaktier i Prisma.
| samband med Erbjudandets genom-
forande kommer Huvudaktiedgarna,
eller en av Huvudaktiedagarna, direkt
eller indirekt, att forvarva Fredrik
Mdassings indirekt dgda aktier i AlIma
Stampeln HoIdif}g AB. Kép_esk.illir?gen
kommer att utgoras av aktier i Prisma,
Fédd 1983. Chief Executive Officer innebdrande att Fredrik Mdssing, efter
sedan 2022. Erbjudandets genomforande, indirekt
kommer aft dga totalt 1 257 556
aktier i Prisma via en kapitalforsakring.

Utbildning: Studier i industriell
ekonomi och organisation (logistik
och ledning) vid Tekniska Hégskolan

i JOnkdping, Sverige. Utlandsstudier
vid Nanyang Technological University,
Singapore.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordférande i flera av Prismas
dotterbolag och Propulus Il Holding
AB. Styrelseledamot och verkstallande
direktor i Fredrik Massing AB, Mdssing
Consulting AB, och Mdassing Properties
AB. Styrelseledamot i Fastighets
Borgaren 4 Sigtuna AB, Mdssing
Falhagen AB och Mdssing Invest AB.

1) Fredrik Massing har, enligt styrelsens forslag fill beslut om emission av teckningsoptioner av serie 2024/2027 som beskrivs narmare i
avsnittet "Bolagsstyrning — Ersdttning till styrelseledamaoter och ledande befattningshavare - Teckningsoptionsprogram” nedan, ratt att
teckna hogst 1 343 198 teckningsoptioner av serie 2024/2027.
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Martin Lindqvist

Fodd 1970. Chief Financial Officer
sedan 2022.

Utbildning: FiL.mag. Foretagsekonomi,
Mittuniversitetet, Sverige.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot i flera av Prismas
dotterbolag och Berryhill Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Prospects &
Icons AB. Styrelseordforande och
styrelseledamot i TL Bygg Aktiebolag.
Styrelseledamot i Afrium Ljungberg
Bas Barkaby AB, Atrium Ljungberg
Bellmangaraget AB, Atrium Ljungberg
Bohus 9 AB, Atrium Ljungberg Bohus
10 AB, Atrium Ljungberg Borgarfjord 3
AB, Atrium Ljungberg Bostad AB,
Afrium Ljungberg Bostad Holding AB,
Atfrium Ljungberg Bostadsrattsforvalt-
ning AB, Atrium Ljungberg Citadellet
AB, Afrium Ljungberg Conditor 1 AB,
Afrium Ljungberg Conditor 2 AB, Atrium
Liungberg Conditor 3 AB, Afrium Ljung-
berg Dimman AB, Atrium Ljungberg
Eken 14 AB, Atrium Ljungberg Eken AB,
Afrium Ljungberg Fanny Udde AB,
Afrium Ljungberg Fatburssjon AB,
Atfrium Ljungberg Formalin AB, Afrium
Liungberg Gillevagen AB, Afrium
Liungberg Granby Entré AB, Atrium
Liungberg Granby Képstad AB, Atrium
Liungberg Granby Park 1 AB, Atrium
Liungberg Granby Park 2 AB, Atrium
Liungberg Granby Park Holding AB,
Atfrium Ljungberg Granby Port AB,

Afrium Ljungberg Hallvagen AB, Afrium
Liungberg Holding 1 AB, Atrium Ljung-
berg Holding 2 AB, Atrium Ljungberg
Holding 3 AB, Atrium Ljungberg
Holding 4 AB, Atrium Ljungberg
Holding 5 AB, Atrium Ljungberg
Holding 6 AB, Atrium Ljungberg
Holding 7 AB, Atrium Ljungberg
Holding 8 AB, Atrium Ljungberg
Holding 9 AB, Atrium Ljungberg
Holding 10 AB, Atrium Ljungberg
Hdalsingegatan AB, Atrium Ljungberg
Impluvium 14 AB, Afrium Ljungberg
Impluvium 15 AB, Atrium Ljungberg
Impluvium 16 AB, Atrium Ljungberg
Impluvium 17 AB, Afrium Ljungberg
Impluvium 25 AB, Afrium Ljungberg
Impluvium Holding AB, Afrium Ljung-
berg Kista NOD AB, Atrium Ljungberg
Kv 3 AB, Afrium Ljungberg Kv 4 AB,
Afrium Ljungberg Kv 5 AB, Atrium Ljung-
berg Kv 6 AB, Atrium Ljungberg Kv 7
AB, Atrium Ljungberg Kv 8 AB, Atrium
Liungberg Kvarngardet 33:2 AB, Atrium
Liungberg Kyrkviken 1 AB, Atrium Ljung-
berg Kyrkviken AB, Atrium Ljungberg
Kyrkviken Holding AB, Atrium Ljungberg
Life City AB, Atrium Ljungberg Lind-
holmshamnen AB, Atrium Ljungberg
M2 AB, Atrium Ljungberg Malmen AB,
Atfrium Ljungberg Mark Holding AB,
Afrium Ljungberg Malarterrassen AB,
Afrium Ljungberg Nobelberget Holding
1 AB, Atrium Ljungberg Nobelberget
Holding 2 AB, Atrium Ljungberg Pann-
centralen AB, Atrium Ljungberg Parke-
ring AB, Afrium Ljungberg Pisa AB,
Atrium Ljungberg Planiavagen AB,
Afrium Ljungberg Projektutveckling AB,
Atfrium Ljungberg Resan AB, Atrium
Ljungberg Servicecenter AB, Atrium
Liungberg Sickla 1 Holding AB, Atrium
Ljungberg Sickla Front 1 Aktiebolag,
Atfrium Ljungberg Sickla Front 2 AB,
Atrium Ljungberg Sickla Industrifastig-
heter Holding AB, Atrium Ljungberg
Sickla Station AB, Afrium Ljungberg
Slakthuset 1 AB, Atrium Ljungberg
Slakthuset 6 AB, Afrium Ljungberg
Slakthuset 7 AB, Afrium Ljungberg

Slakthuset 8 AB, Afrium Ljungberg

Slakthuset 13 AB,

Slakthuset 15 AB

Slakthuset 39 AB

Slakthuset 41 AB

Atrium Ljungberg

, Atrium Ljungberg
Slakthuset 16 AB,
Slakthuset 22 AB,
Slakthuset 23 AB,
Slakthuset 32 AB,

Afrium Ljungberg
Atfrium Ljungberg
Atrium Ljungberg
Atrium Ljungberg

, Atrium Ljungberg
Slakthuset 40 AB,
, Atrium Ljungberg
Slakthuset 48 AB,
Slakthuset 49 AB,
Slakthuset 63 AB,

Atfrium Ljungberg

Atrium Ljungberg
Afrium Ljungberg
Atfrium Ljungberg

Slakthuset Holding 1 AB, Atrium Ljung-
berg Slakthuset Holding 2 AB, Atrium
Liungberg Slakthuset Holding 3 AB,
Afrium Ljungberg Slakthuset Holding
AB, Atrium Ljungberg Stanford 1 AB,
Afrium Ljungberg Stanford 2 AB, Atrium
Liungberg Stiftare AB, Afrium Ljung-
berg Stora Katrineberg AB, Atrium
Liungberg S:t Eriksgatan AB, Atrium
Liungberg Tomtmark AB, Atrium Ljung-
berg Tranbodarne 13 AB, Afrium Ljung-
berg Uddvagen AB, Atrium Ljungberg
Wave Hagastaden AB, AxCity Skotten
AB, Fastighets AB Brogatan, Fastighets-
aktiebolaget Celtica, Fastighetsaktie-
bolaget Stadsgdrden, Fastighetsaktie-
bolaget Osterbotten, Fastighetsaktie-
bolaget Blastern, Fatburstrappan Vast
AB, Granby Centrum Akfiebolag,
Hemso Svindersvik Fastigheter AB,
Impluvium Tretton AB, Ljungberg-
Gruppen Fastighets AB TX31, Ljung-
bergGruppen Holding AB, Mobilia Nord
AB, Mobilia Shopping Centre AB, Muirta
Grebgnujl kv 2 AB, MuirtaGrebgnujlS
AB, Stockholm Kolding 1 AB, Stockholm
Kolding 2 AB, Technopolis Kista AB och
Walls Fastighetsaktiebolag. Styrelse-
suppleant i Aktiebolaget FB-Sjon
Komplementar. CFO for Atrium Ljung-
berg AB. Interim CFO (konsult) for M2
Asset Management.

Aktiedgande i Prisma:" -

1) Martin Lindqvist har, enligt styrelsens forslag till beslut om emission av teckningsoptioner av serie 2024/2027 som beskrivs ndrmare i
avsnittet "Bolagsstyrning — Ersdttning till styrelseledamaoter och ledande befattningshavare - Teckningsoptionsprogram” nedan, ratt att
teckna hogst 251 850 teckningsoptioner av serie 2024/2027.
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Fodd 1979. Chief Operating Officer
sedan 2023.

Utbildning: Civilingenjoér Vag & Vatten,
Lunds Tekniska Hogskola, Sverige.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrel-
seledamot i flera av Prismas dotter-
bolag, Astelle AB, CT Kalmar Invest AB,
P&E 7 Invest AB, P&E 8 Invest AB, P&E
9 Invest AB, P&E 12 Invest AB, P&E 40
Invest AB, P&E 46 Invest AB, P&E 50
Invest AB och P&E 62 Invest AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Bergagérds-
hojdens BR JV AB, Bergagdardshdjdens
Holding 1 AB, Bergagéardshojdens
Holding 2 AB, Bergagérdshojdens
Holding 3 AB, Bergagérdshodjdens
Holding 4 AB, Bergagardshojdens
Holding 5 AB, Bergagdardshojdens
Holding 6 AB, Bergagéardshodjdens

Holding 7 AB, Bergagéardshoéjdens JV
AB, Kalmar KV 2 Bostad 1 AB, Pelia
Fastigheter AB, Pelia Holding AB, Pelia
Karlskrona AB, Rapsenhodjden Holding
AB, Rapsenhdjden Property AB och
Rikshem Kalmarhojden 4 AB. Styrelse-
ledamot i Bergagardshojdens Fastig-
hets AB, Industriparken i Kalmar AB,
Kalmar Eldaren AB, Kalmar Vérdhem
AB, Oiger L&ngskeppet 4 AB, P&E O
Invest AB, P&E 2 Invest AB, P&E 3
Invest AB, P&E 5 Invest AB, P&E 6
Invest AB, P&E 10 Invest AB, P&E 11
Invest AB, P&E 18 Invest AB, P&E 20
Invest AB, P&E Gronahuset AB, P&E
Gronahuset Invest AB, P&E Support AB,
P&E Trollhattan Invest AB, Sveafastig-
heter Bostad Linné Holding 1 AB, Svea-
fastigheter Bostad Linné Invest AB,
Sveafastigheter Holding Botanikern
AB, Vax|6 Skatan Property 11 AB, Vaxjo
Skatan Property 12 AB, Vaxjo Skatan
Property 13 AB, Vax|jo Skatan Property
14 AB, Overby Holding AB och Overby
Lager 2 AB. Styrelsesuppleant i KV 1
Hyr 1 AB, Kopingbaden Fastighet A 22
AB, Képingbaden Holding A AB och
P&E 100 Invest AB. Styrelseledamot,
styrelsesuppleant och verkstdallande
direktor i Sveafastigheter Bostad Linné
AB. Styrelseledamot och verkstallande
direktor i Dalbo Holding 1 AB, P&E
Fastighetspartner AB, P&E Fastighets-
partner Jonkoéping AB, P&E Skatan
Invest AB och Vaxj6 Skatan 12 AB.

Aktiedgande i Prisma:" Johan Nielsen
ager indirekt aktier i ALPECT Holding
AB, som dager 16 441 163 stamaktier i
Prisma. Johan Nielsen ager dven indi-
rekt aktier i Alpect Il Holding AB, som
ager 63 563 486 stamaktier i Prisma.
| samband med Erbjudandets genom-
forande kommer Huvudaktiedgarna,
eller en av Huvudaktiedgarna, direkt
eller indirekt, att forvarva Johan
Nielsens indirekt agda aktier i ALPECT
Holding AB och Alpect Il Holding AB.
Kopeskillingen kommer aft utgoras av
en kombination av kontanter och aktier
i Prisma, innebdrande att Johan
Nielsen, efter Erbjudandets genomfor-
ande, indirekt kommer att dga totalt
399 764 aktier i Prisma via en kapital-
forsakring.

1) Johan Nielsen har, enligt styrelsens forslag till beslut om emission av teckningsoptioner av serie 2024/2027 som beskrivs ndrmare i avsnittet
"Bolagsstyrning - Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare — Teckningsoptionsprogram” nedan, ratt att teckna hogst
335 800 teckningsoptioner av serie 2024/2027.
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Fodd 1970. Chief Development Officer,
Sweden North & Norway, sedan 2022.

Utbildning: Gymnasieexamen,
Danmark.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseordforande i CT Development
AB, CT Development 2 AB, CT JV Deve-
lopment AB, CT DK Development AB
och Nordic Holding CT AB. Styrelse-
ledamot i CT Kalmar Invest AB. Styrelse-
ledamot och verkstallande direktor i
Hansen Retail Consulting AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
aren): Styrelseordférande i Sista versen
49044 AB, Sista versen 49046 AB,
Sista versen 49556 AB och Sista
versen 58691 AB. Styrelseledamot

i Sista versen 47047 AB. Innehavare

i tHansen Konsulting.

Aktiedgande i Prisma:" Thomas
Hansen dager indirekt aktier i ALPECT
Holding AB, som dager 16 441 163
stamaktier i Prisma. Thomas Hansen
ager aven indirekt aktier i Alpect Il
Holding AB, som ager 63 563 486
stamaktier i Prisma. | samband med
Erbjudandets genomfoérande kommer
Huvudaktiedgarna, eller en av Huvud-
aktiedgarna, direkt eller indirekt, att
forvarva Thomas Hansens indirekt
dgda aktier i ALPECT Holding AB och
Alpect Il Holding AB. Képeskillingen
kommer att utgoras av en kombination
av konftanter och aktier i Prisma, inne-
bdarande att Thomas Hansen, efter
Erbjudandets genomforande, indirekt
kommer att adga totalt 1 000 000
aktier i Prisma via en kapitalforsakring.

Fodd 1966. Chief Development Officer,
Sweden South & Denmark, sedan
2022.

Utbildning: Gymnasieexamen,
Danmark.

Ovriga nuvarande befattningar:
Styrelseledamot och verkstallande
direktor i CT Development AB, CT DK
Development AB, CT Development 2
AB, CT JV Development AB, Nordic
Holding CT AB och Svensk Butiks-
utveckling AB. Styrelseledamot i
ALPECT Holding AB, Alpect Il Holding
AB och CT Kalmar Invest AB.

Tidigare befattningar (senaste fem
@ren): Styrelseordforande i Sista versen
47047 AB. Styrelseledamot och verk-
stallande direktor i Sista versen 49044
AB, Sista versen 49046 AB, Sista
versen 49556 AB och Sista versen
58691 AB.

Aktiedgande i Prisma:? Carsten Krebs
ager indirekt aktier i ALPECT Holding
AB, som dager 16 441 163 stamaktier i
Prisma. Carsten Krebs ager aven indi-
rekt aktier i Alpect Il Holding AB, som
dger 63 563 486 stamaktier i Prisma.
| samband med Erbjudandets genom-
forande kommer Huvudaktiedgarna,
eller en av Huvudaktiedgarna, direkt
eller indirekt, att forvarva Carsten
Krebs indirekt agda aktier i ALPECT
Holding AB och Alpect Il Holding AB.
Kopeskillingen kommer aft utgoras av
en kombination av kontanter och aktier
i Prisma, innebdrande att Carsten
Krebs, efter Erbjudandets genomfor-
ande, indirekt kommer att dga totalt

1 000 000 aktier i Prisma via en
kapitalforsakring.

1) Thomas Hansen har, enligt styrelsens forslag till beslut om emission av teckningsoptioner av serie 2024/2027 som beskrivs ndrmare i
avsnittet "Bolagsstyrning — Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare - Teckningsoptionsprogram” nedan, ratt att
teckna hogst 503 700 teckningsoptioner av serie 2024/2027.

2) Carsten Krebs har, enligt styrelsens forslag till beslut om emission av teckningsoptioner av serie 2024/2027 som beskrivs ndrmare i avsnittet
"Bolagsstyrning - Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare — Teckningsoptionsprogram” nedan, ratt att teckna hogst
503 700 teckningsoptioner av serie 2024/2027.
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Oberoende revisorer

EY, med adress Hamngatan 26, 111 47 Stockholm,
ar Bolagefts revisor. Gabriel Novella, auktoriserad
revisor och medlem i FAR (yrkesinstitut for auktori-
serade revisorer), ar huvudansvarig revisor. EY och
Gabriel Novella har varit Bolagets revisor under
hela den period som ar refererad ftill i den historiska
finansiella informationen i Prospektet.

Ytterligare upplysningar om styrelsens ledaméter
och ledande befattningshavare

Det foreligger inte négra familjeband mellan négra

av styrelseledamoterna och/eller de ledande befatt-
ningshavarna.

Forutom vad som anges i defta stycke och i
avsnittet "Legala frégor och kompletterande informa-
tion — Narstdendetransaktioner” finns inga intresse-
konflikter eller potentiella intressekonflikter mellan
de skyldigheter som styrelseledamoterna och de
ledande befattningshavarna i Prisma har gentfemoft
Bolaget och deras privata intressen och/eller andra
araganden. Flera av ledaméterna i styrelsen och
koncernledningen har finansiella infressen i Prisma
med anledning av deras indirekta akfieinnehav i
Bolaget. Styrelseledaméter och medlemmar av
koncernledningen har &tagit sig att, med vissa
undantag, inte salja sina respektive aktieinnehav
under en viss fid efter det att handeln med Bolagets
aktier p& Nasdaqg Stockholm har p&borjats. For mer
information, se avsniftet “Aktiekapital och agarfor-
héllanden - Atagande att avstd fréin att sdlja aktier”.
Vidare ar Prismas styrelseordférande Simon de
Chdateau och styrelseledamoten Jacob Annehed
delagare, medlemmar i styrelsen samt anstallda i
Alma Property Partners, som kontrollerar Huvudaktie-
agarna i Prisma. Alma Property Partners intressen
kan skilja sig frén andra aktiedgares intressen. Dar-
utover innehar flera av Prismas styrelseledamoter
och ledande befattningshavare befattningar,
uppdrag och akfieinnehav i andra bolag, inklusive
fastighetsbolag, som delvis ar verksamma inom
samma bransch som Prisma.
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Under de senaste fem &ren har ingen av styrelse-
ledamoterna eller de ledande befattningshavarna
som beskrivs ovan (i) domts i bedragerirelaterade
mal, (i) representerat eft féretag som forsatts i
konkurs, ansdkt om ftvéngslikvidation eller varit
féremal for konkursforvaltning, (iii) av reglerings- eller
fillsynsmyndigheter (inbegripet erkdnda yrkessam-
manslutningar) officiellt bundits vid och/eller &lagts
pafolider for brott, eller (iv) av en domstol forbjudits
att vara medlem i en emittents forvaltnings-,
lednings- eller tillsynsorgan eller utéva ledande eller
overgripande funktioner hos en emiftent, som avses
i Kommissionens delegerade férordning (EU)
2019/980, bilaga 1, punkt 12.1.

Styrelseledaméterna dr inte berdttigade till négra
forméner ndr de avgér frén styrelsen. Fér information
om foretagsledningens ratt till avgéingsvederlag och
pensioner om deras anstallning i Bolaget avslutas,
se avsniftet “Bolagsstyrning - Ersattning till styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare — Ersatt-
ning fill den verkstallande direktéren och andra
ledande befattnings-havare”.

Samftliga styrelseledamoter och ledande befatt-
ningshavare finns tillgangliga pé& Bolagets adress pé
Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm.

Stiftare

Prisma bildades den 25 april 2022 och registrerades
hos Bolagsverket den 28 april 2022. Stiftare av Bolaget
var Bolagsratt Sundsvall AB, org.nr 556632-8505.
Stiftaren né&s pé& adress: Box 270, 851 04 Sundsvall.
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Bolagsstyrning

Prismas bolagsstyrning syftar till att utgéra grunden
for ett aktivt och ansvarsfullt dgande, en ldmplig
ansvarsférdelning mellan olika foretagsorgan och
god kommunikation med Bolagets infressenter, samt
aft skapa ett ramverk for regler, ansvarsomréden och
rutiner som effektivt skyddar aktiedgarnas och andra
parfters infressen genom att minimera risker och skapa
forutsattningar for en frygg expansion av Bolagets
verksamhet. Fore noteringen av Bolagets aktier pé
Nasdag Stockholm baserades Bolagets bolagsstyrning
huvudsakligen pé svensk lag, Bolagets bolagsordning
samft inferna regler och instruktioner. | samband med
noteringen kommer Bolagets principer for bolags-
styrning baseras pé svensk lagstiftning (framst aktie-
bolagslagen och arsredovisningslagen (1995:1554)),
Bolagets bolagsordning, Nasdaq Main Market Rule-
book, Svensk kod for bolagsstyrning (“Koden”) och
Regler om ersattningar till ledande befattningshavare
och om incitamentsprogram ("Ers@ttningsreglerna”),
samf andra filldmpliga svenska och utldndska lagar
och regler. Koden och Ersattningsreglerna galler for
alla svenska bolag vars aktier ar noterade pé en
reglerad marknad i Sverige och ska tilldmpas frén
tidpunkten fér noteringen av Bolagets aktier p&
Nasdaqg Stockholm. Koden anger en norm fér god
bolagsstyrning som overstiger akfiebolagslagens
minimikrav. Koden bygger pé principen "folj eller
forklara”, vilket innebdr att Bolaget inte vid varje fill-
falle méste folja varje regel i Koden utan kan vdlja
alternativa I6sningar som Bolaget beddmer passar
battre for dess verksamhet och som bedoms svara
battre mot omstandigheterna i det enskilda falleft,
forutsatt afrt Bolaget 6ppet redovisar varje sédan
avvikelse, beskriver den alternativa [6sning som valts
samt anger skalen for avvikelsen. Ersattningsreglerna
ger uttryck for god sed pé den svenska aktiemark-
naden avseende ersdftning till Bolagets ledande
befattningshavare och aktierelaterade incitaments-
program och kompletterar aktiebolagslagen
avseende ersattningsriktlinjer och ersattningsrapporter.
Prisma kommer att tilldmpa Koden och Ersatt-
ningsreglerna vid det datum dé& Bolagets aktier
noteras p& Nasdaqg Stockholm. Bolaget forvantar sig
inte aft avvika fréin ndgon av reglerna i Koden. Alla
eventuella avvikelser frén Koden kommer att redo-
visas i Bolagets bolagsstyrningsrapport som kommer
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att upprattas for forsta gangen for rakenskapséret
2024. Bolaget ar dock inte skyldigt att i den forsta
bolagsstyrningsrapporten forklara avvikelser fréin
s@dana regler som inte har varit relevanta under den
period som omfaftas av bolagsstyrningsrapporten.

Varken Bolagets styrelse eller bolagsstamma har
fattat beslut som kommer att ha, eller potentiellt kan
ha, en vasentlig péverkan pé Bolagets och Koncer-
nens bolagsstyrning, inklusive framtida forandringar
i styrelsen och styrelsens utskott, i forhéllande ftill
beskrivningen hari.

Bolagsstdmman

Bolagsstamman ar enligt aktiebolagslagen bolagets
hogsta beslutande organ. Bolagsstdmman kan
avgora varje fréga i bolaget som inte uttryckligen
faller under eft annat bolagsorgans exklusiva kom-
petens. P& arsstdmman, som ska héllas inom sex
maénader fran varje rdkenskapsdrs utgéing, utdévar
aktiedgarna sin rostratt i frdgor sésom faststallande
av resultat- och balansrakning, disposition av bolagets
resultat, beslut om ansvarsfrihet for styrelsens leda-
moter och den verkstallande direktéren for raken-
skapsaret, val av styrelseledaméter och revisor samt
ersattning fill styrelsen och revisorn.

Utover arsstdmman kan extra bolagsstdmmor
sammankallas. | enlighet med Bolagets bolags-
ordning ska kallelse till bolagsstdmma ske genom
annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom
att kallelsen hélls tillgénglig p& Bolagets hemsida.
Information om att bolagsstdmma har samman-
kallats ska samfidigt publiceras i Svenska
Dagbladet.

Ratt att delta vid bolagsstGmman

Samftliga akfiedgare som ar inforda i den av Euroclear
Sweden AB ("Euroclear”) forda aktieboken sex bank-
dagar fore bolagsstémman, och som har meddelat
Bolaget sin avsikt att narvara vid bolagsstdmman
senast det datum som anges i kallelsen har ratt aft
narvara vid bolagsstdmman och résta for det antal
aktier de ager. Utdver aft underratta Bolaget om sin
avsikt att ndrvara vid bolagsstdmman méste aktie-
agare vars aktier ar forvaltarregistrerade genom en
bank eller annan férvaltare begdra att dess aktier
tillfalligt registreras i eget namn i den av Euroclear
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forda aktieboken senast fyra bankdagar fore bolags-
stdmman for att ha ratt att ndrvara. Aktiedgare bor
informera sin forvaltare i god fid fore avstémnings-
dagen. Aktieagare kan ndrvara vid bolagsstdmman
personligen eller genom ombud och féar dven &tfoljas
av hogst tva bitraden.

Initiativ frdn aktiedgare

Aktiedgare som onskar f& ett drende behandlat pé
bolagsstdmman ska skicka in en skriftlig begdran fill
styrelsen. Begdran ska normalt ha tagits emof av
styrelsen senast sju veckor fore bolagsstdmman.

Valberedning
Arsstamman som hélls den 6 maj 2024 beslutade
aff anfa en instruktion for valberedningen i Prisma.
Enligt instrukfionen for valberedningen ska valbered-
ningen besté av en representant for envar av de fyra
till rostetalet storsta aktiedgarna som énskar utse en
representant, samt styrelseordféranden. Valbered-
ningen ska konstitueras baserat pé de aktiedgare
som per den sista bankdagen i augusti éret fore
arsstdmman finns registrerade i den av Euroclear
forda aktieboken, samt annan tillforlitlig information
om aktieinnehav som har Idmnafts till Bolaget vid
denna tidpunkt. Ordforande i valberedningen ska,
om infe ledamoéterna enas om annaf, vara den
ledomot som utsetts av den storsta aktiedgaren.
Varken styrelsens ordforande eller annan styrelse-
ledamot ska vara valberedningens ordforande.
Instruktionen for valberedningen foljer Koden vad
galler utndmningen av valberedningens ledamofter.
Ledamodterna i valberedningen ska offenfliggoras
senast sex ménader fore ndstkommande &rsstdmma.
Valberedningen ska sammantrada sé ofta som kravs
for att kunna fullgéra dess uppgifter och ansvar.
Planeringen av sammantréden ska ske med hdansyn
fill tidpunkten for &rsstdmman. Inom ramen fér sina
uppdrag ska ledamoéterna i valberedningen utféra
sina uppgifter i enlighet med Koden. Valberedningens
huvudsakliga uppgifter ar att nominera kandidater
fill posterna som styrelseordfoérande och évriga ledo-
moter i styrelsen samt [dmna forslag till arvode och
annan ersattning till var och en av styrelse-
ledamédterna. Valberedningen ska ocksé& nominera
kandidafter till posten som revisor samt Idmna forslag
pa& arvode ftill denna.

Styrelsen

Styrelsen ar det hogsta beslutande organet efter
bolagsstdmman och det hogsta verkstallande
organet. Styrelsens ansvar regleras pé ett flertal
nivaer, huvudsakligen i aktiebolagslagen. Enligt
akfiebolagslagen ar styrelsen ansvarig for bolagets
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organisation och forvaltningen av bolagets ange-
ladgenheter. Styrelsen ska vidare fortlopande bedoma
bolagets ekonomiska situation, liksom sakerstalla aft
bolagets organisation dr utformad sé& att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska for-
héllanden i évrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Styrelsen kommer, efter noteringen av Bolagets
aktier p& Nasdaq Stockholm, tilldmpa Koden, Ersatt-
ningsreglerna och Nasdag Main Market Rulebook,
liksom andra tilldmpliga svenska och utlandska
lagar och regler. Darutover regleras styrelsens arbete
av Bolagets bolagsordning, anvisningar frén bolags-
stdmman samt den arbefsordning for styrelsen som
har antagits av styrelsen.

| styrelsens uppgifter ingér bland annat att fast-
stdlla mal och strategier, sdkerstdlla att det finns
effekfiva system for uppfoljning och konfroll av
Bolagets verksamhet och att det finns en tillfreds-
stallande kontroll av Bolagets efterlevnad av lagar
och andra regler som ar tillampliga p& Bolagets verk-
samhet. Styrelsen beslutar i frdgor som rér Bolagets
verksamhetsinriktning, strategi, affarsplan, resurser
och kapitalstrukfur, organisation, forvarv, storre inves-
teringar, avyttringar och hel- och delérsrapporter,
samt andra allmdnna fragor av strategisk karaktar.
Utover defta behandlar och beslutar styrelsen i andra
drenden som bedoms falla utanfér ramen for den
verkstallande direktérens befogenheter. Bolaget
har aven utfardat eft antal inferna styrdokument,
policyer och riktlinjer som har godkants och antagifs
av styrelsen for att klargora ansvar och befogenheter
inom verksamheten. Dartill ing&r det i styrelsens upp-
gifter att tillsatta, utvardera och vid behov entlediga
den verkstallande direktoren.

Styrelseledamoter, med undantag for arbetstagar-
representanter, vdljs &rligen av arsstadmman for tiden
intill slutet av ndsta &rsstdmma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska styrelsen bestd av fem till atta
bolagsstadmmovalda ledamoter. Per dagen for
Prospektet bestar Bolagets styrelse av fem bolags-
stdmmovalda ledamoter. Styrelseledamoéterna
presenferas i narmare detalj i avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer”. Prismas
styrelse foljer en skriftlig arbetsordning, som har
antagits av styrelsen och som omprévas érligen.
Arbetsordningen reglerar bland annat styrelsens
roll och ansvar, styrelsens arbetssdtt samt arbefs-
fordelning inom styrelsen. Styrelsen har dven anftagit
instruktioner for den verkstallande direktoren for
Prisma, inklusive en instruktion for finansiell rappor-
tering ftill styrelsen.
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Revisionsutskott
Under 2023 inrattade Prismas styrelse eft revisions-
utskoftt. Enligt aktiebolagslagen far medlemmar av
revisionsutskottet inte vara anstallda av Bolaget och
minst en medlem av revisionsutskottet méste ha
redovisnings- eller revisionskompetens. Koden fore-
skriver vidare att en majoritet av utskottet ska vara
oberoende i forhéllande till Bolaget och dess ledande
befattningshavare. Minst en medlem som ar obero-
ende i forhallande till Bolaget och dess ledande
befattningshavare méste ocksé vara oberoende i
forhallande till Bolagets stérre aktiedgare. Prismas
nuvarande revisionsutskott bestér av tre ledamoter:
Anna-Greta Sjoberg (revisionsutskottets ordforande),
Kristina Alvendal och Jacob Annehed, vilka alla ar
oberoende i forhéllande till Bolaget och dess ledning.
Anna-Greta Sjoberg och Kristina Alvendal ar dven
oberoende i forhéllande till Bolagets storre aktiedgare.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt,

a) overvaka Bolagets finansiella rapportering
samt ldmna rekommendationer och forslag for

att s@kerstdlla rapporteringens tillforlitlighet,

b) med avseende pd& den finansiella rappor-
teringen overvaka effektiviteten i Bolagets
intferna kontroll, internrevision och risk-

hantering,

hélla sig informerat om revisionen av &rsredo-
visningen och koncernredovisningen samf om
slutsatserna av Revisorsinspektionens kvalitets-
kontroll,

informera styrelsen om resultatet av revisionen
och om pé& vilket satt revisionen bidrog fill den
finansiella rapporteringens tillforlitlighet samt
om vilken funktion utskottet har haft,

d)

granska och o6vervaka revisorns opartiskhet
och sjalvstandighet och dé sarskilt uppmdrk-
samma om revisorn tillhandahéller bolaget
andra fjanster an revision, och

f) bifrdda vid upprattandet av forslag till

bolagsstdmmans beslut om revisorsval.

Ersattningsutskott

Styrelsen i Prisma har inte inrGttat nadgot separat
ersaftningsutskott, utan hari stallet beslutat att
styrelsen i dess helhet ska fullgéra de uppgifter som
ankommer pé ett ersd@ttningsutskott. Under véren
2024 antog styrelsen uppdaterade instruktioner for
vilket arbete och vilka atgarder som ska utféras av
styrelsen i defta avseende.
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Till det huvudsakliga uppdrag som ankommer pé
styrelsen i samband med hanteringen av ersattning
hor att behandla frégor om Iéner och arvoden samt
ovriga anstdllningsvillkor, pensionsforméner och
andra ekonomiska forméner sdsom bonussystem for
ledande befattningshavare och den verkstallande
direktoren, samt ersaftningsfrégor av principiell natur.
Styrelsen ska vidare évervaka och utvardera program
for rorlig ersattning ftill ledande befattningshavare
samt 6vervaka och utvardera tilldmpningen av de
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
i Bolaget som ska antas av &drsstdmman samf
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivéer
i Bolagef.

Verkstdallande direktér och ledande
befattningshavare

Den verkstdllande direktorens ansvar regleras pé
ett flertal nivéer, huvudsakligen i aktiebolagslagen.
Den verkstallande direktoren ska i enlighet med aktie-
bolagslagen skota den |6pande forvaltningen enligt
styrelsens anvisningar och riktlinjer, och har en har
emot svarande behoérighet att foretrada Bolaget.
Darutover ska den verkstallande direktoren vidta

de &tgdarder som ar nédvandiga for att Bolagets
bokféring ska kunna fullgéras i dverensstdmmelse
med filldmpliga lagar och regler och for att medels-
forvaltningen ska skotas pé ett betryggande satt.

Efter noteringen av Bolagets aktier p& Nasdaq
Stockholm kommer den verkstdllande direktoren att
filldmpa Koden och Nasdaq Main Market Rulebook,
liksom andra tilldmpliga svenska och utlandska
lagar och regler. Vidare ska den verkstallande direk-
toren folja Bolagets bolagsordning, rikflinjer lamnade
av bolagsstdmman, instruktioner for den verkstal-
lande direktoren, inklusive instruktioner for finansiell
rapportering, samt andra inferna anvisningar och
riktlinjer som faststallts av styrelsen. Fordelningen
av arbete mellan styrelsen och den verkstdllande
direktéren beskrivs i styrelsens arbetsordning,
VD-instruktionen, och instruktionen for finansiell
rapporfering.

Den verkstallande direktoren rapporterar fill
styrelsen och ar ansvarig for den Iopande forvalt-
ningen och den dagliga verksamheten i Bolaget.
Den verkstallande direktoren ska ftill styrelsen
hénskjuta alla frégor av principiell natur eller som
annars ar av vasentlig betydelse for Bolaget, av osed-
vanlig beskaffenhet eller som foljer av filldmpliga
lagar och forordningar. Den verkstdllande direktoren
ska vidare évervaka efterlevnaden av de mél, policyer
och strategiska planer som faststallts av styrelsen,
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samt sdkerstdlla att sédana mél, policyer och planer
vid behov understalls styrelsen for 6versyn och revide-
ring. Den verkstallande direktoren ska I6pande infor-
mera styrelsen om Bolagefs verksamhet i enlighet
med vad som anges i styrelsens arbetsordning, och
det hér dven till dennes uppgifter att tillhandahélla
styrelsen med akfuell och belysande information
avseende samtliga delar av Bolagets verksamhet.

Den verkstallande direktoren presenteras ndrmare
i avsniftet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer”.

Ersattning till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare

Ersd@ttning till styrelseledamoéter

Arvoden och andra ersattningar till styrelseledao-
moterna, inklusive styrelseordforanden, beslutas om
av arsstamman. Arsstamman som hélls den 6 maj
2024 beslutade att inget styrelsearvode ska utgd
till styrelsens ordforande Simon de Chéteau och till
styrelseledamoten Jacob Annehed for tiden intill
ndasta &rsstdmma. Det beslutades vidare att det
tfotala arvodet for var och en av de dvriga styrelsele-
damoterna, for tiden intill ndsta drsstdmma, ska
uppgd till 250 000 SEK. Darutover ska 100 000 SEK
utgd till revisionsutskottets ordférande Anna-Greta
Sjdéberg och 50 000 SEK till den ena av revisionsut-
skottets ovriga tvé ledamoter, Kristina Alvendal.
Jacob Annehed ska inte erhalla négot arvode for sitt
uppdrag som ledamot i revisionsutskottet. Bolagets
styrelseledamoter har inte ratt till ndgra formaner nar
de avgdr som styrelseledamaéter. For information
avseende historiska ersattningar fill styrelsen,
pension och andra forméner, se avsnittet "Historisk
finansiell information — Noter - Not 9 Anstéllda och
personalkostnader”.

Ersattning till den verkstdllande direktéren och
andra ledande befattningshavare

Arsstémman som hélls den 6 maj 2024 beslutade
aft antfa riktlinjer for ersattning till den verkstdllande
direktéren och ledande befattningshavare i Bolaget
("Ersattningsriktlinjerna”), villkorat av att Bolagets
aktier upptas till handel p& Nasdag Stockholm
senast den 30 juni 2024. Riktlinjerna inkluderar vill-
koren fér ersattning till den verkstallande direktéren
och andra ledande befattningshavare i Prisma, och
villkoren for ersattning fill styrelseledamaéter i Prisma,
i den mdan de utfor sysslor utanfor sitt
styrelseuppdrag.
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Riktlinjernas framjande av Bolagets affdrsstrategi,
Iéngsiktiga intressen och hdllbarhet

Bolagets affarsidé ar att skapa varde genom aft vara
ett aktivt fastighetsbolag som hallbart utvecklar och
l&ngsiktigt dger fastigheter for [&gprisbutiker, daglig-
varuhandel och snabbmatsrestauranger. Bolaget
expanderar och utvecklar sitt fastighetsbesténd

med fokus pé I6nsam tillvaxt, mojliggjort av snabbt
beslutsfattande, flexibilitet, djup kunskap samt
finansiell styrka. Genom nybyggnation och hyres-
gastanpassningar skapar Bolaget fastigheter som
forvaltas med ett [&ngsiktigt perspektiv for att skapa
varde for Bolagets dgare och infressenfter.

For ytterligare information om Bolagets affars-
sfrategi hdnvisas fill Bolagets hemsida,
www.prismaproperties.se.

Ersattningsrikflinjerna har tagits fram for att bidra
till en framgéngsrik implementering av Bolagets
affarsstrategi och for att tillvarata Bolagets l&dng-
siktiga intressen, inklusive dess héllbarhet, samt for
att skapa tydlighet och transparens med avseende
pa vilken ersattning som ska utgd till ledande befatt-
ningshavare och under vilka forutsattningar som
ersattning kan utgé till styrelseledamaéter utanfor det
ordinarie styrelseuppdraget. Vidare syftar Ersattnings-
riktlinjerna till att skapa goda férutsattningar for
Bolaget att aftrahera och behélla kompetenta
och kvalificerade ledande befattningshavare, att
stimulera ett o0kat intresse for Bolagets verksamhet
och resultatutveckling, att uppné dkad intresse-
gemenskap mellan Bolagets akfiedgare och ledande
befattningshavare, samt att bidra till god efik och
foretagskultur i Bolaget.

Rérlig kontantersattning som omfattas av dessa
riktlinjer ska syfta till att framja bolagets affars-
strategi och ldngsiktiga intressen, inklusive dess
héllbarhet.

Ersdttning och ersattningsprinciper

Bolageft stravar efter att erbjuda en toftal ersattning
som ar marknadsmdssig och som darigenom formar
aftrahera och behélla kvalificerade ledande befatt-
ningshavare. Ersattningen ska baseras pé befattnings-
havarens stallning, ansvarsomréden och prestation.
Den totala ersattningen, vilken varierar i forh&llande
fill den enskildes och Koncernens prestationer, kan
bestd av nedan komponenter:

e Fast 6n
e Rorlig kontantersdttning

* Mojlighet att delta i langsiktiga, aktiebaserade
incitamentsprogram

e Tjdnstepension och évriga sedvanliga formdéner

® | 6n och ovriga gallande forméner under
uppsagningstiden
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Ytterligare ersaftning kan utgd vid extraordindra
omstandigheter, forutsatt att sddana extraordindra
arrangemang endast filldmpas pé individnivé,
antingen i syfte att rekrytera eller behélla befatt-
ningshavare, eller som ersattning for extraordindara
arbetsinsatser utOver personens ordinarie arbetsupp-
gifter. S&dan ersattning fér inte dverstiga ett belopp
motsvarande 50 procent av den fasta arliga [onen.

Fast I6n

Fast 1on utgor grunden for den tofala ersattningen.
Den fasta I6nen ska baseras p& koncernlednings-
medlemmens kompetens, ansvar och prestation, och
ska vara konkurrenskraftig i forhéllande till gallande
marknadsstandard. Den fasta 16nen ska utvdrderas
arligen.

Principer for rérlig ersattning

Den eventuella rorliga ers@ttningen ska kopplas fill
forutbestdmda och matbara kriterier och i huvudsak
baseras pé& Koncernens finansiella utfall for varje ér.
Den rorliga ersattningen ska baseras pé i forhand
definierade individuella och koncernévergripande
maél, for Bolaget och/eller den avdelning over vilken
den ledande befattningshavaren ansvarar, och

kan till exempel utgora en kombination av tillvaxt,
Ionsamhet, kassafldode och aktivitetsmél. Mélen

ska utarbetas och dokumenteras &rligen av styrelsen
inom ramen for fullgorandet av de uppgifter som
ankommer pé ersdttningsutskottet, eller av ersatt-
ningsutskottet (for def fall styrelsen inrattar ett
s@dant utskott), med utg&ngspunkt i och med syfte
aft frémja Bolagets affdrsstrategi, finansiella mal,
och l&ngsiktiga infressen, inklusive héllbarhet. Mé&len
kan inkludera aktiekursrelaterade eller finansiella
maél, antingen pé& koncern- eller enhetsnivé, operativa
mal, samt mél for h&llbarhet och socialt ansvar,
medarbetarengagemang eller kundndjdhet. Den
rorliga ersattningen ska dven utformas sé aft okad
infressegemenskap mellan Bolagets aktiedgare och
ledande befattningshavare uppnds, for att bidra till
Bolagets langsiktiga infressen. Beslut om rorlig
ersaffningsmodell och dess utfall ska fattas av
styrelsen.

Rorlig ersattning som betalas kontant till den
verkstallande direktéren och ovriga ledande befatt-
ningshavare ska inte dverstiga 25 procent av den
fasta &rslonen. Rorlig kontantersdttning ska inte vara
pensionsgrundande, om infe annat har avtalats eller
galler enligt en tvingande pensionsplan.

Bolaget ska aga ratt att enligt avtal, med de
begrénsningar som maé folja darav eller av lag, &ter-
krava redan utbetald rorlig ersaftning, under vissa
forutsattningar.
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Bolagsstdmman kan besluta om inrattande av
l&ngsiktiga, aktiebaserade incitamentsprogram,
som ska utformas i syfte att framja I&ngsiktigt varde-
skapande och uppnd okad intressegemenskap mellan
de delfagande ledande befattningshavarna och
Bolagets aktiedgare. Incitamentsprogrammen ska
ha en tydlig koppling till Bolagets affarsstrategi och
darmed langsiktiga vardeskapande, inklusive dess
héllbarhet. Om Bolaget beslutar aftt implementera eft
aktiebaserat incitamentsprogram ska detta utformas
i enlighet med Ersattningsreglerna samt uttalanden
frén Aktiemarknadsndmnden.

Pension och 6vriga férméner

Pensionsforméner, innefattande sjukforsakring, ska
om mojligt vara premiebestdmda. Den andel som
pensionspremierna for premiebestdmd pension utgor
av den totala ersd@ttningen ska uppgéd till hégst

30 procent av den fasta &rliga l6nen. Angiven grans
for pensionsavsattning ska inte utgora hinder for
I6nevaxling av kontantlon till pensionsavsattning
enligt Bolagets vid var fid gdllande pensionspolicy.
Ovriga férmaéner, till exempel icke-monetdra
férmaéner, forsdkring och i forekommande fall
fidnstebil, kan erbjudas i enlighet med sedvanliga
regler och marknadsstandarder.

Betraffande anstallningsforhéllanden som lyder
under andra regler én svenska far, sé@vitt avser de
olika komponenterna i fotalersattningen, vederbor-
liga anpassningar ske for att folja fvingande
utlandska regler eller lokal praxis, varvid Ersattnings-
riktlinjernas overgripande dndamal sé I&ngt som
mojligt ska tillgodoses.

Uppsdgningstid och erséttning efter avslutad
anstdllning

Vid anstaliningens upphérande fér uppsdgningstiden
vara hogst 12 ménader. Uppsdgningslon och dvriga
tilldmpliga forméner betalas under uppsdgnings-
tiden. Utdver [6n och évriga forméner under uppsdg-
ningstiden utgar inget avgéingsvederlag.

Ersattning for eventuella &taganden om konkur-
rensbegrdnsning kan utgé i den utstrackning den tidi-
gare ledande befattningshavaren saknar ratt till
avgéngsvederlag, som kompensation for eventuellt
inkomstbortfall. Ersattningen ska baseras p& den
fasta kontantlénen vid fidpunkten for uppsdgningen
och utgd under den tid som &tagandet om konkur-
rensbegrdnsning gdller, dock hogst sex manader
effer anstallningens upphorande. Ersattning for
avtalat dtagande om konkurrensbegrénsning ska
folja vid var tid gallande lagar och praxis.
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Ersattning till styrelseledamoter

Styrelseledaméter kan i undantagsfall, om sarskilda
motiv foreligger mot bakgrund av ledamotens
kompetens och ladmplighet, utféra tjdnster utanfor sitt
ordinarie styrelseuppdrag. For sédana tjdnster ska
marknadsmadssig ersattning utgd, vilken ska beslutas
om av styrelsen. Ersattningar av detta slag ska redo-
visas i den finansiella rapporteringen enligt gdllande
redovisningsregler.

Beredning, beslutsprocesser etc.

Frégor om 16n och annan ersdttning, inklusive utfall
av rorlig ersattning till den verkstallande direktéren
och andra ledande befattningshavare i Bolaget, ska
beredas av styrelsen inom ramen for dess fullgérande
av ersaftningsutskottets uppgifter (eller av ersatt-
ningsutskottet for det fall styrelsen inrdttar ett sddant
utskott) och beslutas om av styrelsen, forutom i de
fall dar det ankommer pé bolagsstdmman att fatta
beslut i fradgan.

Inom ramen for fullgérandet av ersadfttningsutskot-
tets uppgifter ska styrelsen, eller, om tillampligft,
ersattningsutskottet, uppratta férslag till beslut om
ersattningsprinciper for ledande befattningshavare,
inklusive riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya
riktlinjer minst vart fidrde &r och lagga fram forslag
till beslut vid &rsstdmman. Riktlinjerna ska galla tills
dess att nya riktlinjer har antagits av bolags-
stdmman. Inom ramen for fullgérandet av ersaft-
ningsutskottets uppgifter ska styrelsen, eller, om
filldmpligt, ersattningsutskottet, vidare folja upp och
utvardera pégéende och under &ret avslutade
program for rorliga ersattningar for ledande befatt-
ningshavare, samt folja upp och utvardera tilldmp-
ningen av Ersattningsriktlinjerna och gallande ersatt-
ningsstrukturer och ersdttningsnivaer i Bolaget.

Lén och anstallningsvillkor for anstallda
Vid beredningen av styrelsens forslag fill ersattnings-
riktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for Bolagets
anstallda beaktats genom att uppgiffer om
anstalldas totalersattning, ersattningens kompo-
nenter samt ersattningens okning och okningstakt
over tid har utgjort en del av styrelsens besluts-
underlag vid utvarderingen av skaligheten av rikt-
linjerna och de begrdnsningar som foljer av dessa.
Vid styrelsens behandling av och beslut i ersatt-
ningsrelaterade fradgor ndrvarar inte den verkstdllande
direktoren eller andra personer i koncernledningen,
i den mén de berdrs av frégorna.
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Avvikelse frdn Erséttningsriktlinjerna

Styrelsen dager ratt att i undantagsfall, helt eller
delvis, fréingd Ersattningsriktlinjerna for det fall
styrelsen finner att sarskilda skal foreligger i ett
enskilt fall och d& avsteg dr nodvandigt for att
tillgodose Bolagets langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, eller for att sdkerstalla Bolagets
ekonomiska barkraft.

Langsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram
till ledande befattningshavare och 6vriga anstalida
Styrelsen i Bolaget har, vid tidpunkten for Prospektet,
beslutat att foreslé att en extra bolagsstdémma
den12 juni 2024 beslutar om antagande av ett akfie-
relaterat incitamentsprogram i Prisma i form av ett
teckningsoptionsprogram, som riktar sig till Bolagets
ledande befafttningshavare och andra anstdllda i
Bolaget. Bakgrunden ar att det anses ligga i Bolagets
och aktiedgarnas intresse att ledningspersoner och
andra anstdllda i Bolaget engageras i Bolagets
utveckling genom att erbjudas teckningsoptioner.
Motiven till forslaget ar aft bidra till mojligheterna att
behélla och attrahera nyckelkompetens samt att 6ka
motivationen for ledande befattningshavare och
andra anstdllda i Bolaget genom att bli involverade
och arbeta for en positiv vardedkning av Bolagets
aktier under perioden som omfattas av teckningsop-
tionsprogrammet. Villkoren i styrelsens forslag fill inci-
tamentsprogram har utformats i enlighet med Ersatt-
ningsreglerna, och motsvarar marknadspraxis for note-
rade bolag av motsvarande storlek och med
motsvarande verksamhetsinriktning som Prisma.

Teckningsoptionsprogram
Styrelsen i Bolaget har beslutat att foresld att en
exfra bolagsstdmma den 12 juni 2024 beslutar om
att emittera teckningsoptioner av serie 2024/2027
till Bolagets verkstallande direktor, ledande befatt-
ningshavare och hogst &tta andra anstdallda i Prisma
som deltar i programmet ("Deltagarna”).

Teckningsoptionsprogrammet forvantas omfatta
hogst 3 358 000 teckningsoptioner, innebdrande att
okningen av Bolagets aktiekapital vid fullteckning
och fullt utnyttjande av teckningsoptionerna kommer
att uppgé till cirka 14 210,970446 kronor berdknat
pa forvantat antal aktier och aktiekapital efter Erbju-
dandets genomférande. Det maximala antalet aktier
som fér tecknas av Deltagarna motsvarar, under
forutsattning av fullt utnyftjonde av feckningsoptio-
nerna, cirka 2 procent av det tfotala antalet aktier i
Bolaget efter Erbjudandet.

Enligt styrelsens forslag ska teckningsoptionerna
emitteras till Deltagarna till marknadsvarde. Antal
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feckningsoptioner per Delfagare dar beroende av
Deltagarens position och ansvar inom Koncernen.
Det hogsta antal feckningsoptioner som var och
en av de ledande befattningshavarna har raft aft
tfeckna anges i avsnittet “Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisorer - Ledande befattnings-
havare”. Enligt forslaget till beslut ska tfecknings-
optionerna kunna utnyttjas under en period om fre
manader efter att en intjdnandeperiod om tre ar fréin
utgivandet av feckningsoptionerna har [6pt ut. Enligt
styrelsens forslag ska styrelsen dock ha raft att
forlanga utnyttjandeperioden for samtliga Deltagare
under en mé&nad om en Deltagare pé& grund av tillémp-
liga regler inte kan utnyttja feckningsoptionerna under
den ursprungliga utnytfjondeperioden. Enligt forslaget
kan en teckningsoption utnyftjas for aft teckna en (1)
aktie i Bolaget under teckningsperioden. Losenpriset
for teckningsopftioner av serie 2024/2027 motsvarar

Ersattningar under rékenskapséret 2023

enligt forslaget 120 procent av den volymvagda
genomsnittskursen for Prismas aktie p& Nasdaq
Stockholm under perioden fréin den 18 juni 2024 till
och med den 25 juni 2024 (varvid den framraknade
teckningskursen ska avrundas till nGrmaste helt fiotal
ore och fem (5) ore ska avrundas uppét). Tecknings-
kursen fér inte faststallas till under aktiens kvotvarde.
De foreslagna fullstandiga villkoren for tecknings-
optionerna innehéller sedvanliga omrékningsbestém-
melser, bland annat for utdelningar som gors fore
|6sentidpunkten for feckningsoptionerna. Bolaget
avser aven att forbehdlla sig ratten att &terkopa
teckningsoptioner, bland annat om Deltagarens
anstallning i Bolaget avslutas. Bolagets beddmning
ar atft feckningsoptionsprogrammet infe kommer att
medfora négra sociala avgifter och att Bolagets
kostnader for programmet darmed endast kommer
att bestd av begrdnsade administrationskostnader.

Tabellen nedan visar samtliga ersattningar som utbetalats till styrelseledamoter valda av bolagsstdmman samt
till ledande befattningshavare for rakenskapséret 2023.

Styrelse-

arvode

Utskotts-
arvode

Ovriga
forméner

Pensions-
kostnader

Rérlig

Fast I6n ersattning Summa

Styrelseledamoter

Simon de Chateau -

Jacob Annehed -

Sloan Wobbeking* -

Kristina Alvendal™ 0,3 0,1 - - - - 0,3
Anna-Greta Sjoberg*™ 0,3 0,1 - - - - 0,4
Caroline Tivéus™ 0.3 - - - - - 0,3
Ledande befattningshavare

Fredrik Massing, CEO - - 1,5 - 0,3 0,1 1,9
Ovriga ledande befattningshavare - - 6,5 - 1,3 0,2 8,0

* Sloan Wobbekings styrelseuppdrag upphorde i samband med &rsstdmman den 22 maj 2023. Beloppen som redovisas i fabellen ovan avser ersdttning till och med

den 22 maj 2023.

** Kristina Alvendal, Anna-Greta Sjéberg och Caroline Tivéus utsags som styrelseledamoter pé érsstamman som holls den 22 maj 2023. Beloppen som redovisas i

tabellen ovan avser ersdttning frén och med den 22 maj 2023.

Nuvarande anstdllningsavtal for den verkstallande
direktéren och andra ledande befattningshavare
Anstallningsavtalen for Bolagets verkstdllande
direktér och ovriga ledande befattningshavare fore-
skriver en 6msesidig uppsdgningstid om 12 méanader.
Varken den verkstallande direktéren eller de évriga
ledande befattningshavarna har enligt anstallnings-
avtalen ratt till ndgot avgédngsvederlag. Bolagets
verkstallande direktor har ratt till en fast ménadslon
om 135 000 SEK. Den verkstallande direktérens och
ovriga ledande befattningshavares pension dr enligt
anstdliningsavtalen premiebaserad.

Intern kontroll

Styrelsens och den verkstallande direktorens ansvar
for intern kontroll regleras i aktiebolagslagen och i
Koden och omfattar kontroll av Prismas organisation,
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forfaranden och stédéatgdrder. Inom ramen for sitt
arbete med intern konftroll har styrelsen i Prisma
upprattat interna riktlinjer och policydokumentation
och arbetar med riskbedédmningar och kontroll-
aktiviteter som avser hela Koncernen. Bolagets
kontrollsystem har utformats for att sdkerstalla korrekt
och tillférlitlig finansiell rapportering och redovisning i
enlighet med tilldmpliga lagar och regler, redovis-
ningsstandarder samt évriga krav p& noterade bolag.
Arbetet med intern kontroll i Prisma baseras pd
ramverket for intern kontroll utgivet av The Committee
of Sponsoring Organizations of the Treadway Commis-
sion (COSO) och omfattar fem huvudomraden:
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, infor-
mation och kommunikation samt dvervakning.

Med utgéingspunkt i det systematiska arbetet
med att hantera riskexponering dr processen for
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Prismas inferna kontroll avsedd att évervaka efter-
levnaden av Koncernens policyer, principer och
instruktioner och hjalpa verksamheten att né de
finansiella mélen genom aft dvervaka riskexpone-
ringar p& ett strukturerat satt. Den interna kontrollen
ska omfatta kontroller av organisationen, policyer
och procedurer och syftar fill att ge en rimlig sakerhet
om ftillforlitligheten av den interna och externa finan-
siella rapporteringen, samt att sdkerstdlla att den ar
upprattad i enlighet med lagar, tilldimpliga redo-
visningsstandarder och annan praxis och krav for
borsnoterade bolag.

Styrelsen i ett bolag ar enligt aktiebolagslagen
ansvarig for bolagets organisation och forvaltning av
bolagets angeldgenheter och ska se ftill att bolagets
organisation dr utformad sé& aft bokféringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska férhéllanden
kontrolleras p& etft betryggande satt.

Den verkstallande direktoren i ett bolag ska enligt
aktiebolagslagen skota den 16pande forvaltningen
enligt styrelsens anvisningar och riktlinjer. Den verk-
stallande direktoren ska vidare vidta de &tgdarder som
ar nodvandiga for att Bolagets bokforing fullgors i
Overensstdmmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen skots p& ett betryggande satt.

Enligt Koden ingér det i styrelsens uppgifter att se
fill att def finns effektiva system for uppféljning och
kontroll av bolagets verksamhet. Revisionsutskoftet
ska enligt aktiebolagslagen, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i ovrigt, dvervaka
bolagets finansiella rapportering och med avseende
pa& den finansiella rapporteringen, dvervaka effektivi-
feten i bolagets riskhantering och interna konfroll.

Intern kontroll definieras enligt praxis som en
process som involverar styrelsen, revisionsutskoftet,
verkstdallande direktéren, andra ledande befattnings-
havare och ovriga medarbetare och som syftar fill att
ge en rimlig férsdkran om att ett bolags mél uppnés
vad gdller d&ndamaélsenlig och effektiv verksamhet,
fillforlitlig rapportering och efterlevnad av tilldmpliga
lagar och forordningar. Styrelsen i Prisma ar ytterst
ansvarig for den interna kontrollen i Bolaget. Ansvaret
for det dagliga arbetet med att uppratthélla kontroll-
miljon &vilar primdrt bolagets verkstdallande direktér,
som regelbundet rapporterar fill bolagets styrelse.
Den verkstallande direktoren kan delegera befogen-
heter till sina direktrapporterande medarbetare.

Intern kontroll dver finansiell rapportering syftar
fill att skapa en rimlig sakerhet avseende fillforlitlig-
heten i den externa finansiella rapporfteringen i form
av kvartals- och &rsrapporter och bokslut samt att
den externa finansiella rapporteringen ar upprattad
i enlighet med fillampliga lagar och redovisnings-
normer och andra krav p& noterade bolag. Styrel-
sens revisionsutskott har fill uppgift att bereda
styrelsens arbete avseende kvalitet i den finansiella

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

rapporteringen och processerna for hanteringen av
Bolagets affarsrisker samt att dvervaka Bolagefs
finansiella rapportering och assistera styrelsen i aff
sakra effektivitet i Bolagets inferna kontroll och risk-
hantering.

Revision

Bolagets lagstadgade revisor utses av arsstdmman.
Revisorn ska granska Bolagets &rsredovisning och
bokféring, koncernredovisning och dotterbolag samt
styrelsens och den verkstdllande direktorens forvalt-
ning. Revisorn ska efter varje rdkenskapsar ldmna en
revisionsberdattelse till &rsstdmman.

Enligr Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en
till tva revisorer och hogst tvé revisorssuppleanter,
eller eft registrerat revisionsbolag som revisor. Bola-
gets revisor ar EY, med Gabriel Novella som huvudan-
svarig revisor. Bolagets revisor presenferas narmare i
avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer - Oberoende revisorer”.

Den ftotala ersaftningen till Bolagets revisor
uppgick under rdkenskapséret 2023 till 4,0 MSEK,
varav 3,2 MSEK utgick for revisionsuppdrag,

0,7 MSEK for annan revisionsverksamhet och
0,1 MSK for skatterédgivning.

Aktiemarknadsinformation och insiderpolicy
Bolaget har en informations- och kommunikations-
policy samt en insiderpolicy som har antagits av
styrelsen. Informations- och kommunikationspolicyn
syftar fill att sakerstalla en kontinuerlig intern och
extern informationsgivning av hog kvalitef, som
uppfyller de krav som uppstalls i tillédmpliga lagar,
férordningar och regler. Den verkstdllande direktoren
har det yftersta ansvaret for Bolagets externa kommu-
nikation. Bolagets CFO ar talesperson avseende vissa
delar av den externa kommunikationen.

Bolagets rutiner och regelverk for informations-
givning och insiderregler bestéende av policyer och
riktlinjer ar formulerade i enlighet med svensk
lagstiftning, Nasdaq Main Market Rulebook, Koden
och Marknadsmissbruksférordningen, och syftar
bland annaft till att sakerstalla att alla infressenter
pé& aktiemarknaden och allménheten har samtidig
tillgé&ng till insiderinformation rérande Bolagef,
och att insiderregler i syfte aft forhindra marknads-
missbruk iakttas. Samtliga policyer finns fillgangliga
for Bolagets anstallda, och den verkstallande direk-
toéren ansvarar for att kommunicera innehéllet i poli-
cyer och riktlinjer till de som berors, samt sdkerstdlla
att Bolaget foljer antagna policyer. Bolagets finan-
siella rapporter och pressmeddelanden kommer
framgent att publiceras pé Bolagets hemsida
(www.prismaproperties.se) i samband med
offentfliggorandet.
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IR-funktion

Den verkstallande direktoren har det yttersta ansvaret
for Bolagets externa kommunikation, bland annat
med avseende pé& Bolagets kommunikation med
fastighets- och finansmarknaden, samhallet och
media. Bolagets CFO agerar talesperson avseende
vissa delar av den externa kommunikationen. | samréd
med styrelsens ordférande ska den verkstdllande
direktoren bland annat sdkerstalla aft Bolagets
informationsgivning overensstadmmer med Nasdaq
Stockholms krav, ansvara for den overgripande
samordningen av Bolagets mediarelationer, forse
Bolagets mélgrupper och infressenter med relevant
information, ansvara for sammanstallningen av
Bolagets &rsredovisningar och del&rsrapporter,

samf planeringen for och genomforandet av bolags-
stdmmor, och utvardera och revidera informations-
och kommunikationspolicyn, for godkdnnande av
styrelsen. Frdgor och kommunikation relaterade ftill
agarna hanteras av styrelsens ordforande.
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Aktiekapital och dagarférhéllanden

Aktiekapital och éigarforhallanden

Den 31 mars 2024 uppgick Bolagets aktiekapital till
27 550,783142 SEK, fordelat p& 111 414 156 aktier,
varav 16 674 156 var stamaktier av serie A,

4 781 242 var stamaktier av serie B, 24 541 878 var
stamaktier av serie C, 64 216 880 var stamaktier av
serie D och 1 200 000 var forlagsaktier. Varje aktie
hade ett kvotvarde om 0,000247 SEK. Vid den

extra bolagsstdmman som hélls den 24 april 2024
beslutades att genomféra en omstdmpling av samt-
liga stamaktier av serie A, B, C respektive D i Prisma
fill stamaktier.

Per dagen for Prospektet uppgdr Bolagets aktie-
kapital till 505 090,418050 SEK, fordelat pd totalt
120 221 538 aktier, varav 119 021 538 ar stam-
aktier och 1 200 00O ar forlagsaktier. Aktiernas
kvotvarde ar 0,004201330530724040 SEK. Varje
stamaktie berattigar innehavaren till en (1) rost vid
bolagsstdmma och varje forlagsaktie berattigar
innehavaren ftill tio (10) roster vid bolagsstdmma.
Alla stamaktier har vid samma tidpunkt lika ratt till
Bolagets tillgéngar vid likvidation och vinstutdelning.
Forlagsaktierna berattigar inte till ndgra ekonomiska
raftigheter. Stamaktierna medfor raft till utdelning for
forsta géngen pé den avstdmningsdag for utdelning
som infaller n@rmast efter noteringen.

Vid @rsstdmman i Prisma som holls den 6 maij
2024 fattades bland annat beslut om att samtliga
1 200 000 forlagsaktier ska dras in. Beslutet ar vill-
korat av att (i) Bolagets stamaktier upptas fill handel
p& Nasdaq Stockholm senast den 30 juni 2024 och
aff (ii) likviddagen i Erbjudandet infraffar. Indrag-
ningen av forlagsaktier kommer foljakfligen att ske i
samband med Erbjudandets genomfoérande. Indrag-
ning av forlagsaktierna kommer aft ske vederlagsfritt
och efter indragningen, som férvantas att registreras
hos Bolagsverket omkring den 20 juni 2024, kommer
def endast att finnas eft (1) akfieslag i Bolaget. Nar
indragningen av férlagsaktierna registreras hos
Bolagsverket kommer Bolaget dven aft registrera en
ny bolagsordning (se vidare avsnittet "Bolagsordning
for Prisma Properties AB”), enligt vilken det enda
aktieslaget i Prisma bendamns "aktier”.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

ISIN-koden for Bolagets stamaktier ar
SE0022062055. Bolagets aktiekapital ar uttryckt i
SEK och dr fordelat p& de av Bolaget utgivna
aktierna, med ett kvotvarde uttryckt i SEK. Bolagets
aktier har utgivits i enlighet med svensk lag och akfie-
agarnas rattigheter kan endast dndras i enlighet med
aktiebolagslagen.

Bolagets aktier ar registrerade hos Euroclear,
som ar den cenfrala vardepappersforvararen och
clearingorganisationen for aktier i enlighet med
lag (1998:1479) om kontofdring av finansiella
instrument.

Vissa rattigheter forenade med aktierna

De ratftigheter som ar forenade med Bolagets akfier,
daribland de som foljer av bolagsordningen, kan
enbart dndras i enlighet med forfarandena i aktie-
bolagslagen. Nedan foljer en beskrivning av vissa av
de rattigheter som ar forenade med Bolagets aktier
efter Erbjudandets genomforande.

Rostratt

Varje stamaktie i Bolaget berdttigar innehavaren till
en (1) rost vid bolagsstémma och varje forlagsaktie i
Bolaget berattigar innehavaren till tio (10) roster vid
bolagsstdmma. Varje aktiedgare har raft att rosta for
samfliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolageft.

Foretradesratt till nya aktier

Om Prisma genom konfant- eller kvittningsemission
ger ut nya akfier, feckningsoptioner eller konvertibler
har aktiedgarna foretradesratt att teckna sig for
sGdana vardepapper i forhéllande till det antal aktier
som de innehar innan emissionen. Bolagsordningen
begrdnsar inte Prismas formd&ga att utfarda nya
aktier, teckningsoptioner eller konvertibler med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt enligt
aktiebolagslagen. For mer information, se avsnittet
"Bolagsordning”.

Raftt till utdelning och overskott vid likvidation
Samftliga stamaktier i Bolaget ger lika raft till
utdelning och till Bolagets tillgéngar och eventuella
overskoft i hadndelse av likvidation. Beslut om utdel-
ning fafttas av bolagsstdmman. Samtliga aktiedgare
som ar registrerade som aktiedgare i den av Euro-
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clear forda aktieboken pé& den avstdmningsdag som
beslutas av bolagsstdmman har raft till utdelning.
Utdelning till aktiedgare sker vanligen som en
kontant utbetalning per aktie via Euroclear, men kan
aven genomforas i form av annat vederlag an
kontanter (sé kallad sakutdelning). Om en aktiedgare
inte kan nds genom Euroclear kvarstéir andé aktie-
dgarens fordran mot Bolaget avseende utdelningsbe-
loppet enligt en tiodrig preskriptionstid. Vid preskrip-
tion fillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga begrdnsningar avseende raften
fill utdelning for aktiedgare med hemvist utanfor
Sverige. Aktiedgare som infe har sin skattemadssiga
hemvist i Sverige méste vanligen betala svensk
kupongskatt p& utdelning frén Bolaget, se avsnittet
"Beskattning av investerare — Aktiedgare som ar
begransat skattskyldiga i Sverige” nedan.

Utdelning och utdelningspolicy

Prismas malsattning ar att generera den hogsta
moijliga ladngsiktiga totalavkastningen fér sina aktie-
agare. Vid faststallandet av utdelningens storlek tas
hdansyn fill Bolagets framfida investeringsbehov,

allmadnna stallning och Bolagets utveckling. Prisma
ska fortsatta aft vaxa och enligt styrelsens bedom-
ning genereras den hogsta mojliga langsiktiga total-
avkastningen genom att &terinvestera vinster i verk-
samheten for att mojliggora ytterligare tillvaxt genom
nyutveckling och forvary. Till foljd av detta uppstar ett
likviditetsbehov som medfor att framtida utdelning
kommer vara &g eller utebliven de ndrmaste &ren.

Prisma har inte betalat n&igon utdelning sedan
Bolagets bildande under &r 2022.

Aktierna som erbjuds i Erbjudandet medfor raft
till vinstutdelning for forsta géngen p& den avstam-
ningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter att
aktierna tagits upp till handel p& Nasdaqg Stockholm.

Aktiekapitalets utveckling

Tabellen nedan visar forandringar i Prismas akfie-
kapital sedan Bolaget bildades fram till och med
dagen for detta Prospekt, samt de forandringar i
antalet aktier och aktiekapitalet som kommer att
genomféras i samband med Erbjudandef.

Datum for
registrering Fordndring Forandring i Totalt-
Datum fér hos Bolags- i antalet Totalt aktiekapital aktiekapital Kvotvirde Tecknings-
beslut verket Transaktion aktier antal aktier (SEK) (SEK) (SEK) kurs (SEK)
- 28 april 2022  Bildande 25 000 25 000 25000 25 000 1,00 -
30uni 2022 5 september Aktiesplit 99975000 100 000 000 - 25 000 0,000250 -
2022
30 juni 2022 5 september Omstampling" - 100 000 000 - 25000 0,000250 -
2022
30uni 2022 5 september Nyemission? 100000 100 100 000 25 25025 0,000250 0,000250
2022
31 december 17 februari 2023 Omstampling® - 100 100 000 - 25025 0,000250 -
2022
19 december 15 januari 2024 Aktiesplit? 1100000 101200000 - 25025 0,000247 -
2023
19 december 15 januari 2024 Nyemission® 10214156 111414156 2525,783142 27 550,783142 0,000247 29,371002
2023
27 mars 2024 8 april 2024 Nyemission® 8807382 120221538 2177,912397 29 728,695539 0,000247 28,595001
24 april 2024 14 maj 2024 Omstampling” - 120221538 - 29 728,695539 0,000247 -
6 maj 2024 24 maj 2024 Fondemission - 120221538 475361,722511 505 090,418050 0,004201 -
17 juni 20248 18 juni 2024?  Nyemissionen | 45500000 165721538 191160539148 696250957198 0,004201 0,004201
Erbjudandet
6 maj 2024  20juni 2024'Y  Indragning av 1200 000 164521 538 5041,596637 691 209,360561 0,004201 -
forlagsaktier
6 maj 2024 20 juni 2024'"  Fondemission - 164521538 5041,596637 696250957198 0,004232 -

1)

Omstampling av 16 313 995 aktier till stamaktier av serie A, 4 700 202 aktier fill stamaktier av serie B, 25 094 038 aktier till stamaktier av serie C och
53 891 765 aktier till stamaktier av serie D.

2 Nyemissionen avser en riktad kontantemission av 100 000 forlagsaktier i Prisma till Providus Invest AB.

3  Omstampling avser 360 161 stamaktier av serie C som omstamplats till stamaktier av serie A, 81 040 stamaktier av serie C som omstamplats till stamaktier
av serie Boch 110 959 stamaktier av serie C som omstdmplas till stamaktier av serie D.

4)  Aktiesplit av 100 000 forlagsaktier. Efter aktiesplit finns det 1 200 000 forlagsaktier i Bolaget.

5) Nyemissionen avser en riktad kontantemission av 10 214 156 stamaktier av serie D ftill Alpect || Holding AB.

6) Nyemissionen avser en kvittningsemission av aktier i Prisma till Bonnier Fastigheter Invest, for erlaggande av kdpeskillingen i samband med Prismas forvarv av
fastigheten Huddinge Segmentet 1 fran Bonnier Fastigheter AB. For mer information, se avsnittet "Verksamhetsbeskrivning — Prismas historik och viktiga
héndelser”.

7) Omstampling av 25 481 538 stamaktier av serie A, 4 781 242 stamaktier av serie B, 24 541 878 stamaktier av serie C respektive 64 216 880 stamaktier av
serie D till stamaktier. Efter omstamplingen finns det tva aktieslag i Bolaget: stamaktier och forlagsaktier.

8) Styrelsen i Prisma avser att fatta beslut om nyemissionen i Erbjudandet den 17 juni 2024, med stéd av bemyndigandet som Idmnades av drsstdmman som holls
den 6 maj 2024.

9) Nyemissionen i Erbjudandet forvéntas registreras hos Bolagsverket den 18 juni 2024.

10) Besluten dr villkorade av att Bolagets aktier tas upp till handel p&d Nasdaq Stockholm senast den 30 juni 2024 och att likviddagen i Erbjudandet intraffar. Efter

1)
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indragningen av forlagsaktierna kommer det enbart att finns eft aktieslag i Bolaget.
Indragningen av férlagsaktier samt fondemissionen forvantas registreras hos Bolagsverket den 20 juni 2024.
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Utspédning

Emission av nya aktier i samband med Erbjudandet
kan medféra en 6kning av antalet aktier i Bolageft
med 45 500 00O akfier, vilket motsvarar en utspad-
ning med 27,7 procent av aktierna i Bolaget, baserat
pé& antalet utestéende aktier i Bolaget efter genom-
forandet av Erbjudandet och indragningen av forlags-
aktfierna.

Bolaget har per dagen for Prospektet inga utestd-
ende konvertibla skuldebrev, teckningsoptioner eller
andra finansiella instrument, som om de ufnyttjas
skulle medfora en utspadningseffekt for Bolagets
aktiedgare. Bolagets styrelse har dock fattat beslut
om att foresld att en extra bolagsstdmma beslutar
om antagande av eff teckningsoptionsprogram vid
en extra bolagsstdmma den 12 juni 2024. Se
avsnittet "Bolagsstyrning - Ersattning till styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare —
Teckningsoptionsprogram” och "Bolagsstyrning —
Ersattning till styrelseledaméter och ledande
befattningshavare — Lédngsiktiga aktierelaterade inci-
famentsprogram fill ledande befattningshavare och
ovriga anstallda” for mer information.

Nettotillgdngsvdrde per aktie jdimfért med priset
per aktie i Erbjudandet

Nettotillgéingsvardet per aktie’ uppgick per den
31 mars 2024 till 27,71 SEK per aktie. Prisef for
aktierna i Erbjudandet uppgér till 27,50 SEK.

Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Det finns inga utestéende konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instfrument i Bolaget.
Bolagets styrelse har dock fattat beslut om aftt

Aktiedgande efter Erbjudandet

foreslé att en extra bolagsstdmma beslutar om antao-
gande av ett teckningsoptionsprogram vid en extra
bolagsstdmma den 12 juni 2024. Se avsniftet
“Bolagsstyrning - Ersattning till styrelseledaméter
och ledande befattningshavare - Teckningsoptions-
program” och “Bolagsstyrning - Ersattning till
styrelseledamoter och ledande befattningshavare -
Lé&ngsiktiga aktierelaterade incitamentsprogram till
ledande befattningshavare och évriga anstallda” for
mer information.

Agarstruktur fore och efter Erbjudandet
Nedanstéende tabell visar Bolagets dgarstruktur
omedelbart fore Erbjudandet samt omedelbart efter
Erbjudandets genomforande under forutsattning att
Overtilldelningsoptionen inte utnyttias respektive
under férutsattning att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo. Informationen i nedanstdende
tabell baseras pé antagandet aft Erbjudandet
fulltecknas.

Per dagen for defta Prospekt utgors Bolagets
storre akfiedgare, vars innehav overstiger fem procent
av antalet aktfier och roster i Bolaget, av de som
framgér av tabellen nedan. Prisma kontrolleras
indirekt av Huvudaktiedgarna Aima Property Partners
| AB och Alma Property Partners Il AB. Aima Property
Partners | AB konftrollerar indirekt bolagen Alma
Stdmpeln Holding AB och ALPECT Holding AB. Alma
Property Partners Il AB kontrollerar indirekt bolaget
Alpect Il Holding AB.

| enlighet med vad som framgér nedan kommer
det efter Erbjudandets genomforande inte att finnas
négra kontrollerande aktiedgare i Prisma.

Aktieagande efter Erbjudandet

.. vid full teckning _. vid full teckning
(om Overtilldelningsoptionen (om Overtilldelningsoptionen
Aktieagande fore Erbjudandet inte utnyttjas)® utnyttjas till fullo)®
Aktieagare Antal stamaktier Andel Antal aktier Andel Antal aktier
Alma Stémpeln 25283737 21,03 25283737 15,37 25283737 15,37
Holding AB"
ALPECT Holding AB? 16441163 13,68 9910411 6,02 1366933 0,83
Alpect Il Holding AB® 63563 486 52,87 63563 486 38,64 63563 486 38,64
Bonnier Fastigheter 8 807 382 7,33 8 807 382 5,35 8 807 382 5,35
Invest AB4
Total 114095768 94,90 107565016 65,38 99 021538 60,19

1) Alma Stédmpeln Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

2) ALPECT Holding AB ar indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

3) Alpect Il Holding AB ar indirekt kontrollerat av Alma Property Partners || AB.

4) Bonnier Fastigheter Invest AB dar heldgt av Bonnier Fastigheter AB.

5) Summan av antalet aktier/andelar for Aima Stampeln Holding AB, ALPECT Holding AB och Alpect Il Holding AB inkluderar hogst 7 981 608 aktier som ska 6verlatas
till bland annat ledande befattningshavare i samband med Erbjudandets genomférande. Summan av antalet aktier/andelar for Aima Stampeln Holding AB, ALPECT
Holding AB och Alpect Il Holding AB inkluderar dven totalt hogst 8 500 000 aktier som avses overlatas till investerare i Huvudaktiedgarna (inklusive Bolagets styrelse-
ordférande Simon de Chéteau) i samband med Erbjudandets genomférande. De personer som blir aktiedgare i Bolaget i samband med nu namnda overlételser
kommer att ingd lock-up-&taganden pé i huvudsak samma villkor som de étaganden som ingdtts av Saljande aktiedgare, Alma Stdmpeln Holding AB, Alpect Il
Holding AB och Bonnier Fastigheter Invest.

1) Perden 31 mars 2024 fanns det 25 481 538 stamaktier av serie A, 4 781 242 stamaktier av serie B, 24 541 878 stamaktier av serie C,
64 216 880 stamaktier av serie D samt 1 200 000 forlagsaktier i Bolaget. Samtliga stamaktier av serie A, B, C och D hade samma rdft till
Bolagets tillgangar och vinst. Forlagsaktier berdttigade inte till négra ekonomiska rattigheter. Eftersom forlagsaktier saknade ekonomiska
rattigheter enligt Bolagets bolagsordning uppgick nettotillgdngsvardet per forlagsaktie den 31 mars 2024 till O SEK.
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Sdljande aktieagare

De Sdljande aktiedgarna erbjude 11 456 522 befintliga aktier (exklusive Overtilldelningsoptionen) i Prisma i
samband med Erbjudandet. Nedanstéende tabell presenterar de Sdljande aktiedgarna som kommer att sdlja
befintliga aktier i samband med Erbjudandet och det antal befintliga aktier som erbjuds fill forsaljning.

Andel (%) av

Antal Andel (%) av det totala
Antal aktier som det totala antalet
aktier som erbjuds till antalet aktier i
erbjuds till forsdljning aktieriErbju- Erbjudandet
forsdlining  (omOver- dandet om om Over-
Registre- (om Over- tilldelnings- Over- tilldelnings-
ringsland tilldelnings- optionen tilldelnings- optionen
och juris- optioneninte utnyttjas optioneninte utnyttjas
Adress LEl-kod diktion utnyttjas) till fullo) utnyttjas till fullo
Alma Vaxio | Ingmar 894500XX00UWFHNLOR84  Privat Sverige 4925770 4925770 8,6 7.5
Holding AB" Bergmans aktiebolag
gata 4,
11434
Stockholm
ALPECT Ingmar 894500XWUHBA4SIBQ1710  Privat Sverige 6530752 15074 230 11,5 23,0
Holding AB? Bergmans aktiebolag
gata 4,
11434
Stockholm

1) Alma Vaxio | Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.
2) ALPECT Holding AB dr indirekt kontrollerat av Alma Property Partners | AB.

Samtliga Saljande aktiedagare ar indirekt kontrolle-
rade Aima Property Parftners | AB (det vill sdga den
ena av de tvd Huvudaktiedgarna i Prisma).
Huvudaktiedgarnas besoksadress ar c/o Alma
Property Partners AB, Ingmar Bergmans Gata 4,

114 34 Stockholm, och e-post info@almaproperty.se.

Atagande att avsté fran att sélja aktier

Genom eller i enlighet med det Placeringsavtal om
placering av aktier som forvdntas ingds omkring den
17 juni 2024, har Prisma, Saljande aktieagare, efter
eventuell forsaljning av aktier i Erbjudandet, Aima
Stdmpeln Holding AB, Alpect Il Holding AB och
Bonnier Fastigheter Invest samt styrelseledamoter
och ledande befattningshavare, &tagit sig att inte
salja sina respektive innehav under Lock-up-perioden.
Lock-up-perioden for Saljande aktiedgare, Alma
Stdmpeln Holding AB, Alpect Il Holding AB och
Bonnier Fastigheter Invest kommer aft vara 180
dagar efter det aft handeln i Prismas aktier har
inletts pd Nasdaq Stockholm, medan Lock-up-
perioden for styrelseledamoter och Bolagets ledande
befattningshavare kommer att vara 360 dagar. Joint
Global Coordinators kan komma att medge ett
undantag frén ifrégavarande &dtaganden. Medgi-
vande av undantag frén gjorda lock-up-&taganden
kommer att avgdras ensidigt av Joint Global Coordi-
nators frén fall till fall och kan vara av séval personlig

/158

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

som affarsmassig karaktar. Lock-up-&taganden dar
dven féremal for vissa sedvanliga undantag, inklusive
overlatelser till en aktiedgares ndrstéende. Efter
utgdingen av varje Lock-up-period eller dessforinnan
efter medgivande fréin Joint Global Coordinators kan
aktierna komma att erbjudas till forsaljning, vilket
kan paverka marknadspriset.

| Placeringsavtalet kommer Bolaget gentemot
Joint Global Coordinators &ta sig att, bland annat,
med vissa forbehdll, under en period om 360 dagar
efter den forsta dagen for handel i Bolagets aktier pd&
Nasdaqg Stockholm, inte emittera, tilldela, erbjuda,
pantsatta eller salja aktier eller vardepapper som
kan konverteras ftill aktier utan skriftligt medgivande
frén Joint Global Coordinators, eller besluta om eller
foresld att en bolagsstdmma beslutar om en ékning
av aktiekapitalet genom emission av aktier eller
andra finansiella instrument. Se dven avsnittet
"Legala frégor och kompletterande information -
Vasentliga avtal - Placeringsavtal”.

Aktieagaravtal m.m.

| anslutning till Erbjudandet kommer alla existerande
aktiedgaravtal att sdgas upp. Styrelsen kdnner inte
till ndgra arrangemang eller andra 6verenskom-
melser som syftar till att skapa ett gemensamt infly-
tande Over Bolaget efter Erbjudandet eller som kan
resultera i en férandring av kontrollen éver Bolaget.
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Bemyndigande for styrelsen att fatta beslut om
nyemission av stamaktier, teckningsoptioner
och/eller konvertibler

Arsstamman som hélls den 6 maj 2024 beslutade
att bemyndiga styrelsen att, vid eft eller flera tillfallen
under tiden fram till ndstkommande &rsstdmma, med
eller utan avvikelse frén aktiedgarnas foretradesratt,
fatta beslut om nyemission av stamaktier?, tecknings-
optioner och/eller konvertibler. Det totala antalet
stamaktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler
som emitteras med stod av bemyndigandet ska
rymmas inom granserna for Bolagets aktiekapital
och antalet aktier enligt Bolagets bolagsordning.
Bemyndigandet innefattar en raft for styrelsen att
besluta om emission mot kontant betalning, betal-
ning med apportegendom eller genom kvittning, eller
eljest med villkor.

Restriktioner avseende avyttring av aktier i Bolaget
och offentliga uppkopserbjudanden

Aktierna i Bolaget omfattas per dagen for Prospektet
av hembudsforbehéll enligt Bolagets bolagsordning.
Vid &rsstdmman som holls den 6 maj 2024 antogs
en ny bolagsordning utan hembudsforbehall. Anto-
gandet villkorades av aft Prospektet registreras hos
Finansinspekfionen, och Bolaget uppskattar att den
nya bolagsordningen kommer att registreras hos
Bolagsverket och darmed tilldmpas omkring den

10 juni 2024, varvid Bolagets aktier kommer att vara
fritt dverl&tbara i god tid innan aktierna tas upp ftill
handel p& Nasdaqg Stockholm. Aktierna ar inte
foremal for offentliga uppkdpserbjudanden till féljd
av budplikt, inlésenratt eller I6senskyldighet. Inget
offentligt uppkopserbjudande betraffande Bolagets
aktfier har [dmnats sedan Bolagets bildades.

Efter upptagandet till handel av Bolagets akfier
pé& Nasdaq Stockholm kommer lagen (2006:451) om
offentliga uppképserbjudanden pé& aktiemarknaden,
Nasdaq Stockholms takeover-regler, Aktiemarknads-
namndens tolkningar och tilldmpningar av Nasdaq
Stockholms takeover-regler samft, i forekommande
fall, Aktiemarknadsndmndens tolkningar av Narings-
livets Borskommittés tidigare gallande regler om
offentliga uppkopserbjudanden att vara tilldmpliga
pa offentliga uppkdpserbjudanden avseende
aktierna i Bolagef.

| ett offentligt uppkdpserbjudande har aktie-
agare ratt, men infte skyldighet, aft salja sina aktier
till budgivaren pé de villkor som anges i erbjudande-
handlingen. Accepter kan &terkallas tills dess att
erbjudandet ar ovillkorligt (det vill sdga nar det
inte finns n&gra utestéende villkor for det offentliga
uppkopserbjudandet). Obligatoriska uppkdps-
erbjudanden (budpliktsbud) fér inte vara foremél for
villkor. En aktiedgare som uppnér 30 procent eller
mer av rosterna i Bolaget kommer att vara skyldig aft
antingen ldmna ett uppkoépserbjudande avseende
alla aktier i Bolaget eller att salja aktier for aft
minska aktieinnehavet till under 30 procent. Tvéings-
inlédsen av minoritetsaktier kan initieras av en aktie-
agare som innehar mer an 90 procent av aktierna i
Bolaget. Forfarandet for inlosen av minoritetsaktier
regleras narmare i aktfiebolagslagen.

1) Efter Erbjudandets genomforande och indragning av de 1 200 000 utestéende forlagsaktierna i Bolaget kommer det endast att finnas ett

aktieslag i Bolaget.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Bolagsordning for Prisma Properties AB"

§ 1 Féretagsnamn § 9 Arenden pé& &rsstémma
Bolagets forefagsnamn dr Prisma Properties AB. Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter
Bolaget ar publikt (publ). rakenskapsarets utgéing.

P& arsstadmma ska féljande darenden forekomma.
§ 2 Sate 1. Val av ordforande vid stdmman,

Styrelsen har sitt sate i Stockholm. 2. Upprafttande och godkdnnande av rostlangd,
3. Godkdnnande av dagordning,

§ 3 Verksamhet 4. Val av en eller tvé justeringspersoner,
Bolaget har till foremdal for sin verksamhet att, direkt 5. Provning av om stdmman blivit behdrigen

eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet i fastig- sammankallad,

heter, dga och forvalta fast och 16s egendom samt 6. Foredragning av framlagd &rsredovisning
bedriva ddrmed forenlig verksamhet. och revisionsberdttelse samt, i fore-
kommande fall, koncernredovisning och
§ 4 Aktiekapital och antal aktier koncernrevisionsberdattelse,
Aktiekapitalet utgor lagst 500 000 kronor och 7. Beslutom
hogst 2 000 000 kronor. Antalet aktier ska (a) faststallande av resultatrakning och
vara lagst 100 000 000 stycken och balansrakning, samft, i forekommande
hogst 400 000 00O stycken. fall, koncernresultatrakning och koncern-
balansrakning,
§ 5 Styrelse (b) dispositioner betraffande vinst eller forlust
Styrelsen ska besté av ldgst fem (5) och hogst enligt den faststallda balansrakningen,
atta (8) ledamoter utan suppleanter. (c) ansvarsfrihet at styrelseledamoéter och
verkstallande direktor,
§ 6 Revisor 8. Faststdllande av styrelse- och revisors-
Bolaget ska ha en till tvé revisorer med hogst tvé arvoden,
revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag. 9. Val av styrelse och revisionsbolag eller
revisorer,
§ 7 Kallelse till bolagsstamma 10. Annat drende, som ankommer pé stdmman
Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom enligt akfiebolagslagen eller bolagsordningen.

annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pé
bolagets webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska
information om att kallelse skett annonseras i
Svenska Dagbladet.

§ 8 Deltagande i bolagsstamma
Aktiedgare som vill delta i bolagsstadmma skall
gora anmalan till bolaget senast den dag som
anges i kallelsen till stdmman. Sistndmnda dag fér
infe vara en séndag, annan allmdn helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller ny&rsafton och inte
infalla fidigare an femte vardagen fore stdmman.
Aktiedgare fér vid bolagsstdémma medfora ett
eller tvé bitrdden, dock endast om aktiedgaren gjort
anmalan harom enligt foregéende stycke.

1) Bolagsordning for Prisma Properties AB, org. nr 559378-1700, vilken antogs pé &rsstdmman den 6 maj 2024. Beslutet aft anta bolags-
ordningen ar villkorat av att Bolagets aktier upptas till handel pd Nasdaq Stockholm och aftt likviddagen i Erbjudandet intraffar.
Bolagsordningen forvantas registreras hos Bolagsverket omkring den 20 juni 2024.
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Bolagsordning for Prisma Properties AB

§ 10 Fullmaktsinsamling och postréstning

Styrelsen f&r samla in fullmakter enligt det férfarande
som anges i 7 kap. 4 § andra stycket akfiebolags-
lagen (2005:551). Styrelsen far infor en bolags-
stdmma besluta att aktiedgarna skall kunna utéva
sin rostratt per post fore bolagsstdmman enligt vad
som anges i 7 kap. 4 a § akfiebolagslagen
(2005:551). Postrostning skall om styrelsen sé
beslutar kunna ske med elektroniska medel.

§ 11 Rakenskapsar
Bolagets rékenskapsér ska vara kalenderdr.

§ 12 Avstamningsférbehall

Den aktiedgare eller férvaltare som pé avstdmnings-
dagen ar inford i aktieboken och antecknad i ett
avstadmningsregister, enligt 4 kap. lagen (1998:1479)
om vardepapperscentraler och kontoforing av finan-
siella instrument, eller den som ar antecknad pd& ett
avstdmningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket
6-8 i ndmnda lag, ska antas vara behorig att utova
de rafttigheter som framgér av 4 kap. 39 § aktie-
bolagslagen (2005:551).
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Legala fragor och kompletterande

information

Prospektets godkinnande

Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen

som behorig myndighet enligt Prospektforordningen.
Finansinspektionen godkdnner enbart Prospektet i sé
matto att det uppfyller de krav pé fullstdndighet,
begriplighet och konsekvens som anges i Prospekt-
forordningen. Godkdannandet bér inte betraktas som
néigot slags stod for den emittent som avses i
Prospektet eller for kvalitén pé de vardepapper som
avses i Prospektet. Investerare bor gora sin egen
bedomning av huruvida det ar Idmpligt att investera
i dessa vardepapper.

Prospektet godkdndes av Finansinspekfionen
den 7 juni 2024. Prospektet ar giltigt under en tid
av tolv ménader efter godkdnnandet, forutsatt att det
kompletteras med tilldgg nar sé kravs enligt artikel
23 i Prospektforordningen. Skyldigheten att uppratta
filldgg till Prospektet med anledning av nya omstdn-
digheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktig-
heter upphor nar aktierna i Prisma har tagits upp fill
handel p& Nasdaq Stockholm.

Erbjudandet och Prospektet regleras av svensk
raft. Eventuella tvister med anledning av Erbjudandet
eller Prospektet eller andra juridiska fréigor i anslut-
ning till detta ska uteslutande avgoras av svensk
domstol under svensk lag utan hdnsyn fill principer
om lagkonflikter.

Aliméan bolagsinformation och koncernstruktur
Prisma Properties AB (org. nr 559378-1700) ar ett
svenskt publikt aktiebolag som bildades den 25 april
2022 och registrerades hos Bolagsverket den

28 april 2022. Bolagets nuvarande namn registfre-
rades den 15 februari 2023. Enligt § 3 i Bolagets
bolagsordning dr Bolagets verksamhetsforemal att,
direkt eller indirekt, bedriva investeringsverksamhet
i fastigheter, dga och forvalta fast och [6s egendom
samf bedriva darmed forenlig verksamhet. Bolaget
bedriver sin verksamhet i enlighet med akfiebolags-
lagen (2005:551).

Bolaget har sift sate i Stockholm, Sverige. Prisma
Properties AB ar moderbolag inom Koncernen, som
per dagen for Prospektet bestér av Prisma Properties
AB och 72 direkt eller indirekt heldgda dotterbolag.
Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI)
ar 636700IALCXDTVXING25.

Koncernstruktur

Strukturen nedan illustrerar oversiktligt Koncernens
legala struktur per dagen for Prospektet. For mer
information om Koncernens dofterbolag, se avsnittef
"Historisk finansiell information - Noter — Not 26
Koncernforetag”.

Prisma Properties AB
100%

Propulus Holding AB

100%

Propulus Il Holding AB

Propulus Discount NO AS

Propulus Fast Food DK ApS

100% 100% 100% 100% 100% 100%

PropCo PropCo PropCo PropCo

PropCo PropCo
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Vasentliga avtal

Nedan foljer en sammanfattning av de vasentliga
avtal som har ingafts av Koncernen under de senaste
tvé dren samt andra avtal ingéingna av Koncernen
som innehéller rattigheter eller skyldigheter av
vasentlig betydelse for Koncernen (utover avtal som
har ingétts inom ramen for den I6pande verksam-
heten). Koncernen anser inte att det finns ndgot
enskilt avtal som ar av vasentlig betydelse for
Koncernens verksamhet som helhet, utdver de avtal
som beskrivs nedan.

Avtal med hyresgdster

Prisma har ingétt dver 240 hyresavtal och Koncernens
storsta hyresgdster ar verksamma inom kategorierna
l&gprisbutiker, dagligvaruhandel och snabbmat i
Sverige, Danmark och Norge. Koncernen och dess
hyresgdster ingér ofta hyresavtal avseende lokaler
redan innan byggnationen av lokalen har p&borjats.
Hyresavtalets startdatum ar dé prelimindrt och bero-
ende av byggprojektets fardigstallande. Per den

31 mars 2024 utgjordes Koncernens storsta hyres-
gaster av Dollarstore, Jysk, Willys, Burger King, Rasta,
CityGross, Jula, Pizza Hut, Jem & Fix och EKO. Prisma
anser infe att Koncernen ar beroende av négot befint-
ligt avtal med nédgon av dessa hyresgdster.

Samftliga av Koncernens storsta hyresavtal, som
representerar totalt cirka 40 procent av Koncernens
rorelseintakter (nefto) i Sverige och Danmark, stipu-
lerar en grundhyra om 2 MSEK eller hogre. Grund-
hyran ar generellt foremél for prisjusteringar
i enlighet med konsumentprisindex, med vissa
undantag. Darutoéver foreskriver cirka 40 procent av
de storsta hyresavtalen att Koncernen Idmnar rabatt
pa& hyran under borjan av hyresavtalets 16ptid,
normalt under de férsta tre aren. Over 95 procent
av Koncernens hyresavtal ar vidare sé kallade
double-net- eller triple-net-avtal, vilket innebdr aft
hyresgdsterna stér for merparten av kostnaderna
kopplaft till fastigheterna.

Prisma ftecknar i normalfallet nya hyresavtal for en
period om tio &r inom l&gpris- och dagligvaruhandeln
och 20 &r inom snabbmatshandeln. Koncernens
fastighetsportfélis genomsnittliga &terstéende [0ptid
uppgar till 9,1 &r (WAULT). Den ekonomiska uthyrnings-
graden for Koncernens fastigheter uppgick per den
31 mars 2024 till cirka 98 procent.

Finansieringsavtal

Koncernen har ingétt avtal om extern finansiering
med bland andra Nordea, Swedbank och med Niam
Credit. For mer information om Koncernens externa
finansiering, se avsnittet "Kapitalisering, skuld-
sattning och ovrig finansiell information - Kapital-
struktur”.
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Forvaltningsavtal

Prisma har ingétt avtal om forvaltning av Koncernens
fastigheter med P&E Fastighetspartner AB, Taurus
Eijendomsadministration ApS och Vaxa @konomi AS.
Forvaltningsavtalet med P&E Fastigheftspartner AB
avser forvaltning av Koncernens fastigheter och
fidnster relaterat till Koncernens byggprojekt och
beskrivs narmare under avsnittet "Legala frégor och
kompletterande information — Ndarstdendetrans-
aktioner” nedan. Avtalet har sagts upp och kommer
att upphora att galla den 31 december 2024. Taurus
Eijendomsadministration ApS och Vaxa @konomi AS
forvaltar Koncernens danska respektive norska fastig-
heter enligt respektive forvaltningsavtal. Darutover
har Aaro Systems AB och Azets Insight AB engagerats
for att tillhandahélla tidnster relaterat till finansiell
rapportering, analys och system for Koncernen.
Prisma anser inte aft Koncernens verksamhet ar
beroende av befintliga forvaltningsavtal.

Skadeléshetsdtagande

De Saljande akfieagarna, Alma Stdmpeln Holding AB
och Alpect Il Holding AB har p& vissa villkor &tagit sig
att ersa@tta Prisma for samtliga kostnader hanforliga
fill vid fidpunkten identifierade tvister, krav eller skyl-
digheter som uppstér i relation till de fastigheter som
indirekt forvarvades av Prisma den 30 juni 2022, och
som beskrivs ndrmare i avsniftten “Legala frédgor och
kompletterande information — Ansprdék, tvister och
utredningar” samt "Legala frégor och kompletterande
information - Narstdendetransaktioner” nedan.

Avtal med leverantérer och byggentreprendrer

| samband med Koncernens byggprojekt anlitas
ofta ett f&tal utvalda underleverantorer och
byggentreprendrer med vilka Prisma har ett [&dng-
varigt samarbete. Koncernen har vid ett flertal fill-
fallen bland annat anlitat entreprendrerna JL Bygg-
fidnst i Eksjo AB och YLAB Larsson Bygg AB. Trotfs
detta anser Bolageft inte att Koncernens verksamhet
ar beroende av négot befintligt samarbete med
dessa eller n&dgra andra byggentreprendrer, utan
bedomer aft det finns mojlighet att anlita och inleda
samarbeten med andra byggentreprenorer.

Placeringsavtal

| enlighet med villkoren i Placeringsavtalet avseende
aktierna i Bolaget, som avses att ingés omkring den
17 juni 2024 mellan Bolaget, Saljonde aktiedagare
och Joint Global Coordinators, har de Saljande akfie-
dgarna och Bolaget &tagit sig aft salja respektive
emittera de aktier som omfattas av Erbjudandet, fill
de kopare som anvisas av Joint Global Coordinators.
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For att tacka eventuell overtilldelning i samband
med Erbjudandet har den sdljande akfiedgaren
ALPECT Holding AB utfardat OverTiIIdelningsopTionen
fill Joint Global Coordinators att forvarva ytterligare
hogst 8 543 478 aktier i Erbjudandet av den
saljande aktiedgaren ALPECT Holding AB, vilken kan
utnyftjas till fullo eller delvis under den 30-dagars-
period som foljer frén den forsta handelsdagen av
Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm. Overtilldel-
ningsoptfionen motsvarar hogst 15 procent av def
fotala antalet akfier som omfattas av Erbjudandet
(exklusive utnyttiande av Overtilldelningsoptionen)
och kan endast utnyttjas for att tdcka eventuell dver-
filldelning i anslutning fill Erbjudandet eller korta
positioner som harror frén stabiliseringstransaktioner
(som beskrivs nedan).

Enligt Placeringsavtalet Iamnar Bolaget sedvan-
liga utfastelser och garantier fill Joint Global Coordi-
nators, frdmst avseende riktigheten av informationen
i Prospektet, efterlevnaden av relevanta legala och
regulatoriska krav avseende Prospektet och Erbju-
dandet, samt avsaknaden av legala och/eller andra,
restriktioner som férhindrar Bolaget fran att ingd Place-
ringsavtalet eller genomfora Erbjudandet. Joint Global
Coordinators placeringsétaganden ar villkorade av
sedvanliga fullféljandevillkor. Om villkoren i Place-
ringsavtalet inte ar uppfyllda kommer aktfierna inte att
levereras eller betalas i enlighet med Erbjudandet.

Genom eller i enlighet med Placeringsavtalet har
Sdljande aktieagare, efter eventuell forsaljning av
aktier i Erbjudandet, Aima Stadmpeln Holding AB,
Alpect Il Holding AB, Bonnier Fastigheter Invest samt
styrelseledamoter och ledande befattningshavare
atagit sig att inte sdlja sina respektive innehav under
Lock-up-perioden. Lock-up-perioden for Saljande
aktiedgare, Alma Stémpeln Holding AB, Alpect Il
Holding AB och Bonnier Fastigheter Invest kommer
atft vara 180 dagar effer det aff handeln i Prismas
aktier har inletts p& Nasdag Stockholm, medan Lock-
up-perioden for styrelseledamoter och Bolagets
ledande befattningshavare kommer aft vara 360
dagar. Joint Global Coordinators kan komma att
medge eft undantag frén ifrdgavarande &dtaganden.
Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget, villkorat av
sedvanliga kvalifikationer, dta sig att under vissa
omstdandigheter hélla Joint Global Coordinators
skadeslésa mot vissa ansprék. Dessutom kommer
Bolaget med forbehall for vissa undantag, under en
period om 360 dagar efter forsta handelsdag for
Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm, bland annat
&ta sig att inte (i) emittera, tilldela, erbjuda, pant-
satta, sdlja, ingd avtal om att sdlja, sdlja en option
eller eft avtal om aftt forvarva, forvarva en opftion om
att salja, stalla ut en option eller rattighet om att
forvarva eller p& annat satt overfora eller avyttra,
direkt eller indirekt, aktier eller vardepapper som kan
konverteras ftill eller ar utbytbara mot aktier i Bolagetf,
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(i) ing& en swap eller annat arrangemang som, helt
eller delvis, overfor ndgon av de ekonomiska konse-
kvenserna av agandet av akfier i Bolaget eller (iii)
underkasta sina aktiedgare eft forslag, eller résta for
ett s&dant forslag, pa en bolagsstdmma i Bolaget,
for att dstadkomma négon av de ovanstéende atgdr-
derna, i varje fall, utan skriftligt medgivande av Joint
Global Coordinators. Arogonde‘r enligt ovan kommer,
bland annat, inte galla for vardepapper som ges ut
inom ramen for sedvanliga incitamentsprogram fill
anstallda eller emissioner av aktier i samband med
forvarv av bolag eller verksamheter nar nyemitterade
aktier i Bolaget ska anvandas som betalning (se
vidare avsnittet "Aktiekapital och agarférhdlianden -
Aragande att avstd frén att sdlja aktier”).

Stabiliseringsétgdarder

| samband med Erbjudandet kan Swedbank sGsom
stabiliseringsagent for Joint Global Coordinators
("Stabiliseringsagenten”), i den utsfrackning det ar
tillatet enligt svensk ratt, komma att genomfora
transaktioner for att stabilisera, uppratthéllia eller

i ovrigt péiverka kursen fér Bolagets aktier i upp till
30 kalenderdagar efter forsta dagen for handel i
Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm ("Stabilise-
ringsperioden”). Stabiliseringstransaktioner syftar

fill att stédja vardepapperens marknadspris under
Stabiliseringsperioden. Stabiliseringsagenten kan
komma att 6vertilldela aktier eller genomfora frans-
aktioner i syfte att uppratthélla marknadspriset pé
aktierna p& en hogre nivé dn den som i annat fall
kanske hade varit rddande p& marknaden. Stabilise-
ringsagenten ar dock infe skyldig att genomfoéra
s@dana transaktioner och det finns inte ndgon
garanti for att sddana akfiviteter kommer att genom-
féras. Sddana fransaktioner kan genomforas pé alla
typer av aktiemarknader, OTC-marknaden eller pé
andra saft. Om transaktionerna dndé genomfors kan
de avslutas ndr som helst utan forvarning darom,
men mdste avslutas vid utgéingen av den ovan
namnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den
sjunde handelsdagen effer att stabiliseringstransak-
fioner har utforts ska Stabiliseringsagenten offentlig-
gora att stabiliseringsétgarder har utforts, i enlighet
med artikel 5 (4) i Marknadsmissbruksférordningen.
Inom en vecka efter Stabiliseringsperiodens utgéing
kommer Stabiliseringsagenten offentliggora huruvida
stabilisering genomfordes, det datum dé stabilisering
inleddes, det sista datum dé &tgarder vidtogs samft
deft prisinfervall inom vilket stabiliseringstransaktio-
nerna genomférdes, for vart och eft av de datum dé
stabiliseringsatrgarder genomfordes. Forutom enligt
vad som anges i tilldmpliga lagar eller regler kommer
varken Joint Global Coordinators eller Stabiliserings-
agenten offenfliggéra omfattningen av stabilise-
ringen och/eller 6vertilldelningstransaktioner i
samband med Erbjudandet.
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Ataganden frén Cornerstone Investors i Erbjudandet
Cornerstone Investors har &tagit sig att forvarva eller
teckna aktier i Erbjudandet till et totalt belopp om
cirka 624 MSEK. Under férutsattning att Erbjudandet
fulltecknas och att priset i Erbjudandet inte Overstiger
27,50 SEK, motsvarar dtagandena forvary hogst

22 690 909 aktier, mofsvarande 39,8 procent av
antalet aktier som ingér i Erbjudandet under anto-
gande om att Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas,
34,6 procent av antalet aktier som ingér i Erbju-
dandet under antagande om att Overtilldelningsop-
fionen utnyttjas till fullo, samft cirka 13,8 procent av
akfierna och rosterna i Bolaget efter Erbjudandets
genomférande. Cornerstone Investors respektive
atagande ar bland annat villkorat av att (i) forsta dag
for handel med aktierna p& Nasdag Stockholm

infraffar senast den 28 juni 2024, (ii) aft priset i Erbju-
dandet inte overstiger 27,50 SEK, och {(iii) varje
Cornerstone Investor erhéller full tilldelning i férhél-
lande till sitt Gtagande. Om dessa villkor inte uppfylls
ar Cornerstone Investors infe skyldiga att forvarva
négra aktier i Erbjudandet. Ingen ersattning utgar fill
Cornerstone Investors for deras respektive dtagande
och investeringarna ska goras fill priset i Erbjudandet.
,&togondeno ar inte sakerstallda med bank-
garanti, sparrmedel, pantsattning eller liknande
arrangemang. Foljaktligen finns det en risk att
betalning av kopeskillingen och leverans av
Cornerstone Investors akfier under Erbjudandet
infe sker i samband med slutforandet av Erbjudandet.
Cornerstone Investors har inte ingétt négra lock-up-
&taganden.

Atagande (%) av det
totala antalet aktier i
Bolaget efter genom-

Cornerstone Investors

Fonder som forvaltas och rddges av

Atagande (MSEK)

forandet av Erbjudandet Antal aktier

Capital World Investors 269 5,9 9781818
Clearance Capital Limited 100 2,2 3636364
Lansférsakringar Fondforvaltning 175 3,9 6363 636
Fond forvaltad av ODIN Forvaltning 80 1,8 2 909 091
Totalt 624 13,8 22 690909

Ansprék, tvister och utredningar

Prisma kan frén tid till annan involveras i tvister,
skadestéindskrav och administrativa processer inom
ramen for den l6pande verksamheten i forhallande
fill bland annat hyresgaster, saljare eller kdpare av
fastigheter, leverantorer, entreprenorer, byggbolag
och andra parter. Sdsom beskrivet i avsnittet "Risk-
faktorer — Risker relaterade till tvister och andra ratts-
liga forfaranden” ovan ar ett bolag inom Koncernen
svarande i en process rorande en hyresgdsts péstédda
raft till indirekt besittningsskydd. Karandens skade-
sténdskrav uppgér till 55 256 410 SEK. En av de
Sadljande aktiedgarna har emellertid dtagit sig att
ersatta Prisma for den fotala kostnaden som riskerar
aft uppstd med anledning av hyresgdstens skade-
sténdskrav. Med anledning av detta bedémer Bolaget
atft tvisten, om Prisma forlorar mélet i hovratten, inte
kommer att f& en betydande effekt p& Koncernens
finansiella stallning eller Idnsamhet. For mer informo-
tion om de skadeléshets@taganden som Prisma
erhéllit fréin de Saljande aktiedgarna, Aima Stdmpeln
Holding AB och Alpect Il Holding AB, se avsniftet
"Legala frégor och kompletterande information -
Vasentliga avtal — Sakerheter” ovan, samt avsnittef
"Legala frégor och kompletterande information -
Ndarstdendetransaktioner” nedan. Prisma har inte varit
part i ndgra myndighetsférfaranden, rattsliga forfa-
randen eller skiljeforfaranden (inbegripet tvister och
forfaranden som dnnu inte ar avgjorda eller som enligt
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Prismas kénnedom riskerar aft inledas) under de
senaste tolv ménaderna, som kan fé eller under den
senaste tiden har haft betydande effekter pé& Koncer-
nens finansiella stallning eller IGnsamhet.

Fastigheter

Koncernen ar direkt eller indirekt dgare, arrendator
respektive tomtrattsinnehavare till 120 fastigheter

i Sverige, Danmark och Norge. Se avsnittet "Prismas
fastighetsbestédnd” fér mer information.

Forsdikring

Alla fastigheter i Koncernens fastighetsbestéind ar
forsakrade till dess fulla varde. Darutover har Prisma
tecknat sedvanliga forsakringar avseende Bolaget
och Koncernen, med hansyn till dess verksamhet
och omfatftning. Koncernen beddmer att forsakrings-
skyddet ar adekvat och overensstdmmer med
branschpraxis, samt ar tillrackligt for de risker som
normalt forknippas med Koncernens verksamhet.

Narstéendetransaktioner

Under rakenskapséren 2021, 2022 och 2023 samt
under &r 2024 fram till och med dagen for Prospektet
har Bolaget inte genomfort nédgra andra narstéende-
fransaktioner dn de som beskrivs i detta Prospekt. For
ytterligare information om narstéiendetransaktioner,
se avsniftet "Historisk finansiell information — Not 29
Transaktioner med ndrstdende”.
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Prisma har under &r 2022, 2023 och 2024
uppburit skuld frén bolag som, direkt eller indirekt,
kontrolleras av Huvudaktiedgarna. For mer informa-
fion om dessa |&n hdnvisas till avsnittet "Historisk
finansiell information” nedan, och sarskilt avsnittet
"Historisk finansiell information - Not 29 Trans-
aktioner med nérstdende”, samf till Prismas deldrs-
rapport for perioden 1 januari — 31 mars 2024, som
har inforlivats i Prospektet genom hdnvisning (se
vidare avsnittet “Legala frégor och kompletterande
information - Handlingar som inforlivats genom
hénvisning” nedan).

Under perioden 1 januari 2024 - 30 maj 2024 har
Koncernen haft en kostnad avseende fondrelaterade
forvaltningstidnster, uppgéende till fotalt 2 599 333
SEK, enligt avtal ingéingna med Alma Property Partners.

Den 30 juni 2022 genomfordes flera transaktioner
genom vilka Bolaget forvarvade samtliga aktier i de
fyra bolagen Aima Stadmpeln | AB, Alma Vaxjo | AB,
Propulus Real Estate AB och Propulus Real Estate Il AB,
som fore transakfionerna indirekt konfrollerades av
Alma Property Partners | AB respektive Alma Property
Partners Il AB (det vill sdga Huvudaktiedgarna). Trans-
aktionerna genomfordes p& marknadsmassiga villkor
och genom transaktionerna erholl de Saljande aktie-
agarna, Alma Stampeln Holding AB samt Alpect Il
Holding AB stamaktier i Prisma. | samband med trans-
aktionerna den 30 juni 2022 ingicks eft flertal aktie-
overlatelseavtal mellan Prisma och sdljarna fréin vilka
aktierna i de fyra bolagen férvarvades. Saljande akfie-
agare, Alma Stampeln Holding AB samt Alpect
Holding AB har &tagit sig att ersatta Prisma for samt-
liga kostnader hanforliga ftill vid fidpunkten identifie-
rade tvister, krav eller skyldigheter som uppstér for
Prisma med anledning harav. | férhéllande ftill ett av
dessa &taganden férvéntas Prisma erhélla ersdattning
uppgéende ftill totalt cirka 961 689 SEK. Bada
Sdljande aktiedgares, Aima Stadmpeln Holding AB
samt Alpect Il Holding AB:s &taganden, férutom
aragandet i forhallande till den process rorande skade-
sténdskrav for en hyresgdsts pastadda ratt till indirekt
besittningsskydd som beskrivs i avsnittet “Legala
frégor och kompletterande information — Ansprdk,
fvister och ufredningar” ovan, galler fram till och med
den 30 juni 2024. For mer information om de skadelos-
hets&taganden som Prisma erhallit fréin de Saljonde
aktiedgarna, Aima Stadmpeln Holding AB samt Alpect Il
Holding AB, se avsnittet “Legala frdgor och komplette-
rande information - Vasentliga avtal — Skadeloshets-
dtaganden” samt avsnittet "Legala frégor och komplet-
terande information — Ansprdk, tvister och utredningar”
ovan. Utover de rafttigheter och skyldigheter som
beskrivs i férevarande stycke finns det inga utestéende
skyldigheter for Prisma eller de Saljande aktiedgarna,
Alma Stadmpeln Holding AB samft Alpect Il Holding AB
med anledning av fransaktionerna som genomfordes
den 30 juni 2022.

Den 21 december 2022 férvarvade Prismas dotter-

1166

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

bolag Propulus Il Holding AB, indirekt genom forvarv
av samtliga aktier i Alma Uppsala | AB, fastigheten
Kungsdngen 34:3 frén Aima Uppsala Holding AB, ett
bolag konfrollerat av Aima Property Partners |l AB.
Enligt avtal mellan parterna ska Propulus Il Holding
AB erlagga tillaggskopeskilling uppgdende fill totalt
58 400 000 SEK. Tillaggskopeskillingen, som regleras
av tvé reverser, ska |6sas kontant sé& snart som mojligt
efter noteringen av Bolagets aktier p& Nasdaq Stock-
holm.

Den 28 mars 2024 forvarvade Prismas dotterbolag
Propulus Il Holding AB, indirekt genom forvarv av
samftliga aktier i Aima Uppsala Il AB och en fordran
mellan sdljaren och Alma Uppsala Il AB, fastigheten
Kungsdangen 35:1 frédn Alma Uppsala Holding AB, eft
bolag konfrollerat av Aima Property Partners || AB.
Kopeskillingen for aktierna och fordran har erlagts
genom utfardande av en revers om 33 798 842 SEK,
vilken ska 16sas kontant sé& snart som moijligt efter
noteringen av Bolagets aktfier p& Nasdag Stockholm.
Frén den 30 juni 2022 och fram till den 28 mars
2024, da fastigheten indirekt séldes till Propulus Il
Holding AB, samagde Prismas CEO Fredrik Massing,
genom det heladgda bolaget Mdssing Invest AB, fastig-
heten Kungsdngen 35:1 med Alma Property Partners |l
AB (indirekt genom agande i Aima Uppsala Holding
AB). Deft finns inga utestéende rattigheter for Fredrik
Mdssing med anledning av samdgandet av Kungs-
dngen 35:1 och eftersom fastigheten har salts fill
Propulus Il Holding AB har Fredrik Mdssing infe langre
néigra kvarst@ende intressen i fastigheten, utover i
egenskap av CEO for Prisma. Alma Uppsala Holding
AB har dock utstallt vissa garantier fill Prisma, inne-
bdrande att en intressekonflikt potentiellt kan uppsté
mellan Fredrik Massing och Prisma, i hdndelse av en
eventuell tvist relateraft till garantierna.

Den 28 mars 2024 ingick Prismas dotfterbolag
Propulus Fast Food Real Estate Sweden AB, Propulus
Fast Food DK ApS, Propulus Discount AB och Propulus
Market AB ett forlikningsavtal med bolag inom CT
Development-koncernen, enligt vilket ett bolag konfrol-
lerat av Alma Property Partners | AB for dotterbolagens
rakning ska erldgga ett engéingsbelopp uppgdende fill
4 500 000 SEK. Forlikningsavtalet ingicks i syfte att
reglera den utestéende tillaggskopeskillingen i ett
avtal avseende ovan ndmnda dotterbolags forvarv av
en bolags- och fastighetsportfolj fréin ett flertal bolag
inom CT Development-koncernen. Prismas bé&da Chief
Development Officers Thomas Hansen och Carsten
Krebs ager indirekt aktier i bolag inom CT Develop-
ment-koncernen. Koncernen har inga utestéende
rattigheter i forhallande till bolaget som konftrolleras
av Alma Property Partners | AB och inga utestéende
skyldigheter i forhéllande till bolagen inom CT
Development-koncernen, med anledning av filldggs-
kopeskillingen.

Den 5 januari 2023 férvarvade Prismas dofter-
bolag Propulus Il Holding AB, indirekt genom



Legala fradgor och kompletterande information

forvarv av aktierna i Fastighets Valsta 3:50 AB, del

av fastigheten Sigtuna Valsta 3:50 frén Prismas

CEOQ Fredrik Massings helagda bolag Massing Consul-
fing AB. Fastighetens varde uppgick fill

31 450 000 SEK. Propulus Holding Il AB har inga
utestdende skyldigheter gentemot Mdssing Consulting
AB eller Fredrik Mdssing med anledning av forvarvet.

Som beskrivs i avsnittet “Legala frégor och
kompletterande information — Forvaltningsavtal” ovan
har Prisma ing&tt avtal om forvaltning av Koncernens
fastigheter och tjanster relaterat till Koncernens bygg-
projekt med P&E Fastighetspartner AB. Prismas COO
Johan Nielsen har historiskt indirekt agt aktier i P&E
Fastighetspartner AB genom bolaget Astelle AB.
Prismas bada Chief Development Officers Thomas
Hansen och Carsten Krebs har dessutom, tillsammans
med P&E Fastighetspartner via sitt bolag CT Kalmar
invest AB, gjort saminvesteringar i tv& av Prismas
aktiedgare (Alpect Holding AB och Alpect Il Holding
AB). Under perioden 6 juli 2022 - 30 april 2024 har
P&E Fastighetspartner AB fakturerat eft totalt belopp
om 20 165 674 SEK (exlusive moms) till Koncernen.
Prismas avsikt ar att forvaltningen av Koncernens fast-
igheter ska skotas internt av Koncernen och forvalt-
ningsavtalet med P&E Fastighetspartner AB har darfor
sagfs upp och kommer att upphora aft galla den 31
december 2024.

Under &r 2023 och &r 2024 har Prisma képt
reklamartiklar och marknadsforingsprodukter fréin
stormblad i Kalmar AB. Darutover har stormblad i
Kalmar AB, tillsaommans med MZK Film AB, levereraf
en hemsida till Prisma for eft pris som var cirka
50 procent lagre j@mfort med en motsvarande offert
som Prisma inhdmtade fran ett annat bolag. Prismas
COO Johan Nielsen ar styrelsesuppleant i stormblad i
Kalmar AB, som ags av Johan Nielsens fore detta
hustru. Under perioden 24 mars 2023 - 11 mars
2024 fakturerade stormblad i Kalmar AB eft belopp
uppgdende till totalt 365 494 SEK (exklusive moms)
till Prisma.

Under en period om en ménad innan p&bdrjad
anstallning var Prismas CFO Martin Lindqvist
anlitad som konsult genom konsultbolaget Berryhill
Consulting AB. Martin Lindqgvist dger 100 procent
av aktierna i Berryhill Consulting AB och har ingétt
i Prismas ledningsgrupp sedan juni 2022. Under
perioden 1 maj - 31 maj 2022 fakturerade
Martin Lindqgvist Prisma ett tofalt konsultarvode om
190 400 SEK (exklusive moms).

Rédgivare

Joint Global Coordinators tillhandahaller finansiell
réddgivning och andra tjdnster till Prisma och Huvudak-
fiedgarna i samband med Erbjudandet och noteringen
av Bolagets aktier p& Nasdag Stockholm, for vilka de
kommer att erhalla sedvanlig ersdftning.

Den sammanlagda ersattningen kommer att vara
beroende av Erbjudandets framgéng. Joint Global
Coordinators har dven, frén tid till annan, tillhando-
héllit, och kan i framtiden komma aftt tillhandahélla,
Bolaget, Huvudaktiedgarna och ndrstéende till Huvud-
aktiedgarna tiagnster inom ramen for den dagliga verk-
samheten och i samband med andra fransakfioner.

Roschier Advokatbyré AB ("Roschier”) ar legal
rédgivare fill Huvudaktiedgarna och Bolaget i
samband med Erbjudandet och noteringen av
Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm. Roschier
tillhandahéller juridisk rédgivning och andra tjidnster
fill Bolaget och Huvudaktfiedgarna i sasmband med
Erbjudandet, for vilka de kommer att erhdlla sedvanlig
ers@ttning. Roschier har vidare, frén tid till annan, till-
handahéllit, och kan i framtiden komma att fillhandao-
hélla, Bolaget, Huvudaktiedgarna och narstédende till
Huvudaktiedgarna juridisk réddgivning inom ramen fér
den dagliga verksamheten och i samband med andra
fransaktioner.

Transaktionskostnader

Prisma kommer att erhélla cirka 1 183 MSEK efter
avdrag for transaktionskostnader frén den nyemission
som ska genomféras inom ramen for Erbjudandet,
under antagande att Erbjudandeft fulltecknas. Prismas
totala kostnader hanforliga till Erbjudandet och uppta-
gandet till handel av Bolagets aktier p&d Nasdaq
Stockholm, inklusive betalning till emissionsinstitut
och andra rédgivare, samt évriga uppskattade frans-
aktionskostnader, berdknas uppgé till cirka 67 MSEK.

Hemsida

Bolagets hemsida ar www.prismaproperties.se.
Informationen p& hemsidan utgor inte en del av
Prospektet sévida den inte inforlivas genom
hdanvisning i Prospektet.

Handlingar som hdlls tillgéngliga fér inspektion
Kopior av Prismas (i) registreringsbeuvis, (ii) bolags-
ordning, (iii) Prospektet, (iv) Prismas delarsrapport for
perioden 1 januari - 31 mars 2024, samt (v) de varde-
ringsutlétanden avseende Koncernens fastighetsbe-
stdnd som hdnvisas till i avsnittet "Vardering av fastig-
hetsportféljen” ovan, finns tillgangliga under
kontorstid p& Prismas kontor (adress Master Samuels-
gatan 42, 111 57 Stockholm), samt p& Prismas
hemsida www.prismaproperties.se, under Prospekfets
giltighetstid.

Handlingar som inforlivats genom hanvisning
Prismas delérsrapport for perioden 1 januari —

31 mars 2024" har i dess helhet inforlivats i
Prospektet genom hdnvisning och utgor en del av och
ska ldsas som en del av Prospektet. Delérsrapporten
har 6versiktligt granskats av Bolagefts revisor.

1) Prismas delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2024 finns tillgangligt pé& Bolagets hemsida via foljande lank:
https://prismaproperties.se/wordpress/wp-content/uploads/2024/06/prisma-kvartalsrapport-gq 1-2024.pdf.
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Vissa skattefrégor i Sverige

Vissa skattefragori Sverige

Skattelagstiftningen i den stat ddar en investerare ar
skattskyldig och i den stat dar Bolaget ar registreraft
kan inverka pd investerarens inkomst fran aktierna.

Folijande ar en sammanfattning av vissa svenska
skattefrégor som kan aktualiseras med anledning av
Erbjudandet. Sammanfattningen avser endast fysiska
personer och aktiebolag som ar obegrdansat skatt-
skyldiga i Sverige om infe annat anges. Samman-
fattningen dr baserad pd gdllande lagstiftning och
dr endast avsedd som allmdn information angéende
aktierna i Bolaget efter upptagandet till handel pé
Nasdaqg Stockholm. Eventuella fordndringar som
intraffar efter detta datum kan ha retroaktiv verkan.

Sammanfattningen ar inte avsedd att uttom-
mande behandla alla skattefrégor som kan
uppkomma i defta sammanhang och omfattar
exempelvis inte:

- situationer dé& aktier innehas pé ett sé kallat
investeringssparkonto alternativt ags via
kapitalforsakring,

- situationer dd& aktier innehas av handels-
eller kommanditbolag,

- situationer d& aktier innehas som lager-
tillgéngar i naringsverksamhet,

- de sdrskilda regler om skattefri kapitalvinst
(inklusive avdragsforbud for kapitalforlust) och
utdelning i bolagssektorn som kan bli filldmp-
liga d& aktiedgare innehar aktier som anses
vara ndringsbetingade andelar,

- de sarskilda regler som i vissa fall kan bli
tilldmpliga p& aktier i bolag som dr eller
har varit famansforetag eller pad aktier som
forvarvats med stod av sddana aktier,

- de sarskilda regler som kan bli tilldmpliga for
fysiska personer som gor eller &terfor eft
investeraravdrag,

- utlandska foretag som bedriver verksamhet
frén fast driftstdlle i Sverige,

- utlandska foretag som fidigare varit svenska
foretag, eller

- de sarskilda skatteregler som galler for vissa
kategorier av skattskyldiga, exempelvis
investmentforetag, vardepappersfonder,
specialfonder och forsakringsbolag.
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Beskatftningen av varje enskild investerare beror
pa investerarens sdrskilda situation. Varje investerare
bor darfor rédfrédga en skatterddgivare for att fé
information om de sdrskilda konsekvenser som kan
uppstd i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten
och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Obegransat skattskyldiga i Sverige
Fysiska personer

Skatt pé utdelning

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga
i Sverige beskattas utdelning pd marknadsnoterade
aktier i inkomstslaget kapital fill en skattesats om
30 procent. For sédana fysiska personer innehélls
normalt prelimindr skatt pé utdelning med

30 procent. Den prelimindra skatten innehdlls av
Euroclear Sweden eller, nar det galler forvaltar-
registrerade aktier, av forvaltaren.

Kapitalvinstbeskattning

Nar marknadsnoterade aktier sdljs eller p&d annat
satt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst eller

en avdragsgill kapitalforlust uppsté. Kapitalvinst
beskattas i inkomstslaget kapital till en skattesats
om 30 procent. Kapitalvinsten eller kapitalforlusten
berdknas normalt som skillnaden mellan forsalinings-
ersaftningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och
omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for alla
aktier av samma slag och sort berdknas gemensamt
med tilldmpning av genomsnitfsmetoden, alternativt
kan aktiedgare valja att anvanda 20 procent av
forsaliningsersattningen efter avdrag for forsaljnings-
utgifter for att bestdmma omkostnadsbeloppet for
de marknadsnoterade aktfierna (den s.k. schablon-
metoden).

Kapitalférluster p& marknadsnoterade aktier ar
fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster
p& marknadsnoterade aktier och andra marknads-
noterade deldgarratter (forutom vardepappersfonder
eller specialfonder som endast bestdr av svenska
fordringsraftter, s.k., rdntefonder) samt onoterade
aktier i svenska aktiebolag och utlandska juridiska
personer som har realiserats under samma beskatt-
ningsar. Kapitalforluster p& marknadsnoterade aktier
som infe kan kvittas pé& detta satt fér dras av med
70 procent mot ovriga inkomster i inkomstslaget
kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget



Vissa skattefrégor i Sverige

kapital medges skattereduktion mot kommunal och
staflig inkomstskatt samt fastighetsskatt och
kommunal fastighefsavgift. Skattereduktion medges
med 30 procent av den del av underskottet som inte
overstiger 100 000 kronor och 21 procent av even-
tuell resterande del. Eft sédant underskott kan inte
sparas till senare beskattningsér.

Aktiebolag

Skatt pd utdelning och kapitalvinstbeskattning

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive
skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomst-
slaget naringsverksamhet med en skaftfesats om
20,6 procent.

Kapitalvinster och kapitalforluster berdknas pé
samma satt som beskrivits ovan avseende fysiska
personer. Avdragsgilla kapitalforluster pé aktier och
andra delagarrdtter far endast dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster p& aktier och andra delagar-
ratter (den s.k. aktiefallan). En sédan kapitalforlust
kan dven, om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot
kapitalvinster pa deldgarratter i bolag inom samma
koncern, under forutsattning att koncernbidragsratt
foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust som inte
kan utnyttjas ett visst ar far sparas utan begrdnsning
i tid och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster p&
aktier och andra delagarratter under efterféljande
beskattningsar.

Begrdnsat skattskyldiga aktiedagare

Skatt pd utdelning

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i
Sverige och som erhéller utdelning pé& aktier i ett
svenskt aktiebolag uttas normalt svensk kupong-
skatt. Kupongskatt tas dven normalt ut pd vissa
andra betalningar fréin svenska aktiebolag, t.ex. vid
inlosen av aktier och vid &terkép av aktier genom etft
erbjudande till alla aktiedgare eller alla innehavare
av aktier av eft visst slag. | Sverige verkstalls
avdraget for kupongskatt normalt av Euroclear

Sweden eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier,

av férvaltaren.

Skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar dock
i allmanhet reducerad genom tilldmpligt skatteavtal
som Sverige ing&tt med andra lander for undvikande
av dubbelbeskattning. Flertalet av Sveriges skatte-
avtal mojliggor nedsattning av den svenska skatten
till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet
om erforderliga uppgifter om den utdelningsberdtti-
gade gors tillgangliga for Euroclear Sweden eller
forvaltaren.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

| de fall 30 procent kupongskatt innehéllits vid
utbetalning fill en person som har raft att beskattas
enligt en lagre skattesats eller for mycket kupong-
skatt annars innehdllits, kan &terbetalning begdras
hos Skatteverket fore utgéngen av det femte kalender-
aret efter utdelningstillfallet.

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige
och som inte bedriver verksamhet fréin fast driftstalle
i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige
vid avyttring av aktier. Aktiedgare kan dock bli
féremal for beskattning i sin hemviststat. Enligt en
sarskild skatteregel kan emellertid fysiska personer
som ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal
for svensk beskattning vid forsalining av aktier om
de vid né&got tillfalle under avyttringséret eller de tio
foregéende kalenderaren har varit bosatta eller
stadigvarande vistats i Sverige. Tilldmpligheten av
denna regel ar dock i flera fall begransad av skatte-
avtal mellan Sverige och andra lander.
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Historisk finansiell information

Koncernens resultatrékning

(MSEK)
Intakter 4 390,5 206,9 70,9
Fastighetskostnader 5 -60,8 -37,0 -5,9
Driftnetto 329,7 169,9 65,0
Administration och évriga externa kostnader 6,7,8,9 -73,8 -49,6 -12,6
Finansiella intakter 10 3,2 0,1 1,1
Finansiella kostnader 11 -161,1 -62,4 -16,5
Forvaltningsresultat 98,0 58,0 37,0
Realiserade vardeforandringar pé fastigheter - 4,6 -
Orealiserade vardeforandringar pé fastigheter 16 -162,3 252,7 1241
Realiserade vardeforandringar derivat -0,4 6,1 -
Orealiserade vardeforandringar derivat 19 -45,1 37,5 2,0
Nedskrivning goodwill 13 -10,4 -6,5 -
Resultat fore skatt -120,1 352,4 163,1
Uppskjuten skatt 12 -17,0 -65,7 -1,1
Aktuell skatt 12 -0,5 -19,3 -31,7
Arets resultat -137,6 267.4 130,3
Arets resultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare -133,2 257,5 130,3
Innehav utan bestdmmande inflytande -4,4 9.9 0,0
-137,6 267,4 130,3
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore och efter utspadning, i kronor 25 -1,33 3,34 2,42
Koncernens rapport éver totalresultat
Arets resultat 137,6 267,4 130,3
Poster som kan komma att omklassificeras till drets resultat
Arets omrdkningsdifferens -2,0 17.4 0,2
Summa érets 6vriga totalresultat -2,0 17,4 0,2
Arets totalresultat 139,6 284,8 130,5
Arets totalresultat hanférligt till:
Moderforetagets aktiedgare -135,3 274,9 130,5
Innehav utan bestdmmande inflytande -4,4 9.9 0,0
-139,6 284,8 130,5

// F-2 Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB



Historisk finansiell information

Koncernens rapport over finansiell stdllning

(MSEK) Not 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Immateriella anldggningstillgédngar

Goodwill 13 180,8 191,1 -
Balanserade utgifter fér programvaror 14 0,4 0,0 -
Pagéende projekt 15 0,2 0,0 -

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 16 5964,1 5 609,7 1647,1
Inventarier, verktyg och installationer 17 0,4 - -
Pagéende projekt 18 1,3 - -
Nyttjanderdttstillgéngar 8 11,7 0,0 -

Finansiella anléggningstillgdngar

Derivat 19 18,4 67,9 1,8
Uppskjuten skatt 19 2,0 0,0 -
Andra langfristiga fordringar 19 1,0 0,0 -
Summa anldggningstillgéngar 6180,3 5868,8 1648,9
Omsadttningstillgéngar 19

Hyresfordringar 19 4,5 2,8 0,8
Ovriga fordringar 20 33,8 23,8 14,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 63,9 57,9 10,9
Bundna likvida medel 22 154,0 - -
Likvida medel 23 40,9 167,8 26,9
Summa omsdttningstillgéngar 297,1 252,3 52,8
SUMMA TILLGANGAR 6477.,4 6121,2 1701,9
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Historisk finansiell information

Koncernens rapport dver finansiell stiillning (forts.)

(MSEK) Not 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 24 0,0 0,0 0,0
Ovrigt tillskjutet kapital 24 30227 2 696,5 528,5
Reserver omréakningsdifferens 24 15,3 17,3 -0,1
Balanserade vinstmedel inklusive darets resultat 7.6 140,8 248,3
Summa eget kapital hanforligt

till moderféretagets aktiedgare 30455 2854,6 776,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 5,6 9.9 0,0
Summa eget kapital 3051,1 2864,6 776,7
Léangfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 2466,7 2578,0 674,6
Langfristiga leasingskulder 8 7.8 - -
Uppskjutna skatteskulder 12 352,2 334.,8 62,7
Summia langfristiga skulder 2826,7 29128 738,2
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19 400,6 11,3 17,7
Leverantorsskulder 19 31,3 18,1 25,8
Skatteskulder 25,7 31,2 0,0
Kortfristiga leasingskulder 8 3,3 - -
Ovriga skulder 27 36,0 192,4 132,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28 102,8 90,9 11,1
Summa kortfristiga skulder 599,6 343,8 187,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6477,4 6121,2 1701,9

// F-4 Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital

. Balanserade Innehav utan
Ovr. Omrak- vinstmedel bestam-

Aktie- tillskjutet nings- inklusive éarets mande Totalt eget
kapital kapital * reserv totalresultat Summa inflytande kapital

Ingéende balans

2021-01-01 0,0 385,1 -0,4 120,4 505,1 0,0 505,1
Arets resultat 130,3 130,3 130,3
Ovrigt totalresultat 0,2 0,2 0,2
Arets totalresultat 0,0 0,0 0,2 130,3 130,5 0,0 130,5

Transaktioner med dgare:

Ldmnat koncernbidrag -2,4 -2,4 -2.4
Erhéllet aktiedgartillskott 143,4 143,4 143,4
Summa transaktioner

med dgare 0,0 143,4 0,0 -2,4 141,0 0,0 141,0
Utgdende balans

2021-12-31 0,0 528,5 -0,1 248,3 776,6 0,0 776,6

Ingéende balans

2022-01-01 0,0 528,5 -0,1 248,3 776,6 0,0 776,6
Arets resultat 2575 2575 9.9 2674
Ovrigt totalresultat 17,4 17,4 17,4
Arets totalresultat 0,0 0,0 17,4 257,5 274,9 9,9 284,8

Transaktioner med agare:

Utdelning -365,0 -365,0 -365,0
Erhallet aktiedgartillskott 2168,0 2168,0 2168,0
Summa transaktioner

med dgare 0,0 2168,0 0,0 -365,0 1803,0 0,0 1803,0
Utgdende balans

2022-12-31 0,0 2 696,5 17.3 140,8 2854,6 9,9 2864,6

Ingéende balans

2023-01-01 0,0 2 696,5 17,3 140,8 2854,6 9,9 2864,6
Arets resultat -133,2 -133,2 -4,4 -137,6
Ovrigt totalresultat -2,0 -2,0 -2,0
Arets totalresultat 0 0 -2,0 -133,2 -135,3 -4,4 -139,6

Transaktioner med agare:

Nyemission 0 300,0 300,0 300,0
Erhéllet aktiedgartillskott 26,2 26,2 26,2
Summa transaktioner

med dgare 0,0 326,2 0,0 0,0 326,2 0,0 326,2
Utgdende balans

2023-12-31 0,0 30227 15,3 7,6 3045,5 5,6 3051,1

*Se not 24 for ytterligare information.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB // F-5
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Koncernens kassaflédesanalys

(MSEK)

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -120,1 352,4 163,1
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 32 219,2 -294,4 -126,1
Betald inkomstskatt -6,6 0,0 0,0
Kassaflode frén den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 92,4 58,0 37,0

Kassaflode frén forandringar i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 8,4 -19,6 -10,9
Forandring av rorelseskulder -164,7 97.3 131,3
Kassafléde fréin den I6pande verksamheten -63,9 135,7 157,4
Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgangar -0,6 - -
Investeringar i fastigheter 16 -413,1 -485,7 -
Forvarv av fastigheter -111,4 -81,8 -625,6
Rorelseférvary 32 - -529,9 -
Investeringar i materiella anlédggningstillgéingar -1,7 - -
Foérvarv av derivat 19 - -29.,3 -
Forsaljning av derivat 19 4,2 - -
Forvarv av finansiella anldggningstillgéngar -155,0 - -
Kassaflode fréin investeringsverksamheten -677,6 -1126,6 -625,6
Finansieringsverksamheten 32

Upptagna lan 390,3 2421,0 337,3
Amortering av l&neskulder -102,5 -1289.3 -
Erhélina aktiedgartillskott 26,2 - 143,4
Nyemission 300,0 -

Erhalina koncernbidrag 2,6
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 614,0 1131,7 483,3
Arets kassaflode -127,5 140,8 15,2
Likvida medel vid é@rets borjan 167,8 27,0 11,8
Kursdifferens i likvida medel 0,6 0,0 0,0
Likvida medel vid arets slut 40,9 167,8 27,0

Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalysen
Erhéllen ranta 3,2 0,1 1,1
Erlagd ranta -148,5 -55,1 -12,9

// F-6 Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Noter

/[Not 1 Allmén information

Dessa historiska finansiella rapporter omfattar det svenska
moderbolaget Prisma Properties AB (“Prisma”), organisa-
tfionsnummer 559378-1700 och dess dotterféoretag. Koncer-
nens huvudsakliga verksamhet ar att, direkt eller indirekt,
bedriva investeringsverksamhet i fastigheter, dga och
forvalta fast och 16s egendom samt driva ddrmed forenlig
verksamhet.

Moderbolaget dr ett aktiebolag registrerat i och med
sate i Stockholm, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar
Master Samuelsgatan 42, 111 57 Stockholm.

//Not 2 Redovisningsprinciper

Grunder vid upprdattandet av finansiella rapporter

De historiska finansiella rapporterna som avser rdkenskaps-
aren 2023, 2022 och 2021 har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) sdsom
de antagits av Europeiska unionen (EU) och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee. Vidare
tillémpar koncernen arsredovisningslagen (1995:1554) och
RFR 1 "Komplefterande redovisningsregler for koncerner”
utfardad av Ré&det for finansiell rapportering.

De historiska finansiella rapporterna som avser raken-
skapséren 2023, 2022 och 2021 har upprattats utifrén
antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgéngar och
skulder varderas med utgangspunkt i anskaffningsvardet
med undantag for férvaltningsfastigheter och vissa finan-
siella instrument som ar varderade till verkligt varde.

Att uppratta rapporter i dverensstdmmelse med IFRS
kraver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovis-
ningsdndamal. De omréden som innefattar en hég grad av
bedomning, som ar komplexa eller sddana omréden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse
for de historiska finansiella rapporterna som avser raken-
skapséren 2023, 2022 och 2021, anges i Not 3 Vdasentliga
uppskattningar och beddmningar. Dessa bedomningar och
antaganden baseras pd historiska erfarenheter och andra
faktorer som bedéms vara rimliga under rédande omstdn-
digheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frén gjorda bedém-
ningar om gjorda bedémningar dndras eller om andra
forutsattningar foreligger.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om infe
annat anges, tilldmpats konsekvent pd samtliga perioder
som presenteras i koncernens historiska finansiella
rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats
konsekvent av koncernens bolag.

Grunder for upprattandet av de historiska finansiella
rapporterna som avser rdkenskapséren 2023, 2022 och
2021

Prisma Properties AB bildades i april 2022. Den 30 juni
2022 genomférdes transaktioner dar Prisma Properties AB
legalt sett forvarvade 100% av fyra foretag, Alma Stam-
peln | AB, Alma Vax|o | AB, Propulus Real Estate AB samt
Propulus Real Estate Il AB. Alma Stdmpeln | AB, Alma Vax|jo
| AB och Propulus Real Estate AB kontrollerades fore trans-
aktionerna genom indirekt dgande av Alma Property Part-
ners | AB medan Propulus Real Estate Il AB kontrollerades
av Alma Property Partners |l AB. Nadgot gemensamt bestdm-
mande inflytande av de fyra féretagen anses inte ha fore-
legat fore transaktionerna. Genom transaktionerna erholl de
sdljande aktiedgarna stamaktier i Prisma Properties AB i
utbyte for deras tidigare dgande i de fyra foretagen.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Eftersom Prisma Properties AB vid fransaktionstillfallet
var ett nystartat féretag och betalade med egna aktier for
aftt genomfora fransaktionerna, betraktas transaktionerna
redovisningsmassigt som forvarv dar eft av de fyra fore-
tagen forvarvar de ovriga foretagen. Utifrén IFRS principer
for redovisning av rérelseférvary har det stérsta av de fyra
foretagen, Propulus Real Estate Il AB, bedomts utgora den
redovisningsmadssiga forvarvaren av de ovriga foretagen.
Effekten av denna beddmning ar att koncernens redovis-
ningsmassiga historik utgors av den finansiella historiken
for Propulus Real Estate Il AB koncernen samt att verksam-
heterna for Alma Stampeln | AB, Aima Vaxjo | AB samt
Propulus Real Estate AB konsolideras i koncernens finan-
siella rapporter fran forvarvstillfallet den 30 juni 2022.
Prisma Properties AB utgor frdn och med 30 juni 2022
koncernens moderforetag. Forvarvsanalyserna framgar av
not 30.

Nya IFRS standarder

1 januari 2023 tradde IASB:s andring av IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter i kraft avseende kraven pd& upplys-
ningar om tilldmpade redovisningsprinciper. Andringarna
innebar att Prisma ska ldmna upplysningar om vasentlig
information om redovisningsprinciper istallet for att upplysa
om betydande redovisningsprinciper. Det har medfért en
oversyn av de redovisningsprinciper som beskrivs i dessa
finansiella rapporter.

Andringar i IAS 12 Inkomstskatter som ska tilldmpas fréin
och med 1 januari 2023, innebdr begrénsningar av undan-
taget for initial redovisning av tempordra skillnader enligt
IAS 12, i de fall d& transaktioner som ger upphov till lika
stora skattepliktiga och avdragsgilla tempordra skillnader.
Andringen i IAS 12 bedémdes inte ha nagon vésentlig
paverkan pé Prismas historiska finansiella rapporter.

Inga andra nya standarder eller folkningar som har traft i
kraft efter den 31 december 2023 beddéms ha haft négon
vasentlig inverkan p& Prismas finansiella rapporter.

Nya IFRS standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i
kraft
IASB har publicerat dndringar av IAS 1 avseende klassifice-
ring av skulder som kort- eller I&ngfristiga med ikrafttra-
dande 2024. For atft eft foretag ska kunna klassificera ett
I&n som langfristig skuld kravs att foretaget har raft att
skjuta upp reglering med minst tolv méanader. | de flesta
|&nearrangemang maéste l&ntagaren uppfylla vissa villkor
("covenanter”) vid specifika tidpunkter for att f& ha kvar
I&net. Om covenanterna inte dr uppfyllda kan det innebdra
att I&ntagaren kan tvingas betala tillbaka hela l&net
omedelbart. Nar det férekommer covenanter i ett |&n s& ska
detta tas hdansyn till ndr bedomningen gors huruvida fore-
taget har ratt att skjuta upp reglering mer én tolv ménader
eller inte. Till det kommer upplysningskrav i det fall det skett
en reglering/&terbetalning av ett 1dn som ar klassificerat
som l&ngfristigt. Prisma kommer under aret att analysera
huruvida dndringarna kommer att f& pé&verkan pé bolagets
finansiella rapporter.

Inga andra nya standarder eller folkningar som tréder i
kraft efter den 31 december 2023 férvantas ha ndgon
vasentlig inverkan pd& Prismas finansiella rapporter.

Konsolidering

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som stér under Prisma Properties
AB:s bestdmmande inflyfande. Koncernen har bestdm-
mande inflytande over ett foretag ndr den exponeras for,
eller har ratt till, rérlig avkastning frén sitt engagemang i
foretaget och kan péverka avkastningen genom sitt infly-
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tande i foretaget. Defta uppfylls i normalfallet d& moder-
bolaget direkt eller indirekt innehar akfier som representerar
mer an 50% av résterna. Bestdmmande inflytande kan dven
utévas pd annat satt an genom aktiedgande.

Vid ett forvarv gors en beddomning om forvarvet utgor ett
rorelse- eller ett tillg&ingsforvarv. Ett forvarv klassificeras
som ett rorelseforvary om forvarvet innehdéller resurser,
“input”, och en betydande vasentlig process som fillsam-
mans uppenbart bidrar vasentligt till formagan att skapa
avkastning, "output”. Vid vissa forvarv tilldmpar Prisma det
s kallade koncentrationstestet, vilket innebdr att koncernen
gor en forenklad beddmning huruvida det verkliga vardet av
bruttotillgéingarna som forvarvas kan hanfoéras till en till-
géng (fastighet/-er) eller en grupp av liknande tillgéngar.
| det fallet testet pévisar att i allt vasentligt hela det verk-
liga vardet av de bruttotillgéngar som forvarvats hanfoér sig
till en tillgéing (fastighet/-er) eller en grupp av liknande ftill-
gdngar bedomer Prisma att forvarvet ska klassificeras som
ett tillgangsforvary.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga
vardet pd forvarvsdagen av forvarvade identifierbara till-
géngar och overtagna skulder samt eventuella innehav utan
bestadmmande inflytande. Resultat for period under nuva-
rande radkenskapsér dé forvarvat dotterforetag ej var under
bestémmande inflytande medtages ej i koncernens resultat-
rakning utan redovisas som del av forvarvat eget kapital.

Vid tillg&ngsforvarv fordelas forvarvspriset inklusive
forvarvskostnader pé de enskilda forvarvade tillgéngarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden vid férvarvs-
tidpunkten. Uppskjuten skatt redovisas inte pé de initiala
temporara skillnaderna. Full uppskjuten skatt redovisas pd
temporadra skillnader som uppkommer efter forvarvet.
Forvarvade forvaltningsfastigheter redovisas vid ndstkom-
mande bokslutsdag till verkligt varde, vilket kan avvika fréin
anskaffningsvardet.

Forvarv frén och avyttring till innehav utan bestémmande
inflytande redovisas som en fransakfion inom eget kapital.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller
kostnader och orealiserade vinster eller forluster som
uppkommer frén koncerninterna transaktioner mellan
koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.

Valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktfionella valuta dar svenska kronor, som
dven utgor rapporteringsvaluta for moderbolaget och
koncernen. Def innebar att de finansiella rapporterna
presenferas i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte
annat anges, avrundade till ndrmaste miljontals svenska
kronor (MSEK). Avrundningsdifferenser kan férekomma.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foreligger p& transak-
tionsdagen. Monetdra tillgdngar och skulder i utldndsk
valuta raknas om ftill den funkfionella valutan fill den valuto-
kurs som foreligger pd& balansdagen. Kursvinster och kurs-
forluster pé& koncerninterna mellanhavanden i form av finan-
siering av utlandsverksamheter redovisas i &rets resultat
under finansiella poster. Valutakursvinster och valutakurs-
forluster redovisas netto i resultatrdkningen men brutto i
not 10 och 11.

/[ F-8
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Omrdkning av utlandsverksamheter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter, inklusive even-
tuell goodwill och andra koncernmassiga over- och under-
varden, omrdknas frén utlandsverksamhetens funktionella
valuta till koncernens rapporteringsvaluta, svenska kronor,
till den valutakurs som réder pé balansdagen. Intdkter och
kostnader i en utlandsverksamhet omraknas fill svenska
kronor till en genomsnittskurs enligt Riksbanken som utgoér
en approximation av de valutakurser som forelegaf vid
respekfive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som
uppstar vid valutaomrdakning av utlandsverksamheter
redovisas i ovrigt toftalresultat och ackumuleras i en separat
komponent i eget kapital, bendmnd omrakningsreserv. Vid
avyttring av en utlandsverksamhet realiseras de fill verk-
samheten hanforliga ackumulerade omrakningsdifferen-
serna, varvid de omklassificeras frén ovrigt totalresultat till
arets resultat.

Segmentsrapportering

Roérelsesegment rapporteras pd ett satt som Overens-
st@mmer med den interna rapportering som lémnas till den
Hogste Verkstallande Beslutsfattaren (HVB). HVB ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedom-
ning av rérelsesegmentens resultat. Prismas verkstallande
direktor ar identifierad som HVB. Ett rorelsesegment dr en
del av koncernen som bedriver verksamhet fran vilken den
kan generera intdkter och &drar sig kostnader och for vilka
det finns fristdende finansiell information tillgdnglig. Prisma
foljer upp verksamheten som en enhet vars resultaft i sin
helhet rapporteras till och utvarderas av den hogste verk-
stallande beslutsfattaren. Koncernen rapporterar darfor
endast ett segment.

Klassificeringar

Anlaggningstillgéngar och langfristiga skulder bestér i allt
vasentligt av belopp som forvantas regleras mer an tolv
manader frén balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder forvantas regleras inom tolv ménader
frén balansdagen.

Intakter

Koncernen redovisar en intdkt nar dess belopp kan matas
pd ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar kommer att tillfalla koncernen och sdrskilda
kriterier har uppfyllts for var och en av koncernens verksam-
heter. Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som
erhallits eller kommer att erhallas for sélda fianster i koncer-
nens l6pande verksamhet. Intdkter redovisas exklusive
mervardesskatt och rabatter samt efter eliminering av
koncernintern forsélining. Koncernens intdkter utgors i all
vasentlighet av hyres- och serviceintdkter.

Hyres- och serviceintdkter

Intakterna fordelas i hyresintdkter och serviceintdkter.

| hyresintakter ingér sedvanlig debiterad hyra. Koncernen
redovisar hyresintakter enligt IFRS 16. Hyresintakter frén
forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pé villkoren
i leasingavtalen (hyresavtalen). Hyresavtalen klassificeras i
sin helhet som operationella leasingavtal, dé Prisma
baserat p& avtalets ekonomiska substans bedémer att
koncernen behéller de ekonomiska fordelar och ekonomiska
risker som ar forknippade med agandet av forvaltnings-
fastigheterna. Hyresrabatter periodiseras éver kontraktets
|6ptid, utom ifréga om rabatter som [dmnas pd& grund av
faktorer som tillfalligt begransar hyresgdstens fulla utnytt-
jande av forhyrda lokaler (t.ex. forsenad hyresgdstanpass-
ning) vilket redovisas dver den period begransningen fore-
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ligger. Hyresintakter fréin forvarvade fastigheter redovisas
fréin och med tilltradesdagen och for avyttrade fastigheter
till och med frantradesdagen.

| serviceintdkter ingar all annan tilldggsdebitering sGsom
till exempel varme, vatten, kyla och sopor och annan
service. Koncernen redovisar serviceintakter enligt IFRS 15.
De redovisas i den perioden som servicen utfors och leve-
reras till hyresgdsten. Samfliga koncernens intakter aviseras
i forskott och forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintakter i rapporten éver finansiell stallning.

Ersattningar till anstdllda

Pensionsplaner
Koncernen har bara avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Ersattning vid uppsdgning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsdgningar
av personal redovisas endast om foretaget ar forpliktigaft,
utan realistisk mojlighet fill fillbakadragande, av en formell
detaljerad plan aft avsluta en anstallning fore den normala
fidpunkfen.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter
Finansiella intakter bestér av rénteintdkter och eventuella
realisationsresultat pd finansiella tillgéngar.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestér huvudsakligen av rantekost-
nader pé& 1&n och leasingskulder samt valutakursforluster.
Finansiella kostnader redovisas i den period till vilken de
hanfor sig. Valutakursvinster och valutakursforluster redo-
visas netto.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i &rets resultat utom dé& underlig-
gande fransaktion redovisats i ovrigt fotalresultat eller i
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat respektive i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r, med tilldimpning av de skattesatser
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen. Till akfuell skatt hoér aven justering av aktuell skatt
hanforlig till tfidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet enligt balans-
rakningsmetoden pé alla tempordra skillnader som
uppkommer mellan det skattemdssiga vardet pé tillgéngar
och skulder och dess redovisade varden.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla
temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den mén det ar sannolikt att dessa kommer att
kunna ufnyttjas.

For uppskjuten skatt tilldampas skattesatsen 20,6 % for
Sverige, for Danmark 22 % och for Norge 22 %.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid rorelseforvary utgor skill-
naden mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av
det verkliga vardet pd forvarvade dotterforetags identifier-
bara nettotillgdngar pa forvarvsdagen. Vid forvarvstid-
punkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde. Darefter
varderas den till anskaffningsvarde efter avdrag for even-
tuella nedskrivningar. Goodwill anses ha en obestadmbar
nyttjandeperiod och prévas darmed minst &rligen for
nedskrivningsbehov.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas
goodwill pé& de kassagenererande enheter som forvantas
dra nytta av synergierna som uppkommer vid forvarvet. De
kassagenererande intakterna utgoérs av de fastigheter som
koncernen per bokslutsdagen fortfarande dger. Om éatervin-
ningsvardet for en kassagenererande enhet faststalls till ett
lagre varde an det redovisade vardet minskas det redovi-
sade vardet for goodwill hanférlig till den kassagenererande
enheten. En nedskrivning av goodwill kan inte aterforas i en
senare period.

For mer information se not 13.

Nedskrivning av icke finansiella tillgéngar

Icke finansiella tillgdngar

Icke finansiella tillgdngar provas minst arligen avseende
eventuellt nedskrivningsbehov, eller oftare nar det finns en
indikation pd& att det redovisade vardet eventuellt inte ar
atervinningsbart.

Vid prévning av eventuellt nedskrivningsbehov fordelas
icke finansiella tillgéngar pd de kassagenererande enheter
som forvantas dra nytta av synergierna som uppkommer vid
forvarven. De kassagenererande enheterna utgors av de
fastigheterna som ingick i férvarven av Propulus Real Estate
AB, Alma Stadmpeln | AB och Alma Vaxjo | AB som koncernen
per bokslutsdagen fortfarande dger.

| samband med den arliga prévningen avseende even-
tuellt nedskrivningsbehov av icke finansiell tillgéing gors en
berdkning av fervinningsvardet. D& de kassagenererande
enheterna utgors av de fastigheter som ingick vid forvarven
av Propulus Real Estate AB, Alma Stadmpeln | AB och Alma
Vaxjo | AB motsvarar atervinningsvardet respektive fastig-
hets verkliga vdrde. Den icke finansiella tillgdngen som
motsvarar belopp avseende uppskjuten skatteskuld som
uppkommit som en effekt av skillnaden mellan skattemas-
siga varden och verkliga varde pa forvaltningsfastigheter i
samband med rorelseférvarv exkluderas frén det varde som
ska forsvaras i nedskrivningsprovningarna.

Forvaltningsfastigheter
Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter fill verkligt
varde.

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som
innehas i syfte aft generera hyresintakter och vardesteg-
ringar, redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanforliga fransaktionskostnader och exkluderad
eventuell skafterabatt (férvarvad uppskjuten skatt). Forvalt-
ningsfastigheternas redovisningstidpunkt ar tilltradesdagen
om inte innebodrd av ingdngna avtal rorande det ekonomiska
fillfradet medger annat. Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt
varde baserar sig i forsta hand pd priser pd en aktiv
marknad och ar det belopp till vilken en tillgang skulle
kunna éverlé&tas mellan kunniga parter som dr oberoende av
varandra och som har eft infresse av att fransakfionen
genomfaors. For att faststalla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfalle gors extern marknadsvarde-
ring av samftliga fastigheter.

Séval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Den orealiserade vardeforand-
ringen berdknas utifrén varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten forvarvats under
perioden med hdnsyn till periodens investeringar i aktuellt
fastighetsbestéind. Padgéende investeringar inkluderas i
marknadsvarderingen och beddomning av paverkan p& mark-
nadsvardet gors av varderaren frén fall till fall. Koncernen
har en intern varderingsprocess som sdakerstdller att externa
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varderingarna ar utforda pd korrekt data och med utifrén
koncernens kunskap rimliga antaganden.

Det redovisade vardet for en tillgéing tas bort frén
rapporten over finansiell stallning vid ufrangering eller avytt-
ring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran
anvdandning eller utrangering/avyttring av tillgéingen. Vinst
eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av en tillgadng utgors av skillnaden mellan forsaliningspriset
och tillgéngens redovisade varde med avdrag for direkta
forsaliningskostnader. Vinst och forlust redovisas som
Realiserad vardeférandring pé fastighet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till anskaffningsvardet om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med utgiffen kommer att komma koncernen ftill
del och darmed anses vdrderingshojande, samt aft utgiften
kan faststallas med tillforlitlighet. Ovriga underhalliskost-
nader samt reparationer resultatfors I6pande i den period
de uppstar.

Leasingavtal

Vid ing&endet av ett avtal faststdller koncernen om avtalet
ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat p& avtalets
substans. Ett avtal dr, eller innehéller, eft leasingavtal om
avtalet dverlater ratten att under en viss period bestdmma
over anvandningen av en identifierad tillgéng i utbyte mot
ersaftning.

Koncernen som leasegivare

Koncernen ar leasegivare avseende hyresavtal for fastig-
heter, for vilka avtalen redovisas som operationell leasing.
Principer for redovisning av erhélina leasinginbetalningar
beskrivs under avsnittet Intdkter - hyresintakter.

Koncernen som leasetagare

Vid eft leasingavtals inledningsdatum redovisar bolaget en
nyfttjanderdttstillgéng och en leasingskuld. Ett av avtalen
utgors av tomtratt. Tomtratter bedoms ha eviga kontrakt
och redovisas till verkliga varden. Tomtratter skrivs inte av
utan vardet kvarstar tills omforhandling av avgalden sker.
D& tomtratter bedoms ha eviga kontrakt sker ingen amorte-
ring och avgdlden redovisas som en rantekostnad i resultat-
rakningen. Ovriga leasingavtal som utgérs av lokalhyreskon-
trakt och férménsbilar, redovisas som en skuld ddr de fasta
betalningarna diskonteras med avtalets implicita rénta eller
med bolagets marginella l&nerdnta om den implicita rantan
inte ar tillganglig. En lika stor nyttjanderattstillgéng redo-
visas. Avskrivningar pd nyftjanderdattstillgdngen sker linjart
och redovisas i fastighetsadministration samt centraladmi-
nistration medan rantorna redovisas i finansiella kostnader.
Leasingkostnader med en leasingperiod under 12 ménader
eller kortare eller leasingavtal med en underliggande fill-
géng av lagt varde redovisas ej som nyttjanderattstillgéing.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finan-
siell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat
foretag. Redovisningen beror pé hur de finansiella instru-
menten har klassificerats.

En finansiell tillgéng tas bort frén rapporten éver finan-
siell stalining nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller
eller koncernen forlorar kontrollen éver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgéing. En finansiell skuld tas
bort fréin rapporten over finansiell stallning nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller p& annat saft upphor. Detsamma
galler for del av en finansiell skuld.

IIF-10
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En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten éver finansiell
stallning endast ndar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgéngen
och reglera skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas
pd likviddagen som dar den dag dé koncernen forbinder sig
atft forvarva eller avyttra tillgdngen. Effekter av vinster och
forluster pé finansiella instrument redovisas i resultatet. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar koncernen behov av
nedskrivning avseende forvantade kreditforluster for en
finansiell tillgéng eller grupp av finansiella tillgéngar, samt
eventuell ovrig forekommande kreditexponering.

Klassificering och vdrdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument som
finns i koncernen om inte annat anges nedan. Ett finansiellt
instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland
annat utifréin i vilket syfte instrumentet forvarvades och
karaktdaren pé tillgdngens avtalsenliga kassafloden. Klassi-
ficeringen avgér hur det finansiella instrumentet varderas
efter forsta redovisningstillfdllet. Koncernen innehar finan-
siella instrument i foljande kategorier och indelade efter
klassificeringskategori:

Finansiella instrument varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Hyresfordringar

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transakfionskostnader.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrdntemetoden. Tillgéng-
arna omfattas av en férlustreservering av befarade kredit-
forluster. Reservering for befarade kreditforluster sker nar
risk finns for att reglering av fordran, helt eller delvis, ej
kommer att ske. Fordringarna redovisas netto efter korrige-
ring av befarade kreditforluster. Nedskrivningar av fordringar
redovisas i resultatrakningen.

Andra l&ngfristiga fordringar och évriga fordringar

Skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive transaktionskostnader.
Efter forsta redovisningstillfaller varderas de fill upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Tillgéng-
arna omfattas av en forlustreservering av férvantade kredit-
forluster. Om forvantad regleringstidpunkt Overstiger ett &r
klassificeras fordringarna som Andra langfristiga fordringar,
i annat fall som Ovriga fordringar.

Likvida medel

Redovisas till nominellt belopp per bokslutsdagen. | posten
ingér kassa och bank samt andra omedelbart tillgangliga
banktillgodohavanden. Likvida medel omfattas av kraven
pd forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp nar
faktura mottagifs.

Skulder till kreditinstitut

Rantebdrande skulder redovisas till upplupet anskaffnings-
varde inklusive transaktionskostnader. Langfristiga skulder

har en forvantad 16ptid dverstigande ett &r samt kortfristiga
skulder har en forvantad 16ptid understigande etft &r. Lé&ne-
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kostnader redovisas i resultatrakningen i den period fill
vilken de hanfor sig. Upplupen ranta redovisas som en del
av kortfristig uppléning fran kreditinstitut, i det fall rdntan
forvantas regleras inom 12 ménader frén balansdagen.

Ovriga kortfristiga skulder

Skulder redovisade fill upplupet anskaffningsvarde varderas
initialt till verkligt varde inklusive tfransaktionskostnader.
Efter forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde via
resultatet

Derivat

Utgors framst av ranteswappar for att hantera koncernens
ranterisk. Redovisas initialt till anskaffningsvarde och efter
forsta redovisningstillfdllet till verkligt varde baserat pé
diskonterade framtida kassafldoden enligt derivatavtalet.
Vardeférandringar redovisas i resultatrdkningen dé de ej
anses utgora sakringsinstrument. Orealiserad vardeforand-
ring avser vardeforandring av verkligt varde under avsedd
period och realiserad vardeférandring avser skillnad mellan
inlosenpris och redovisat varde enligt senast faststallda
arsredovisning. Uppdelning gors i not. Redovisning av
derivat som kort eller l&ngfristig avgors av avtalets [6ptid.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Finansiella tillgdngar

Koncernen bedomer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for aftt nedskrivningsbehov foreligger
for en finansiell tillgéng eller en grupp av finansiella till-
gdngar. Enligt IFRS 9 skall finansiella tillgdngar omfattas av
en nedskrivning av forvantade kreditforluster. Nedskrivning
ar framatblickande och s& snart en kreditrisk foreligger gors
en forlustreservering. Reservering gors normalt med beakt-
ning av de kommande 12 manadernas nuvardesberdknade
underskott for erhdlina kassafloden alternativt for den
forvantade éterstéende [Optiden. Koncernen tilldmpar den
forenklade modellen pé& koncernens kundfordringar (ej
likvida medel) vilket innebdr aft en forlustreserv redovisas
for fordrans forvantade aterstéende 16ptid. Bedomning gors
utifrén historiska kundférluster samt bedémning av framtida
moijlighet att erhalla ersattning. Till de kriterier som
koncernen anvander for att faststalla om det foreligger
objektiva bevis for nedskrivningsbehov hor betydande finan-
siella svérigheter hos emittenten eller galdendren, eft
avtalsbrott, sdsom uteblivna eller forsenade betalningar av
rantor eller kapitalbelopp eller att det ar sannolikt att
l&ntagaren kommer att gé i konkurs eller annan finansiell
rekonstruktion.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar redovisas i koncer-
nens resultat. Om nedskrivningsbehovet minskar i en efter-
foljande period och minskningen objektivt kan hanforas fill
en handelse som intraffade efter att nedskrivningen redovi-
sades aterfors den tidigare redovisade nedskrivningen i
koncernens resultat.

Utdelningar

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som
skuld i koncernens finansiella rapporter i den period dé
utdelningen godkanns.

Eget kapital

Samtliga av foretagets aktier ar stamaktier. Aktiekapitalet
utgors av aktier i Serie A, Serie B, Serie C, Serie D och
forlagsaktier. Varje A-aktie berattigar innehavaren fill 1 rost,
varje B-aktie berattigar innehavaren till 1,5 rost, varje

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

C-akfie berattigar innehavaren fill 1,25 rést, varje D-aktie
berattigar innehavaren till 1 rést och varje forlagsaktie
berdattigar innehavaren till 10 roster pd bolagsstammor.
Aktiekapitalet redovisas fill stfamaktiernas kvotvarde och
overskjutande del redovisas som ovrigt tillskjutet kapital.
Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission
av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som
ett avdrag frédn emissionslikviden.

Léaneutgifter

Prisma aktiverar l&neutgifter som ar direkt hanforliga fill
inkop, uppférande eller produktion av en kvalificerad till-
géng som en del av den tillg&ngens anskaffningsvarde.
Detta avser l&neutgifter, det vill sdga rédnta och andra
utgifter som koncernen adrar sig i samband med att medel
l&nas, for uppforande av forvaliningsfastigheter. Ovriga
l&neutgifter kostnadsfors.

Kassaflode
Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta
metoden.

//Not 3 Vasentliga uppskattningar och
bedomningar

Vid upprattandet av de finansiella rapporterna méste fore-
tfagsledningen och styrelsen géra vissa beddmningar och
antaganden som péverkar det redovisade vardet av till-
géngs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnads-
poster samt [dmnad information i évrigt. Beddémningarna
baseras pd erfarenheter och antaganden som ledningen
och styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstan-
digheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig frén dessa
bedomningar om andra forutsattningar uppkommer.
Uppskattningarna och antagandena utvarderas I6pande
och beddms inte innebdra ndgon betydande risk for vasent-
liga justeringar i de redovisade vardena for tillgéngar och
skulder under kommande perioder. Andringar av uppskatt-
ningar redovisas i den period dndringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period dndringen
gors och framtida perioder om andringen péverkar béde
aktuell period och framtida perioder. Nedan beskrivs de
beddmningar som har den mest betydande effekten pd de
redovisade beloppen vid upprattandet av koncernens finan-
siella rapporter.

Redovisningen dr speciellt kanslig for de bedomningar
och antaganden som ligger i varderingen av férvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas ftill verkligt
varde, vilket faststdlls av foretagsledningen baserat pa
fastigheternas externa marknadsvardering. Vasentliga
bedémningar har darmed gjorfts avseende bland annat
kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baseras pé
varderarnas erfarenhetsmassiga bedoémningar av markna-
dens férrantningskrav pé jamférbara fastigheter. Bedom-
ningar av kassaflodet for drifts-, underhdlls- och administra-
tionskostnader ar baserade pa faktiska kostnader men
ocksé erfarenheter av jamférbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifréin det faktiska behov som
foreligger. For att spegla den osdkerhet som finns i gjorda
anfaganden och uppskattningar anges normalt i vardering-
arna ett sé kallat varderingsintervall om +/- 5-10 %.
Information om viktiga antaganden och osdkerhet vid
vardering av forvaltningsfastigheter framgér av not 16.

Vid férvarv av bolag gors en beddmning av om forvarvet
ska klassificeras som eftt tillgéngs- eller rorelseforvary. Ett
tillgéngsforvarv foreligger om forvarvet avser fastigheter
men inte innefattar organisation och de processer som kravs
for att bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga forvary ar
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rorelseforvarv. Vid fastighetstransaktioner gors ocksé en Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
bedomning av nar évergéngen av kontrakt, risker och uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Uppskjuten
formaner sker. Denna beddémning dr vagledande for nar skaft har beraknats utifrédn en nominell skattesats for
fransakfionen ska redovisas. Foretagsledningen bedomer Sverige 20,6 %, Norge 22% och Danmark 22%. Den verkliga
vid varje enskilt forvarv om fransakfionen ska redovisas som skatten bedoms vara ldgre dels pé& grund av mojligheten att
ett rorelse- eller tillgdngsforvary samt ndr den ska redovisas. sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt och dels pd tids-

faktorn. Vid vardering av underskottsavdrag gors en bedom-
ning av mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot
framtida vinster.

/[ Not 4 Intékternas férdelning

Mkr 2023 2022 2021
Intdkter per vasentligt omréde

Hyresintdkter fran forvaltningsverksamheten 345,0 186,6 67,3
Serviceintdkter frén hyresgaster 45,5 20,3 3,6
Hyresintdkter enligt rapport 6ver resultatet 390,5 206,9 70,9

Intékter per geografi

Sverige 3217 178,9 62,1
Norge 3,8 1,4 -
Danmark 65,0 26,7 8,8
Hyresintdkter enligt rapport éver resultatet 390,5 206,9 70,9

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Hyrorna for kontrakten betalas i forskott ménadsvis och
kvartalsvis. Del av hyreskontrakten har indexklausuler kopplade till bashyran som j@mfors mot konsumentprisindex och
justeras den forsta varje rakenskapsér. 19 (18; 17) hyreskontrakt har en rorlig komponent i form av omsattningshyra. For dessa
uppgick arshyran fore tilldgg och avdrag for eventuella rabatter till 62,9 (46,2; 53,3) MSEK. Kontraktforfallostrukturen
avseende koncernens besténd framgér av nedanstdende tabell. Den vanligaste 16ptiden pd ett nytecknat kontrakt ar 1-15 ér
med en uppsdgningstid om 6-12 manader.

Tabellen nedan visar hyresintdkterna berdknade utifrdn aktuella hyreskontrakt.

Forfallostruktur kontrakterad hyra i\rshyra % av total
2024 11,4 3,0%

2025 1,7 0,5%

2026 2,9 0,8%

2027 18,5 4,9%

2028 och senare 3427 90,9%

Summa kontrakterad hyra 377,2 100%
Avtalade framtida hyresintéakter 2023 2022
Avtalade hyresintdkter inom 1 &r 373,2 288,7
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 ar 370,5 284,4
Avtalade hyresintdkter mellan 2 och 3 ar 368,2 282,3
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 ar 360,4 279.4
Avtalade hyresintdkter mellan 4 och 5 ar 344,2 267,1
Avtalade hyresintdkter senare én 5 ar 17122 1434,8
Summa 3528,7 2836,5
Anlaggningstillgéngar per land dér koncernen har verksamhet 2023 2022 2021
Sverige 4878,0 4880,8 1353,0
Norge 50,5 29,5 -
Danmark 1037,0 890,6 2941
Summa 5965,4 5800,8 1647,1

Intakterna ar baserade pé var kunderna dr lokaliserade och de redovisade vardena pé& anlédggningstillgéngarna éar baserade
pd var tillgadngarna dr lokaliserade. Anldggningstillgdngar enligt ovan tabell inkluderar immateriella tillgéngar (inklusive good-
will) och materiella anladggningstillgéngar.

Prisma har en storre hyresgdst som individuellt stér for mer dn 10% av omsattningen. De sammanlagda intdkterna frén
kunden uppgér till 75,1 (49,0; 36,8) MSEK.
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/INot 5 Fastighetskostnader

2023 2022 2021
Driftskostnader -30,1 -13,0 -3,2
Fastighetsel -9.8 -9.8 -
Underhallskostnader (material och kdpta tidnster) -5,6 -1,6 -0,6
Fastighetsskatt -14,8 -9,2 -2,1
Ovriga fastighetskostnader -0,4 -3,4 0,0
Summa -60,8 -37.0 -5,9
/I Not 6 Arvode till revisorer

2023 2022 2021
Ernst &Young
Revisionsuppdraget -3,2 -1,9 -0,3
Annan revisionsverksamhet -0,7 0,0 0,0
Skatterddgivning -0,1 0,0 0,0
Summa -4,0 -1,9 -0,3

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs och koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verk-
stallande direktérens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta
inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pd bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som
foranleds av iakttagelser vid séidan granskning eller genomférande av séidana évriga arbetsuppgifter. Allt annat ar évriga

uppdrag.

// Not 7 Administration och évriga externa kostnader

2023 2022 2021
Forvaltningstjanster -6,2 -2,5 -8,1
Redovisningstijanster -9.3 -5,6 -2,0
Konsultarvoden -16,9 -12,6 0,0
Konsultarvoden, ekonomi och skatt 0,0 -2,1 -
Juristkostnader -4,5 -6,6 -0,3
Transaktionskostnader 0,0 -0,7 -
Personalkostnader -18,0 -6,7 -
Ovriga rérelsekostnader -18,9 -12,8 -2,2
Summa -73,8 -49,6 -12,6

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB // F'1 3
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//Not 8 Leasingavtal

Koncernens leasingportfolj bestér i sin helhet av en tomtrattsavgald samt lokalhyresavtal och forménsbilar. Koncernens totala
tomtrattsavgald och leasingkostnad var 1,0 MSEK. Kostnaden redovisas i resultatrakningen som finansiell kostnad.

2023 2022 2021
Hyreskontrakt och Hyreskontrakt och Hyreskontrakt och
Tillgéngar Tomtréitter  ovriga tillgdngar Tomtrétter  dvrigatillgangar Tomtratter  dvriga tillgéngar
Ingéende balans - - - - - -
Nyupptagna avtal och fornyade avtal 3,3 9.3 - - - -
Avskrivningar - -1,0 - - - -
Redovisat varde vid érets slut 3,3 8,3 0,0 0,0 - -
2023 2022 2021
Hyreskontrakt och Hyreskontrakt och Hyreskontrakt och
Skulder, finansiell leasing Tomtrétter ovriga tillgangar  Tomtratter ovriga tillgangar  Tomtratter ovriga tillgangar
Langfristig skuld 3,3 4,5 - - - -
Kortfristig skuld - 3.3 - - - -
Redovisat varde vid érets slut 3,3 7,7 0,0 0,0 - -
Forfallostruktur 2023 2022 2021
Forfall inom 1 ar 3,3 - -
Forfall inom 2-5 &r 4,5 - -
Forfall senare én 5 &r 3,3 - -
Summa 11,1 0,0 -
Resultatpéaverkande poster hénférliga till leasing 2023 2022 2021
Avskrivning pd leasingavtal, nyttjanderatt -1,0 - -
Rantekostnader pé leasingskulder -0,3 - -
Totala kostnader hanforliga till leasing -1,3 0,0 -

/[ Not 9 Anstiillda och personalkostnader

2023

Medelantal Varav kvinnor, Varav mdin,
Medelantalet anstdéllda anstdllda procent % procent %
Moderforetaget
Sverige 6 14% 86%
Totalt i moderféretaget 6 14% 86%
Dotterforetag
Sverige 0 0% 0%
Finland 0 0% 0%
Danmark 0 0% 0%
Totalt i dotterforetag (o] 0% 0%
Totalt i koncernen 6 14% 86%

2022

Medelantal Varav kvinnor, Varav mén,
Medelantalet anstillda anstdallda procent % procent %
Moderféretaget
Sverige 3 20% 80%
Totalt i moderféretaget 3 0% 0%
Dotterforetag
Sverige 0 0% 0%
Finland 0 0% 0%
Danmark 0 0% 0%
Totalt i dotterforetag (o] 0% 0%
Totalt i koncernen 3 20% 80%
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2021

Medelantal Varav kvinnor, Varav mén,
Medelantalet anstillda anstdllda procent % procent %
Moderféretaget
Sverige 0 0% 0%
Totalt i moderféretaget (o] 0% 0%
Dotterforetag
Sverige 0 0% 0%
Finland 0 0% 0%
Danmark 0 0% 0%
Totalt i dotterforetag (o] 0% 0%
Totalt i koncernen (o] 0% 0%
Personalkostnader 2023 2022 2021
Moderforetaget
Styrelse, VD och évriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 8,0 3,8 -
Sociala avgifter 2,9 1,4 -
Pensionskostnader 1,6 0,8 -
Ovriga personalkostnader 0,4 0,3 -
Summa 12,9 6,2 0,0
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 3,2 0.4 -
Sociala avgifter 1,2 0,1 -
Pensionskostnader 0,5 0,0 -
Ovriga personalkostnader 0,1 0,0 -
Summa 5,1 0,5 0,0
Totalt i koncernen 18,0 6,7 0,0

100% av koncernens anstdllda ar anstallda i moderféretaget.

Ersattningsprinciper till ledande befattningshavare

For 2023 bestod ersdftningen till VD och ovriga ledande befattningshavare av fast [6n och pension. Uppsdgningstiden for VD
och évriga ledande befattningshavare ar dmsesidigt 12 ménader. Ingen uppgoérelse om avgéngsvederlag finns med VD och
ovriga ledande befattningshavare. Pensionséldern for VD och 6vriga ledande befattningshavare ar 66 ér, men de har enligt
lag ratt att, frén ar 2023, arbeta till 69 ar. Pensionsétagandena dr premiebaserade och innebdr att bolaget inte har ndgot

ytterligare dtagande efter erldggande av de arliga premierna.

2023
Antal péa Varav kvinnor, Varav méin,
Kénsfordelning bland styrelse, VD och ledande befattningshavare balansdagen procent % procent %
Styrelsen 5 60% 40%
Ovriga ledande befattningshavare 5 0 100%
Totalt i koncernen 10 30% 70%
2022
Antal pé& Varav kvinnor, Varav mén,
Kénsfordelning bland styrelse, VD och ledande befattningshavare balansdagen procent % procent %
Styrelsen 3 0% 100%
Ovriga ledande befattningshavare 4 0% 100%
Totalt i koncernen 7 0% 100%
2021
Antal pé& Varav kvinnor, Varav méin,
Koénsfordelning bland styrelse, VD och ledande befattningshavare balansdagen procent % procent %
Styrelsen 3 0 100%
Ovriga ledande befattningshavare 0 0 0%
Totalt i koncernen 3 0% 100%
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Uppgifterna gallande kénsférdelning galler moderbolaget.

2023
Styrelse- Utskotts Rorlig Pensions- Ovriga
arvode arvode Fastlon  ersattning kostnader forméner Summa

Styrelseledaméter
Simon de Chateau - - - - - -
Jacob Annehed - - - - _ -
Sloan Wobbeking* - - - - - -
Kristina Alvendal* 0,3 0,1 - - - - 0,3
Anno-Greta Sjoberg™ 0,3 0,1 - - - - 0,4
Caroline Tivéus™ 0.3 - - - - - 0,3
Ledande befattningshavare
Fredrik Mdssing, CEO 1,5 0,3 0,1 1,9
Ovriga ledande befattningshavare (4 st) 6,5 1,3 0,2 8,0

*Sloan Wobbekings styrelseuppdrag upphorde i samband med arsstdmman 2023-05-22, beloppen avser erséttning till den tidpunkten.
* Kristina Alvendal, Anna-Greta Sjdberg och Caroline Tivéus valdes in som styrelseledamoter den 2023-05-22, beloppen avser ersattning fréin den tidpunkten.

2022
Styrelse- Utskotts Rorlig Pensions- Ovriga
arvode arvode Fastlon  ersattning kostnader forméner Summa
Styrelseledamoéter
Simon de Chéteau - - - - - -
Jacob Annehed - - - - - -
Sloan Wobbeking* - - - - - -
Ledande befattningshavare
Fredrik Mdssing, CEO 0,7 0,2 0,9
Ovriga ledande befattningshavare (3 st) 3,0 0,6 3,6
2021
Styrelse- Utskotts Rorlig Pensions- Ovriga
arvode arvode Fastlon  ersattning kostnader forméner Summa
Styrelseledaméter
Jacob Annehed - - - - - - -
Sloan Wobbeking - - - - - - -
Simon de Chateau - - - - - - -
Ledande befattningshavare
Ovriga ledande befattningshavare (O st) - - - - - - -
//Not 10 Finansiella intéakter
2023 2022 2021
Ranteintakter berdknade enligt effekfivrdntemetoden 3,2 0,1 1,1
Summa 3,2 0,1 1,1

Samtliga ranteintdakter i koncernen ar hanforliga till poster som redovisas till upplupet anskaffningsvarde.

/[Not 11 Finansiella kostnader

2023 2022 2021
Rantekostnader berdknade enligt effektiviantemetoden -148,5 -55,1 -12,9
Tomtrattsavgalder -0,3 - -
Kursdifferenser p& fordringar -7.4 - -
Kursdifferenser pd skulder -2,0 -1,0 -
Ovriga finansiella kostnader -2,9 -6,3 -3,
Summa -161,1 -62,4 -16,5

// F'1 6 Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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2023 2022 2021
Aktuell skatt -0,5 -19.3 -1,1
Uppskjuten skatt avseende orealiserad vardeférandring -17,0 -65,7 -31,7
Redovisad skatt i resultatrakningen -17,5 -85,0 -32,7
2023 2022 2021
Avstdmning av effektiv skattesats
Resultat fore skatt -120,1 352,4 163,1
Skatt enligt gallande skattesats for moderforetaget (20,6%) 24,7 -72,6 -33,6
Effekt av andra skaftesatser for utlandska dotterbolag 0,0 -1,3 -0,1
Ej skattepliktiga intakter vid forsalining av aktier i dotterbolag - 1,0 -
Justering skatt féregéende ar -1,4 -2,5 -
Ej skattepliktiga intakter 0,0 - 1,5
Ej avdragsgilla kostnader -0,6 - -0,8
Ej avdragsgillt rantenetto -10,2 -4,2 0,0
Skatteeffekt av nyftjat ej uppbokat underskoftsavdrag -54 1,1 0,0
Skatteeffekt av ej uppbokad uppskjuten skattefordran -23,8 -55 -0,4
Ovriga skattemdssiga justeringar -0,8 -1,0 0,6
Redovisad skatt -17,4 -85,0 -32,7
Effektiv skattesats -14,51% 24,12% 20,08%
Koncernen har inga skatteposter som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.
Upplysningar om uppskjuten skatteskuld
| nedansta@ende tabell specificeras skatteeffekten av de tfempordra skillnaderna:
2023 2022 2021
Uppskjuten skatteskuld av forvaltningsfastigheter och derivat
Vid &rets borjan 334,8 62,7 31,2
Forvarv av rérelse - 206,4 -
Redovisad i koncernens rapport éver resultat 12,8 65,7 31,7
Omrakningsdifferenser for aret -0,5 - 0,1
Andrad uppskjuten skatt fréin féregéende ar 4,2 - -0,3
Ovriga poster -1,2 - -
Vid arets slut 350,2 334,8 62,7
Inga uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har kvittats under perioderna.
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Uppskjuten skattefordran / Uppskjuten skatteskuld
Underskottsavdrag 2,0 0,7 -
Derivat -3,8 -3,9 -0,4
Forvaltningsfastigheter -338,1 -328,2 -62,0
Obeskattade reserver -10,3 -3,4 -0,3
Redovisat véirde -350,2 -334,8 -62,7
Forvaltnings- Obeskattade Underskotts-
fastigheter reserver avdrag Derivat Summa
Bruttoférandringar
Ingdende redovisat varde 2023-01-01 -328,2 -3,4 0,7 -3,9 -334,8
Redovisat:
Arets forandring i resultatet enligt gdllande skattesats -11,6 -7,0 1,3 0.1 -17.1
Valutadifferenser 0,5 0,5
Ovriga poster 1,2 1,2
Utg&ende redovisat vérde 2023-12-31 -338,1 -10,4 2,0 -3,8 -350,2

Inga jamférelsesiffror for 2022 tillgangliga.
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2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende balans 197,7 - -
Forvarv av dofterféretag - 197,7 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvdrden 197,7 197,7 -
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -6,5 - -
Arets nedskrivningar -10,4 -6,5 -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar -16,8 -6,5 -
Redovisat varde 180,8 191,1 -

Goodwill inom koncernen som uppkommit under 2022 motsvarar i sin helhet belopp avseende uppskjuten skatteskuld som
uppkommit som en effekt av skillnaden mellan skattemdssiga varden och verkliga varde pa forvaltningsfastigheter i samband
med rorelseférvarv. Nedskrivning av goodwill ar kopplaft till orealiserade vardenedgéngar i underliggande forvaltningsfastig-
heter. Se not 30 for nadrmare beskrivning av rérelseférvarven.

//Not 14 Balanserade utgifter fér programvaror

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende balans - - _
Arets inkop 0,4 - -
Utgaéiende ackumulerade anskaffningsvérden 0,4 - -
Ingéende ackumulerade avskrivningar - - _
Arets avskrivningar 0.0 - _
Utgéiende ackumulerade nedskrivningar 0,0 - -
Redovisat varde 0,4 - -

//Not 15 Pagéende projekt immateriella anlaggningstillgéngar

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende balans - - -
Arets inkop 0,2 - -
Omklassificeringar - - -
Utgéende balans 0,2 - -
//Not 16 Férvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fordndring av verkligt varde for férvaltningsfastigheter
Ingéende balans 1 januari 5 609,7 16471 893,9
Tillkommit genom rorelseforvarv - 23304 -
Forvarv av fastigheter 11,4 846,7 279,6
Investeringar i befintliga fastigheter 413,0 485,7 346,9
Avyttringar - -1,6 -
Orealiserad vardefoérandring -162,2 252,7 1241
Omrdakningsdifferenser for aret -7.8 48,9 2,6
Utgéende balans 31 december 5964,1 5 609,7 16471

Under aret har bolaget forvarvat och tilltratt en fastighet i Norge, en fastighet i Danmark samt sju fastigheter i Sverige, till et
underliggande fastighetsvarde om 111,4 MSEK. Av forvarven avser 57,8 Sverige, 18,6 Danmark och 35,0 Norge. Av forvdrven
ar fyra direkta forvarv och resterande indirekta tillgangsforvary.
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Verkligt véirde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Verkligt varde definieras som det belopp som ftill-
géngen vid balansdagen skulle kunna éverldtas mellan
kunniga parfter som ar oberoende av varandra och som har
ett intresse av att fransaktionen genomfars.

Vérderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderings-
policy av externa, oberoende fastighetsvarderare for aft
kvalitetssakra verkligt varde-varderingen. Vardering sker
kvartalsvis av samtliga fastigheter med undantag for de
fastigheter som har tilltrétts under innevarande kvartal. |
dessa fall anvands det overenskomna fastighetsvardet.

Underlag fastighetsvdrderingen

Vardet pd fastigheterna berdknas med hjalp av en mark-
nadsanpassad kassaflodeskalkyl dar marknadens forvant-
ningar pd& varderingsobjektet bedoms genom simulering av
beraknade framtida intakter och kostnader. Fastighetsvar-
deringen grundar sig pd& observerbara och icke observerbara
indata. Indata som har storst inverkan pa vardet ar frémst
aktuella hyror, faktiska drifts- och underhéliskostnader,
planerade investeringar och nuvarande vakansgrader. Bland
de indata som kan ses som ej observerbara dr avkastnings-
krav samt forvéntningar och hyres- och vakansnivéer. Varje
fastighet varderas individuellt utan hansyn till portfoljef-
fekter. Fastighetsvardet faststdlls genom séval ortspris-
metod som avkastningsbaserad metod. | avsaknad av

Indata fér vardering till verkligt vérde (genomsnitt)

tfransaktioner for en specifik ort eller for en viss typ av fast-
ighet, hdmtas jamforelseinformation frén liknande orter eller
liknande typ fastigheter. Kassaflodesanalysen tar hansyn
till gallande konfraktsvillkor, marknadsldage, hyresnivéer,
drifts-, underhalls- och administrationskostnader samt
behov av investeringar. Kassaflodesanalysen utgors av en
bedomning av nuvdrdet av fastighetens framtida driftnetton
under kalkylperioden samt nuvdrdet av fastighetens rest-
varde vid kalkylperiodens slut. Restvardet bedoms genom
en evighetskapitalisering av eft uppskattat marknadsmas-
sigt driftnetto &ret efter kalkylperiodens slut. Evighetskapita-
liseringen sker med ett direktavkastningskrav som faststalls
med hjdalp av den aktuella tfransaktionsmarknaden for
iomforbara fastigheter, séval direkta som indirekta (fastig-
heter sélda i bolag) tfransaktioner beaktas. Diskonterings-
rdntan som anvdnts for nuvardeberakning av framtida
kassafloden bestar av direktavkastningskravet med tilldgg
for antagen tillvaxt i kassaflodena under prognosperioden.
Kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskost-
naderna baseras pd marknadsmdssiga och normaliserade
utgifter for drift, underhdll och fastighetsadministration
varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar beraknas
utifréin det investeringsbehov som beddéms foreligga. |
totala vardet for fastigheterna ingér dven ett varde for bygg-
ratter som varderats genom filldmpning av ortsprismetoden,
vilket innebdar att bedémningen av vardet sker utifrén jamfo-
relser av priser for likartade byggratter.

Verkligt varde har saledes beddémts enligt niva 3 i verkligt
varde-hierarkin i IFRS 13.

Direktavkastningskrav Hyresintdkter Driftnetto Kalkylrénta Langsiktig

2023 vid kalkylslut (%) (MSEK) (MSEK) (%) vakansgrad (%)
6,53 377,20 314,00 8,63 2,86

Sverige 6,55 309,00 247,70 8,68 3,566
Intervall 5,68-8,42 7,80-10,59 2,00-6,92
Danmark 6,39 63,90 62,70 8,39 0,00
Intervall 5,65-7,50 7,65-9,50 0,00-0,00
Norge 7,44 4,20 3,60 9,50 0,00
Intervall 7,40-7,50 9,560-9,50 0,00-0,00

De varden som anvdndes 2022 var eft direktavkastningskrav pé& 6,53% och kalkylrdnta 5,86% for koncernen som helhet.

Osdkerhetsintervall och kénslighetsanalys
Vardepéverkan vid fordndrade direktavkastningskrav, hyresintakter, driftnetto, kalkylrdnta och langsiktig vakansgrad. De olika
parametrarna péverkas var for sig av olika antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma riktning.

IIF-19
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Kdnslighetsanalys fastighetsvérdering

Foréndring Péaverkan pé verkligt virde, MSEK
Sverige Danmark Norge
Hyresintakter +/-5% 262,0/-262,0 54,6/ -54,8 1,3/-1.3
Forvantat driftnetto +/-5% 236,6/-236,6 53,3/-54,2 1,1/-1.1
Direktavkastning vid kalkylslut, % +/- 0,5 % -327,2/382,4 -80,7/94,4 -1,7/1,6
Kalkylranta, % +/-0,5% -212,3/227,3 -39,2/40,6 -1,6/1,7
Langsiktig vakansgrad, % +/-1,0% -34,1/34,1 -11,9/11,5 N/A

*Enligt norsk praxis ar kénsligheten for forandring i 1dng-
siktig vakansgrad inte applicerbar p& de norska fastighe-
terna, dé de ar fullt uthyrda till en hyresgdst.

Hogre inflation och darmed hogre hyresintdkter och/eller
hogre driftsnetto ger en positiv paverkan pé verkligt varde.
Ett hogre direktavkastningskrav ger en negativ paverkan pd
verkligt varde.

Kdanslighetsanalysen avseende Prismas fastighetsport-
folj visar paverkan av indata utifrédn marknadens utveckling.
De faktorer som sarskilt paverkar fastighetsvdardena ar
hyresnivé@ernas utveckling samt forvantat driffsnetto som
b&da péverkas av inflationen, diskonteringsranta, direktav-
kastningskrav och langsiktig vakansgrad. Effekten av
mojliga fluktuationer i dessa parametrar visas separat for
varje parameter per geografisk marknad.

Samverkan mellan parametrar ar moéjlig men gér inte att
kvantifiera d& sambandet ar komplext. Till exempel kan

/I Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

vakansgrad och hyresnivéer paverka varandra. Om en 6kad
efterfrdgan pé lokaler inte mots av 6kat utbud i motsva-
rande mé&n kan det resultera i lagre vakansgrad och pé
samma géng stigande hyresnivaer. Om det istdllet ar sé att
den 6kade efterfrigan mots av en hog vakansgrad,
forandras inte hyresnivéerna nédvandigtvis.

Forandring i efterfraégan pa lokaler kan ocksé péverka
risken i forvantade kassafloden, vilket speglas i forandrade
diskonteringsrantor och avkastningskrav. Effekten behover
dock inte vara att parametrarna péverkar varandra positivt,
utan det kan till exempel vara sé att en okad efterfrégan pa
lokaler 6verskuggas av den makroekonomiska utvecklingen.

Utover det finns det andra faktorer an efterfragan som
kan péverka parametrarna. Det kan till exempel vara forand-
ringar i portfoljen, forandringar i kdp- och sdljbeteenden,
politiska beslut och utvecklingen pd finansmarknaden.

2023 2022 2021
Ingéende balans - - _
Arets inkép 0,4 - -
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 0,4 - -
Ingéende ackumulerade avskrivningar - -
Arets avskrivningar 0,0 - -
Utgéende ackumulerade nedskrivningar 0,0 - -
Redovisat véirde 0,4 - -

//Not 18 Pagéaende projekt materiella anléggningstillgédngar

2023 2022 2021
Ingéende balans - - _
Arets inkop 1,3 - -
Omklassificeringar - - -
Utgéende balans 1,3 - -
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For beskrivning av redovisningsprinciperna gdllande finansiella instrument se not 1.

Vdrdering av finansiella tillgédngar och skulder per ridkenskapsdrets slut
| nedanstéende tabeller presenteras koncernens finansiella tillgéngar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive
verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

For samtliga tillgéngar och skulder, bedoms upplupet anskaffningsvarde éverensstdmma med verkligt varde.

Kategorisering av finansiella instrument per den 31 december 2023

Finansiella

tillgéngar virderade

till verkligt varde

Finansiella tillgangar
vérderade till upplupet
anskaffningsvirde

Summa
redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Hyresfordringar 4,5 4,5 4,5
Derivat 18,4 18,4 18,4
Andra langfristiga fordringar 3,0 3,0 3,0
Ovriga fordringar 8,1 8,1 8,1
Upplupna intakter 30,8 30,8 30,8
Likvida medel 40,9 40,9 40,9
Summa finansiella tillgéngar 18,4 87.4 105,8 105,8
Finansiella skulder Finansiella skulder
vérderade till vérderade till upplupet Summa

verkligt viirde

anskaffningsvirde

redovisat varde

Verkligt varde

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 28673 28673 28673
Ovriga l&ngfristiga skulder 360,0 360,0 360,0
Leverantdrsskulder 31,3 31,3 31,3
Leasingskuld 111 11,1 11,1
Ovriga kortfristiga skulder 36,0 36,0 36,0
Upplupna kostnader 93,0 93,0 93,0
Summa finansiella skulder - 3398,6 3398,6 3398,6
Kategorisering av finansiella instrument per den 31 december 2022
Finansiella Finansiella tillgéngar
tillgéngar virderade varderade till upplupet Summa

till verkligt varde

anskaffningsvérde

redovisat virde

Verkligt véirde

Finansiella tillgdngar

Hyresfordringar 2,8 2,8 2,8
Derivat 67,9 67,9 67,9
Ovriga fordringar 7,0 7.0 7.0
Upplupna intakter 23,5 23,5 23,5
Likvida medel 167,8 167,8 167,8
Summa finansiella tillgéngar 67,9 201,1 269,0 269,0
Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till vérderade till upplupet Summa

verkligt varde

anskaffningsvérde

redovisat vérde

Verkligt vérde

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 2589,3 2589,3 25893
Leverantorsskulder 18,1 18,1 18,1
Ovriga kortfristiga skulder 192,4 192,4 192,4
Upplupna kostnader 53,4 53,4 53,4
Summa finansiella skulder 2853,1 2 853,1 2 853,1

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB

/IF-21



Historisk finansiell information

/[Not 19 Finansiella instrument, forts.

Kategorisering av finansiella instrument per den 31 december 2021

Finansiella
tillgéngar véirderade
till verkligt varde

Finansiella tillgangar
vérderade till upplupet
anskaffningsvirde

Summa
redovisat viirde

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Hyresfordringar 0,8 0,8 0,8
Derivat 1,8 1,8 1,8
Ovriga fordringar 6,3 6,3 6,3
Upplupna intakter 0,6 0,6 0,6
Likvida medel 26,9 26,9 26,9
Summa finansiella tillgéngar 1,8 34,6 36,4 36,4
Finansiella skulder Finansiella skulder
varderade till varderade till upplupet Summa

verkligt varde

anskaffningsvérde

redovisat virde

Verkligt véirde

Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut 692,3 692,3 692,3
Ovriga langfristiga skulder 0,9 0,9 0,9
Leverantorsskulder 25,8 25,8 25,8
Ovriga kortfristiga skulder 132,4 132,4 132,4
Upplupna kostnader 4,6 4,6 4,6
Summa finansiella skulder 856,0 856,0 856,0

Vdrdering till verkligt véirde
IFRS 13 Vardering till verkligt varde innehaller en varderings-
hierarki avseende indata till varderingarna. Denna varde-
ringshierarki indelas i tre nivaer, vilka utgors av:

Nivé 1 - Noterade priser (ojusterade) p& aktiva mark-
nader for identiska tillgédngar eller skulder

Nivé 2 - Andra observerbara indata for tillgéngen eller
skulder &n noterade priser inkluderade i niva 1, anfingen
direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda
frén prisnoteringar)

Nivé 3 - Indata for tillgéngen eller skulden som inte
baseras pé observerbara marknadsdata (dvs. icke observer-
bara indata)

Berdikning av verkligt varde

Rdntebdrande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rdnteba-
rande fordringar och skulder genom en diskontering av fram-
tida kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade
till aktuell marknadsranta. Dessa poster hanfor sig till nivé 2
i varderingshierarkin. Koncernen har gjort bedémningen att
det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet dé
rantan motsvarar akfuell marknadsranta samt aft kredit-
marginalen beddéms vara densamma som nar I&nen ingicks.
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Rdntederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering
av beraknade framtida kassafloden enligt kontraktets villkor
och forfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsrantan
pd balansdagen. Ranteswapparna hanfor sig till nivé 2 i
varderings-hierarkin. Denna niva innebdr att varderingen
baseras pé& annan indata én noterade priser som ingdr i
nivé 1, som ar observerbar for tillgéngen eller skulden
antingen direkt eller indirekt.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar
och leverantérsskulder, med en 16ptid p& mindre dn sex
manader anses det redovisade vardet vara en god approxi-
mation av verkligt varde. Nagon indelning i nivéer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Koncernen har inga finansiella tillgdngar eller skulder
som har kvittats i redovisningen eller som omfattas av ett
rattsligt bindande avtal om nettning. Tillgdngarnas maxi-
mala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redovisade
vardena i tabellerna ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra
stallda sakerheter for de finansiella nettotillgdngarna.
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/[Not 19 Finansiella instrument, forts.

Finansiella tillgéngar vérderade till verkligt véirde
per 31 december 2023 Nivé 1 Nivéa 2 Niva 3 Summa

Derivat 18,4 18,4

Finansiella tillgangar viirderade till verkligt véirde
per 31 december 2022 Nivé 1 Nivéa 2 Nivéa 3 Summa

Derivat 67,9 67,9

Finansiella tillgéngar vérderade till verkligt véirde
per 31 december 2021 Nivé 1 Nivé 2 Nivéa 3 Summa

Derivat 1,8 1,8

Forandring for derivaten i nivé 2 presenteras nedan.

2023 2022 2021
Ingdende redovisat varde 67,9 1,8 -0,2
Nyanskaffningar - 29,3 -
Avyttringar -4,6 -0,7 -
Vardeforandring i resultatet -45,1 37,5 2,0
Omrdkningsdifferenser for aret 0,1 - -
Utgéende redovisat varde 18,4 67,9 1,8

Inga overforingar mellan nivé 1 och nivé 2 har skett under ndgon av perioderna.
Aldersanalysen for hyresfordringar pé& balansdagen anges nedan.

2023 2022 2021
Ej forfallna hyresfordringar 3,4 2,1 0,8
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 0,1 0,1 -
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 0,5 - -
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 3,1 0,6 -
Varav reserverade hyresfordringar -2,6 0,0 -
Utgaende redovisat varde 4,5 2,8 0,8
Specifikation reserverade hyresfordringar

2023 2022 2021
Ingdende reservering - - _
A‘rerféring av fidigare gjorda reserveringar - - -
Arets reserveringar -2,6 - -
Utgéende reservering -2,6 0,0 0,0

Kreditkvaliteten pd fordringar som inte dr forfallna eller nedskrivna bedéms vara god.

Koncernens kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och &terbetalningar av finansiella skulder framgar av
tabellen nedan. Belopp i utldndsk valuta har omraknats till svenska kronor med balansdagens kurs. Finansiella instrument
med rorlig rdnta har berdknats med den ranta som foreldg pé balansdagen. Skulder har inkluderats i den period nar aterbetal-
ning tidigast kan kravas.

Forfallostruktur finansiella skulder 2023-12-31

0-6 méanader 6-12 ménader 1-3 ér 3-5ér >5 ér Summa
Skulder till kreditinstitut *) 88,2 386,2 20822 746,3 0,0 33029
Leverantorsskulder 31,3 31,8
Leasingskuld 1,6 1,6 4,5 3,3 11,1
Ovriga kortfristiga skulder 36,0 36,0
Summa 157.1 387,8 2086,6 746,3 3,3 3381,2

*) | posten ingdr periodiserade upplaggningsavgifter samt odiskonterade framtida rantebetalningar, vilket forklarar avvikelsen mellan not och balansrdkning.
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/[Not 19 Finansiella instrument, forts.

Rdntebindningstid

Lénebelopp Andel, %
Rorligt 909,2 32%
2024 357,1 12%
2025 759,0 26%
2026 649,7 23%
2027 11,0 0%
2028 och senare 195,7 7%
Summa 2881,7 100%

Viktad genomsnittsrdnta

Kanslighetsanalys rantebdrande skulder
Rorlig 3 mén Stibor +/- 1 procentenheter ger +8 MSEK /- 10 MSEK i resultateffekt.

Forfallostruktur derivatinstrument

Nominellt belopp Marknadsvirde Genomshnittlig ranta, %

2024 0,0 0,0 0,00%
2025 357,1 3,5 2,64%
2026 759,0 2,1 2,84%
2027 649,7 0,9 2,84%
2028 och senare 195,7 11,8 1,23%
19615 18,3 2,64%

Kapitalhantering
Koncernens mél avseende kapitalstrukturen ar att upprdtthélla en over tiden optimal tillgéngs- och kapitalstruktur som ar val
anpassad till koncernens verksamhet. Under aret har ingen forandring skett i koncernens kapitalhantering.

Lanevillkoren i ldneavtalen innebdr att beldningsgraden inte skall dverstiga 65% eller 60% i ett mindre kreditavtal och
rdntetdckningsgraden far inte understiga 1,75% samt diversifierade krav pd soliditet i koncernen (mellan 25% och 30%).
Uppfélining av lanevillkor sker kvartalsvis. Samtliga l&nevillkor ar uppfyllda per 31 december 2023.

/Not 20 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Momsfordringar 25,6 16,9 7.9
Ovriga fordringar 8,1 7.0 6,3
Summa 33,8 23,8 14,2

/[Not 21 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda rantekostnader - 11,8 0,5
Upplupna intakter 30,8 33,8 0,6
Ovriga forutbetalda kostnader 33,1 12,3 9.8
Summa 63,9 57,9 10,9

//Not 22 Spérrade likvida medel

Sparrade likvida medel avser deponerade medel om 154 MSEK (O; 0) for eventuell framtida amortering inom 12 maénader.
De avser en accelererad amortering som lostes mot en ytterligare sdkerhet i sdkerhetsmassan under Q1 2024.
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/[Not 23 Likvida medel

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Likvida medel 40,9 167.8 26,9

Summa 40,9 167,8 26,9
/I Not 24 Eget kapital

Ursprungliga Antal aktier Antal aktier Antal aktier Antal aktier Antal aktier Totalt antal

aktier serieA serieB serieC serieD Forlagsaktier aktier

Perden 1 januari 2021 50 000 - - - - - 50 000

Per den 31 december 2021 50 000 - - - - - 50000

Skifte moderforetag -50 000 53 891 765 25094 038 16313 995 4700 202 - 99 950 000

Nyemission - - - - - 100 000 100 000

Per den 31 december 2022 - 53891765 25094 038 16313995 4700 202 100000 100 100000

Omklassificering -37217 609 -20312796 8227883 49302522 0

Nyemission - 10214 156 1 100 000 11314156

Per den 31 december 2023 - 16 674156 4781242 24541878 64216880 1200000 111414156

Antal aktier  Aktiekapital

Perden 1 januari 2021 50 000 50000
Per den 31 december 2021 50 000 50 000
Skifte moderforetag 99 950 000 -25 000
Nyemission 100 000 25
Per den 31 december 2022 100 100 000 25025
Nyemission 11314156 2526
Per den 31 december 2023 111414156 27 551

Aktiekapital
Per den 31 december 2023 omfattade det registrerade aktiekapitalet 111 414 156 st aktier enligt fordelningen pé aktieslag
ovan. Aktierna har ett kvotvarde om 0,00025 svenska kronor per aktie.

Aktieslag

Samtliga av foretagets aktier ar stamaktier. Aktiekapitalet utgors av aktier i Serie A, Serie B, Serie C, Serie D och forlagsaktier.

Varje A-aktie berdftigar innehavaren fill 1 rést, varje B-aktie berattigar innehavaren ftill 1,5 rést, varje C-aktie berattigar inneho-
varen fill 1,25 rost, varje D-aktie berdttigar innehavaren till 1 rést och varje forlagsaktie berdattigar innehavaren till 10 roster pé
bolagsstadmmor.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av bolagets dgare, tex. dverkurs vid aktieteckning samt aktiedgartillskott.

Omrékningsreserv 2023 2022 2021
Ingdende redovisat varde 17,3 -0,1 -0,4
Arets forandring -2,0 17,4 0,2
Summa 15,3 17,3 -0,1

// Not 25 Resultat per aktie

Resultat per aktie, fore och efter utspéadning 2023 2022 2021
Arets resultat hanforlig till moderféretagets aktiedgare -1383,2 2575 130,3
Genomsnittligt antal utestdende antal aktier fére och

efter utspadningseffekt * 100471972 77 185779 53 891 765
Resultat per aktie fore och efter utspdadning * -1,33 3,34 2,42

* Prisma Properties AB registrerades hos Bolagsverket i april 2022 och 6kades till 100 000 000 st aktier i samband med
att Prisma Properties AB blev moderbolag i koncernen. Aktiedgaren till den redovisningsmassiga férvarvaren Propulus Real
Estate Il AB erhéll 53 891 765 st aktier i utbytestransaktionen. Prisma Properties AB har valt att anvanda detta antal aktier
for perioder fram till 30 juni 2022 vid berdkning av genomsnittligt antal aktier for resultat per aktie-dndamal.
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/INot 26 Koncernforetag

Moderforetagets, Prisma Properties AB:s innehav i direkta och indirekta dotterforetag som omfattas av koncernredovisningen

framgér av nedanstdende tabell:

Organisations-

Kapitalandel/réstandel

Foretag nummer Sate 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Prisma Properties AB Moderforetag Moderforetag -
Propulus Holding AB 559378-1718 Stockholm 100% 100% -
Alma Vaxjo | AB 559073-6897 Stockholm 100% 100% -
Alma Stampeln | AB 559115-3704 Stockholm 100% 100% -
Alma Stampeln Il AB 559115-3654 Stockholm 100% 100% -
Handelsbolaget Stampeln 1 916602-2179 Stockholm 100% 100% -
Propulus Real Estate AB 559152-5273 Stockholm 100% 100% -
Propulus Fast Food Real Estate AB 559152-5281 Stockholm 100% 100% -
Propulus Fast Food Real Estate Sweden AB 559152-5489 Stockholm 100% 100% -
BK Oskarshamn AB 559069-7453 Stockholm 100% 100% -
BK Ronneby AB 559069-5663 Stockholm 100% 100% -
Propulus Discount AB 559152-5265 Stockholm 100% 100% -
DS Torsby AB 559035-1440 Stockholm 100% 100% -
DJ Fagersta AB 559126-4063 Stockholm 100% 100% -
DJ Hagfors AB 559126-3164 Stockholm 100% 100% -
Handelsbygg Saffle 3 AB 556850-8203 Stockholm 100% 100% -
DJ Markaryd AB 559262-9728 Stockholm 100% 100% -
Propulus Market AB 559152-8954 Stockholm 100% 100% -
Handelsplats Laholm AB 559126-8106 Stockholm 100% 100% -
Propulus Real Estate Il AB 559175-6738 Stockholm 100% 100% Moderforetag
Propulus Fast Food Il AB 559175-6720 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Conc AB 556676-8908 Stockholm 100% 100% -
Propulus Market || AB 559219-7221 Stockholm 100% 100% 100%
EC i Amal AB 559161-9498 Stockholm 100% 100% 100%
Svimraros AB 556945-0132 Stockholm 100% 100% 100%
Ljungskile MSM AB 556963-1871 Stockholm 100% 100% 100%
Ekeréd 6:11 AB 559303-3813 Stockholm 100% 100% 100%
Klippan Utveckling AB 559293-2668 Stockholm 100% 100% -
Propulus Discount Il AB 559175-6712 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Discount Il Glasdorren 9 AB 559199-5047 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Exit | AB 559199-5054 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Il Holding AB 559239-0289 Stockholm 100% 100% 100%
Brandésen Fastighetsbolag AB 559197-0230 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Diner 1 AB 559255-3928 Stockholm 100% 100% 100%
Grums Karlberg 2:11 KB 969665-8294 Stockholm 100% 100% 100%
Kalmar Vaghus KB 969665-8377 Stockholm 100% 100% 100%
Ulricehamn Fléared 1:16 KB 969665-8310 Stockholm 100% 100% 100%
KB Hagsta 3:39 969665-8443 Stockholm 100% 100% 100%
Nykoépings Vaghus KB 969683-2766 Stockholm 100% 100% 100%
Propulus Il Holding AB 559381-1846 Stockholm 100% 100% -
Alma Uppsala | AB 559373-2851 Stockholm 100% 100% -
Uppsala | Kungsangen AB 559375-7874 Stockholm 100% 100% -
Propulus Real Estate 111 AB 559395-7953 Stockholm 100% 100% -
Propulus Ill Romberga 2:63 AB 556881-8776 Stockholm - 100% -
Propulus Il Romberga 2:66 AB 556982-0102 Stockholm - 100% -
Propulus Ill Stenhuggaren 14 AB 556989-1384 Stockholm - 100% -
Propulus Il Kolarkojan 1 AB 559049-7359 Stockholm - 100% -
Propulus Il Tigrdalen 2 AB 559047-1768 Stockholm - 100% -
Propulus Il Stenhuggaren 5 AB 559094-8195 Stockholm - 100% -
Propulus Kassen 2 AB 559373-0723 Stockholm 100% 100% -
Prisma Klockarbdcken Utveckling AB 559148-4489 Stockholm 50% 50% 50%
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/INot 26 Koncernforetag, forts.

Organisations-

Kapitalandel/réstandel

Foretag nummer Sate 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Prisma Klockarbdcken 26 AB 559220-2674 Stockholm 50% 50% 50%
Propulus Séderhamn AB 559325-2181 Stockholm 100% 100% -
Fastigheten AUKA AB 559383-0986 Stockholm 100% 100% -
Propulus Fast Food 11l AB 559385-6726 Stockholm 100% 100% -
Torsvik Flahult 21:39 AB 559396-7580 Stockholm 100% 100% -
Fastighets Motorn 3 i Karlskrona AB 559415-2158 Stockholm 100% - -
Propulus Handelsbygg Saffle AB 559413-6680 Stockholm 100% - -
Propulus Il Valsta 3:50 AB 559193-1554 Stockholm 100% - -
Ské&lmyren i Mora AB 559368-1330 Stockholm 100% - -
Propulus Discount NO AS 928 880753 Norge 100% 100% -
Handelsbygg Freya AS 927 421 682 Norge 100% 100% -
Handelsbygg Hommelvik 2 AS 927 731 843 Norge 100% -
Propulus Fast Food DK ApS 394387 20 Danmark 100% 100% -
Propulus Fast Food DK Il ApS 4027 8109 Danmark 100% 100% 100%
Propulus Discount DK Il ApS 41 804459 Danmark 100% 100% 100%
Propulus Market DK || ApS 42 4473 90 Danmark 100% 100% 100%
Propulus Market Dianalund ApS 36 4558 29 Danmark 100% 100% 100%
Propulus Market Viborg ApS 39947676 Danmark 100% - -
BK Randers ApS 39437635 Danmark 100% 100% 100%
Samtliga direkta och indirekta dotterféretags huvudsakliga aktivitet ar att dga och forvalta fast egendom.
//Not 27 Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Kortfristiga évriga skulder
Saljrevers - 50,0 -
Kortfristig skuld till agare 30,0 142,4 119,4
Ovriga kortfristiga skulder 6,0 - 13,0
Summa 36,0 192,4 132,4
/[Not 28 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Upplupna rantekostnader 34,6 19,3 0,2
Forutbetalda hyresintakter 43,8 37,5 6,6
Upplupna projektkostnader - 11,6 -
Ovriga upplupna kostnader 24,4 22,5 4,3
Summa 102,8 90,9 11,1

/[Not 29 Transaktioner med nérstéende

Simon de Chateau och Jacob Annehed sitter béda i
styrelsen for Alma Property Partners AB och Alma Property
Partners Il AB, varfér b&dda bolagen anses som narstdende.
Koncernen hade vid &rets borjan en ingé&ende skuld till Alma
Uppsala Holding AB om 145 MSEK som under december
har &terbetalats i sin helhet. Under aret upptogs ett kort-
fristigt rantefritt 1&n om 50 MSEK frén huvuddgaren Aima
Property Parftners Il AB som under december har amorterats
med 20 MSEK . Koncernen har per balansdagen utestédende
skuld om 30 MSEK ftill AlIma Property Partners || AB.

Koncernen har haft en kostnad avseende fondrelaterade
forvaltningstjanster om 6,2 (2,5;0,0) MSEK enligt gallande
avtal till Alima Property Partners AB. En forteckning av
koncernens dotterféretag, vilka dven ar de foretag som ar
ndrst@ende till moderféretaget, anges i not 26. For informa-
tion om ersattningar till ledande befattningshavare se not 9
Anstallda och personalkostnader.
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/[ Not 30 Rérelseforvirv

Férvarv 2022
Den 30 juni 2022 forvarvade koncernen 100% av aktierna
och rosterna i Alma Stadmpeln | AB. Foretaget ar verksamt
inom aft dga och forvalta fastigheter. Alima Stampeln | AB
hade vid forvarvstillfallet en balansomslutning p& 1 381
MSEK och en neftoomsattning pé heldrsbasis om 74 MSEK.
Den 30 juni 2022 férvarvade koncernen 100% av
aktierna och rosterna i Alma Vaxjo | AB. Féretaget ar verk-
samt inom att dga och forvalta fastigheter. Alima Vaxjo | AB

Alma Stémpeln | AB
Verkligt vérde

Forvarvade nettotillgéngar vid férvarvstidpunkten

hade vid forvarvstillfallet en balansomslutning pé 278 MSEK
och en nettoomsattning pd heldrsbasis om 14 MSEK .

Den 30 juni 2022 forvarvade koncernen 100% av
aktierna och rosterna i Propulus Real Estate AB. Foretaget ar
verksamt inom att adga och forvalta fastigheter. Propulus
Real Estate AB hade vid forvarvstillfallet en balansom-
slutning p& 746 MSEK och en nettoomsattning p& helars-
basis om 49 MSEK .

Alma Viixj6 | AB
Verkligt véirde

Propulus Real Estate AB
Verkligt véirde

Forvaltningsfastigheter 13320 271,0 728,0
Kortfristiga fordringar 30,0 2,0 7.0
Likvida medel 19,0 5,0 11,0
Uppskjuten skatteskuld -121,6 -20,0 -56,0
Finansiella skulder -560,0 -107,0 -215,0
Skuld till fidigare agare -335,0 -53,0 -228,0
Kortfristiga skulder -34,0 -18,0 -14,0
Identifierade nettotillgéngar 3304 80,0 233,0
Goodwill 121,6 20,0 56,0
Total Kopeskilling 452,0 100,0 289,0
Koépeskillingen bestar av:

Aktiedgartillskott 452,0 100,0 289,0
Total kopeskilling 452,0 100,0 289,0

| samband med forvarvet av Alma Stdmpeln | AB, Aima Vax|o | AB samt Propulus Real Estate AB uppstod goodwill om
197,7 MSEK. Goodwill har uppstéft genom att uppskjuten skatteskuld redovisas pé skillnaden mellan skattemdssigt och
verkligt varde pd forvaltningsfastigheter utifrén vardena vid forvarvstillfallet 30 juni 2022. Goodwillen forvantas inte vara

skattemdssigt avdragsgill.
Transaktionskostnader om 0,7 MSEK relaterade till forvarven av
Estate AB har redovisats i koncernen.

Férvéarvets paverkan pd koncernens kassaflode

Alma Stéimpeln | AB

Alma Stadmpeln | AB, Aima Vaxjo | AB samt Propulus Real

Alma Vaxjo 1AB  Propulus Real Estate AB

Likvida medel i forvarvade foretag

19,0 5,0 11,0

Nettokassainflode

Under de sex ménaderna fram till 31 december 2022
bidrog Alma Stdmpeln | AB med 40,7 MSEK till koncernens
intadkter och 15,8 MSEK till koncernens resultat efter skatt.
Om forvarvet hade skett per borjan av rakenskapséret
uppskattar Propulus att Alma Stdmpeln | AB hade bidragit
med 77,9 MSEK till koncernens intakter och 22,1 MSEK till
koncernens resultat efter skatt.

Under de sex mé&naderna fram till 31 december 2022
bidrog Alma Vaxjo | AB med 9,3 MSEK till koncernens
intakter och 8,9 MSEK till koncernens resultat efter skatt.
Om forvarvet hade skett per boérjan av rdkenskapséret
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19,0 5,0 11,0

uppskattar Propulus aft AlIma Vaxjé | AB hade bidragit med
16,2 MSEK till koncernens intdkter och 8,5 TSEK till koncer-
nens resultat efter skatt.

Under de sex mé&naderna fram till 31 december 2022
bidrog Propulus Real Estate AB med 24,6 MSEK ftill koncer-
nens intdkter och - 1,5 MSEK till koncernens resultat efter
skatt. Om forvarvet hade skett per borjan av rdkenskapséret
uppskattar Propulus aft Propulus Real Estate AB hade
bidragit med 49,0 MSEK till koncernens intakter och
0,4 MSEK till koncernens resultat efter skatt.
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/[Not 31 sStéllda séikerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 3 006,6 27481 734,4
Andelar i koncernforetag 18421 - 43,2
Summa 4848,7 2748,1 777.6
/INot 32 Kassaflédesanalys
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 2023 2022 2021
Av- och nedskrivningar 11,4 -6,5 -
Realiserade vardeforandringar fastigheter - 4,6 -
Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 162,3 252,7 1241
Vardeforandringar derivat 45,5 43,6 2,0
Summa 219,2 294,4 126,1

Noten visar en sammanstdlining éver de ldng- och kortfristiga skulder som péverkat koncernens kassafléde avseende finansie-
ringsverksamheten.

2023-01-01 Kassaflédespéverkande Ej kassaflédespéverkande 2023-12-31

Langfristiga Loésen av skuld vid Overtagen

skulder avyttring skuld vid forvéarv Valutaeffekt

Skulder till

kreditinstitut 25893 282,0 - - -4,0 28673
2022-01-01 2022-12-31

Langfristiga Loésen av skuld vid Overtagen

skulder avyttring kuld vid forvarv Valutaeffekt

Skulder till

kreditinstitut 692,3 11330 - 764,0 - 25893
2021-01-01 2021-12-31

Langfristiga Lésen av skuld vid Overtagen

skulder avyttring skuld vid férvarv Valutaeffekt

Skulder till

kreditinstitut 132,0 337,0 - 223,0 - 692,0

Tillkommande upplysningar avseende kassaflode fran forvarv av dotterféretag

Forvdrv av dotterforetag med avdrag for likvida medel 2022
Forvaltningsfastigheter 3096,0
Ovriga kortfristiga fordringar 39,0
Likvida medel 50,0
Forvarvade tillgéngar 3185,0
Rantebdrande skulder -1009,0
Ovriga l&ng- och kortfristiga skulder -786,0
Férvarvade nettotillgdngar 1390,0
Koépeskilling motsvarande 100% av nettotillgéngar -1390,0
Forvarvade likvida medel 50,0
Avdrag: Aktiedgartillskott 841,0
Avdrag: Forvarv mot revers 193,6
Kontant erlagd képeskilling -305,4
A‘rerbe‘rolning av skulder i samband med forvarvy -224,5
Forvarv av dotterféretag med avdrag for forvarvade likvida medel -529,9
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//Not 33 Héindelser efter balansdagen

Efter rakenskapsérets utgang har koncernen forvarvat tva
fastigheter i Sverige, en i Uppsala som skedde via revers dar
fastighetsvarde uppgick fill 35 MSEK och en i Huddinge
kommun som skedde via en apportemission om 274 MSEK
efter avdrag for emissionskostnader ddr fastighetsvarde
uppgick till 284 MSEK. | och med emissionen har Bonnier
Fastigheter Invest blivit ny dgare i Prisma med drygt sju
procents andel.

/I Not 34 Finansiella risker och riskhantering

Koncernens finansiella fransaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolaget genom foretagsledningen och
styrelsen. Arbetet innefattar ett kontinuerligt arbete
innefattande riskhanfering samt dokumentation av riskerna.

Risker relaterade till fordndringar i fastighetsmarknaden
och osdkerhet i fastighetsvdrderingar

De viktigaste marknadsrelaterade faktorerna vid vardering
av Koncernens fastigheter ar utbudet och efterfrdgan pé
kommersiella fastigheter, samt den avkastning som investe-
rare dr villiga att acceptera nar de forvarvar fastigheter.
Fastighetsmarknaden péverkas av vakansgraden p&d mark-
naden, som i sin tur péverkas av flera faktorer pé béde
mikro- och makronivd, till exempel negativa férandringar i
det allmdanna ekonomiska klimatet, forandringar inom
beteenden fill foljd av 6kad e-handel eller en pandemi, samt
andra omvarldsfaktorer. Det tillgangliga utbudet av
kommersiella fastigheter paverkas ocksé av bygg-, drifts-
och underhéllsarbeten. Dessa typer av marknadsrelaterade
aspekter och eventuella forandringar ar sédana som
Koncernen typiskt sett inte har nagon konftroll éver. En
minskning av fastigheternas varde till foljd av foradndrade
marknadsrelaterade faktorer skulle paverka varderingen av
Koncernens fastighetsportfolj, och darmed ocksé Koncer-
nens finansiella stallning, negativt. En forsamrad finansiell
stallning kan i sin tur f& en negativ inverkan pd& verksam-
heten, daribland mojligheten att skapa tillvaxt.

Risker relaterade till avkastning frén fastigheterna
Koncernen ar beroende av avkastningen fréin sina fastig-
heter, vilken i stor utstrackning péverkas av storleken p&
hyresintdakter, utgifter och kostnader for drift- och underhélls-
arbeten, ombyggnation och férvaltning av fastigheterna,
samt nédvdndiga fastighetsinvesteringar. Hyresnivéerna
och darmed hyresintakterna pdverkas bland annat av efter-
frdgan och utbudet pé lokaler avsedda fér handel. Darut-
over péverkas hyresintdkterna av fastigheternas uthyrnings-
grad, hyresnivéernas utveckling och hyresgdsternas betal-
ningsforméga. Uthyrningsgrad och hyresnivéer styrs till stor
del av den allmdnna och regionala konjunkturutvecklingen
och péverkas av flera makro- och regionalekonomiska
faktorer sdsom sysselsattningsutveckling, forandringar i
infrastruktur, befolkningstillvaxt och andra demografiska
trender, inflation, rantenivaer och tillgang till finansiering.
Uthyrningsgrad och hyresnivéer péverkas, precis som
Koncernens verksamhet i ovrigt, dven av andra faktorer
utanfér Koncernens kontroll, sdsom detf rédande sdkerhets-
politiska laget, inklusive geopolitisk instabilitet, krig och
konflikter, vilka praglas av oforutsagbarhet och dess
formaga att utvecklas och eskalera snabbf, samt de direkta
och indirekta l&ngsiktiga effekterna defta har pé& den
globala och svenska ekonomin.
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Koncernen tilldmpar s& kallade "double-net”- och "triple-
net”-avtal i forhallande till sina hyresgdster, vilket innebar
aft hyresgdsten, utover hyran, betalar de flesta kostnader
som beloper pé& fastigheten. Avtalskonstruktionen innebadr
att det finns en relativt god kostnadskontroll och forutsag-
barhet vad galler utgifter rérande drift och underhallsar-
beten. Hyresavtalen strécker sig vidare over en langre fid
och har ingétts med framst ledande lagprisaktorer
(vanligtvis storre kedjor med tillvaxtpotential), vilket bedoms
bidra till att skapa stabila hyresintakter for Koncernen. Om
uthyrningsgraden eller hyresnivéerna, trots detta och pé
grund av faktorer som ligger utanfor Koncernens kontroll,
sjunker eller om Koncernens hyresgdsters forméaga att
betala hyror eller andra avgifter till Koncernen férsamras,
kan Koncernens finansiella stallning och resultat péverkas
negativt.

Risker relaterade till refinansiering och befintliga
Ianevillkor

Tillg&ngen till kapital, daribland l&nat kapital, ar avgérande
for den framtida tillvaxten. Koncernen arbetar bé&de med
byggnadskreditiv i anslutning till byggnation av fastigheter
samt forvarvskreditiv i anslutning till forvarv. Koncernen har
for narvarande ingen kreditrating. Under &r 2022 refinansie-
rade Koncernen sina befintliga I&n med en 16ptid pé tre, fyra
respektive fem &r med valrenommerade banker. Framtida
utveckling p& ldnemarknaden dr dock osdker och deft finns
maénga faktorer som paverkar mojligheten for Koncernen att
framgéngsrikt, eller 6verhuvudtaget, anskaffa lanat kapital
och refinansiera sina skulder efter dess forfallotid, inklusive i
syfte att finansiera verksamhetens tillvaxt. Till dessa
faktorer hor bland annat férekomsten av vardeminskningar
av Koncernens fastigheter. Relevanta faktorer som paverkar
utvecklingen av I&nemarknaden dr inflationen, forekomsten
av krig samt réntenivéer. Om en eller flera av dessa faktorer
utvecklas i en negativ riktning kan detta forsvéira moijlig-
heterna for Koncernen att anskaffa lanat kapital. Aven om
det skulle vara moijligt for Koncernen att refinansiera sina
utest@ende skulder finns det en risk att Koncernen inte kan
gora det till gynnsamma villkor. Om Koncernen vid behov
inte kan anskaffa l&nat kapital eller inte kan refinansiera
sina skuldforpliktelser pé& gynnsamma villkor eller dverhu-
vudtaget, skulle det ha en vdsentlig negativ effekt p&
Koncernens tillvaxtmojligheter, befintliga verksamhet, finan-
siella stallning och resultat.

Rdnterisk

Koncernen ar exponerad for rénterisk genom sin I&ng- och
kortfristiga upplé&ning. Med ranterisk avses risken att fluktu-
ationer i marknadsrantan péverkar koncernens resultat,
kassaflode och finansiella stallning negativt. En central
faktor for forekomsten av ranterisk ar Koncernens kredit-
marginal- och rantebindningstider enligt ingéngna léne-
avtal, varvid lagre kreditmarginal- och ranfebindningstid
innebdr hogre forutsagbarhet i kassaflodet, men normalt
dven hogre rantenivéer.

Utover storleken pé rantebdrande skulder péverkas rante-
kostnader framst av aktuella marknadsrdntor, kreditinsti-
tfutens marginaler och Koncernens strategi avseende rante-
bindningstider. Rdntemarknaden i Sverige péverkas framst
av den forvantade inflationstakten och Riksbankens styr-
ranta. Okade marknadsréntor innebédr en hégre rénte-
kostnad, och det finns darmed en risk att eventuella fort-
satta hojningar av marknadsréntan kommer att innebdra
ytterligare kostnader och Iagre marginaler for Koncernen,
vilket skulle kunna f& en vasentlig negativ effekt pad Koncer-
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nens finansiella stallning och resultat. Rantehdjningar kan
vidare negativt inverka p& mojligheten att finansiera fram-
tida fastighetsforvarv.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen ar foremal for risken att motparter, béde finan-
siella och kommersiella, inte fullgor sina skyldigheter i tid.
Kreditrisken for finansiella motparter ar hanforlig till over-
skottslikviditet och att banker inte kan fullgéra sina
araganden, medan kreditrisken for kommersiella motparter
ar hanforlig till obetalda kundfordringar. Overskottslikvidi-
teten placeras med I&g risk pd inléningskonton och avtal
ing8s endast med valrenommerade banker med hog
kreditrating. Darutover I6per majoriteten av kundfordring-
arna pd hyresgdster som bedéms ha en god kreditvar-
dighet, och b&de nya och befintliga hyresgdsters betal-
ningsforméga for avtalad hyra utvarderas l6pande. Ett fatal
av hyresavtalen saknar dock hyresgarantier, alternativt har
de avtalade sdkerheterna upphort att galla. Koncernen har
darfér inte sakerhet for samtliga hyresgdsters eventuella
overtradelser enligt hyresavtalen. Som en folid av detta kan
bolag inom Koncernen som agerar hyresvardar enligt hyres-
avtalen erfara oforutsedda forluster pd grund av hyresgds-
ters oférmaga eller bristande vilja att fullgora sina skyldig-
heter, sésom betalning av hyra.

Valutarisk

Prisma Properties AB verkar i Sverige, Norge och Danmark
och exponeras ddarigenom for risker i form av omrdakning frén
danska kronor och, till en mindre del, norska kronor fill
svenska kronor. Vidare uppstar valutarisk genom affdrs-
fransaktioner, redovisade tillgéngar och skulder. Dessutom
paverkas utbudet av kommersiella fastigheter av bygg- och
renoveringsaktiviteter.

Risker relaterade till formégan att rekrytera och behélla
kvalificerad personal och ledningspersoner

Prisma Properties AB ar starkt beroende av ett fatal erfarna
och kompetenta personer, inklusive ledare och specialister.
Deras roll ar avgorande for vér tillvaxtstrategi och framtida
framgéng. Effersom bolaget har f& anstallda och mycket av
vér administration ar outsourcad, dr varje medarbetare
viktig och péverkar foretagets utveckling. Om nadgon av
nyckelpersonerna ldmnar Prisma Properties AB och bolagef
intfe kan hitta likvardig ersaftare i tid kan def stora verksam-
heten och negativt paverka tillvaxt och resultat. Det dr
ocksa viktigt att bolaget kan fortsdtta att rekrytera kompe-
tent personal for att utveckla verksamheten. Att forlora nyck-
elpersoner eller inte kunna rekrytera ratt folk kan hindra
Prisma Properties AB frén att dra nytta av affarsmojligheter
och péverka framtida verksamhet och lonsamhet negativt.

Inbjudan fill férvarv av aktier i Prisma Properties AB
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Revisionsrapport dver historisk finansiell information

EY

Building a better
working world

Rapport fran oberoende revisor
Till styrelsen i Prisma Properties AB, org.nr 559378-1700

Rapport om koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av koncernredovisningen for Prisma Properties AB for den period om tre
rékenskapsar som slutar den 31 december 2023. Bolagets koncernredovisning ingar pa sidorna F-2
—F-31 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har koncernredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2023, 31 december 2022 samt 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for vart och ett av de tre rakenskapsar som slutar den 31 december 2023 enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direkt&ren som har ansvaret for att koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen och enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar &ven for den interna kontroll som
de beddmer ar nddvandig for att uppréatta en koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktdren for
beddmningen av koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande
direktdren avser att likvidera koncernen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att 1amna en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
koncernredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland
annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for
att utgdra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av koncernens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstéllande direktdren anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser saddana héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om saddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om koncernredovisningen. Vara slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberéattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e inh@mtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen f6r enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen fér att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Stockholm per datum fér var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Gabriel Novella
Auktoriserad revisor
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ABG avser ABG Sundal Collier AB

Aktier avser, om inget annat anges, eller framgér av
sammanhanget, stamaktier i Prisma Properties AB.

Alma Property Partners avser Alma Property Partners
AB, org. nr 556983-7585, som ar forvaltare av
Alma Property Partners | AB och Alma Property
Partners Il AB i enlighet med lagen (2013:561)
om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Avanza avser Avanza Bank AB (publ).

Bankfaciliteterna avser finansieringsavtal som vissa
bolag i Koncernen ingick i juni 2022 med Nordea
och Swedbank som en del av den omstfrukturering
som genomfordes i samband med Bolagets
bildande och i syfte att refinansiera sina befintliga
I&n.

Bonnier Fastigheter Invest avser Bonnier Fastigheter
Invest AB, org. nr 559324-2992.

CBRE avser CBRE Sweden AB.

Cornerstone Investors avser fonder som forvaltas och
réddges av Capital World Investors; Lansforsdk-
ringar Fondforvaltning; Clearance Capital Limited;
samft en fond forvaltad av ODIN Forvaltning.

Deltagarna avser Bolagets verkstallande direktor,
ledande befattningshavare och hogst 8 andra
anstallda i Prisma som delfar i styrelsens forslag
till feckningsoptioner av serie 2024/2027.

DKK avser danska kronor.

Double-net-avtal avser Hyresavtal som innebdr att
hyresgdsten bdr de 16pande driftkostnaderna och
ar ansvarig for inre underhéll, medan Prisma bar
ansvar for yttre underhdéll, forscékring samt viss
tillsyn.

EES avser Europeiska ekonomiska samarbets-
omradet.

EPBD avser Europaparlamentets och rédets direktiv
2010/31/EU av den 19 maj 2010 om byggnaders
energiprestanda (eng. Energy Performance of
Buildings Directive).

Erbjudandet avser erbjudandet till allmdnheten i
Sverige och instifutionella investerare i Sverige
och infernationellt samt ansékan om upptagande
till handel p& Nasdaqg Stockholm av nyemitterade
och befintliga aktier i Prisma Properties AB.

Ersattningsreglerna avser Regler om ersattningar fill
ledande befattningshavare och om incitaments-
program.

Ersattningsriktlinjerna avser riktlinjer for ersattning
fill den verkstallande direktoren och ledande
befattningshavare i Bolaget.
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EUR avser euro.

Euroclear avser Euroclear Sweden AB.

EY avser Ernst & Young Aktiebolag.

GDPR avser Europarlamentets och rédets forordning
(EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for
fysiska personer med avseende p& behandling av
personuppgifter och om det fria flodet av séidana
uppgifter och om upphdvande av direktiv 95/46/
EG (allman dataskyddsforordning).

HUI Research avser HUI Research AB.

Huvudaktiedgarna avser Alima Property Partners | AB
och Alma Property Partners || AB.

IFRS avser International Financial Reporting
Standards, sdsom de antagits av Europeiska
unionen.

Joint Global Coordinators avser ABG Sundal Collier
AB ("ABG”), Nordea Bank Abp, filial i Sverige
("Nordea”) och Swedbank AB (publ) ("Swedbank”).

Koden avser Svensk kod for bolagsstyrning.

Lock-up-perioden avser den tidsperiod efter att
handeln p& Nasdaqg Stockholm péborjats under
vilken Prisma, Saljonde aktiedgare, Aima Stdmpeln
Holding AB, Alpect Il Holding AB, Bonnier Fastig-
heter Invest, styrelseledamoter och ledande
befattningshavare har accepterat, med vissa
undantag att inte sdlja sina aktier eller ingd trans-
aktioner med liknande effekt utan att i forvag ha
erhallit skriftligt medgivande av Joint Global Coor-
dinators.

Méalmarknadsbedémningen avser den produki-
godkdannandeprocess, dar malmarknaden for
aktierna i Bolaget ar (i) icke-professionella kunder
och investerare som uppfyller kraven for professio-
nella kunder och j@mbordiga motparter, var och
en enligt MiFID II, samt (ii) ldmpliga for distribu-
fion genom alla distributionskanaler som ar
tilladtna enligt MIFID 1.

Marknadsmissbruksférordningen avser Europo-
parlamentets och Ré&dets forordning (EU)
596/2014 avden 16 april 2014 om marknads-
missbruk.

MDDKK avser miljarder danska kronor.

MDEUR avser miljarder euro.

MDKK avser miljoner danska kronor.

MDNOK avser miljarder norska kronor.

MDSEK avser miljarder svenska kronor.

MEUR avser miljoner euro.



Definitioner

MiFID Il avser Europaparlamentets och rédets direktiv
(EU) 2014/65 EU om marknader for finansiella
instrument.

MiFID ll:s produktstyrningskrav avser (a) MiFID Il, (b)
artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 om komplettering av MiFID
Il, och (c) nationella foreskrifter, sammantaget.

MNOK avser miljoner norska kronor.

MSEK avser miljoner svenska kronor.

Nasdaq Main Market Rulebook avser Nasdags
Nordic Main Market Rulebook for Issuers of
Shares.

Nasdaq Stockholm avser den reglerade marknad
som bedrivs av Nasdaqg Stockholm Aktiebolag.

Niam Credit avser Niom Credit Senior Fund, FCP-SIF
- NCS Il

Niam-Faciliteten avser finansieringsavtal med Niom
Credit Senior Fund, FCP-SIF - NCS Ill som vissa
bolag inom Koncernen ingick i september 2022.

NOK avser norska kronor.

Nordea avser Nordea Bank Abp, filial i Sverige.

Nordnet avser Nordnet AB (publ).

Placeringsavtalet avser det placeringsavtal som
beskrivs i avsnittet “Villkor och anvisningar -
Villkor fér Erbjudandets fullfoljande”.

Prisma, Bolaget eller Koncernen avser, beroende
p& sammanhang, Prisma Properties AB, org. nr
559378-1700, koncernen i vilken
Prisma Properties AB ar moderbolag eller eft
dotterbolag i Koncernen.

Prospektet avser detta prospekt, som har upprattats
med anledning av Erbjudandet och upptagande fill
handel av Bolagets aktier p&d Nasdaq Stockholm.

Prospektforordningen avser Europaparlamentets och
Rédets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni
2017 om prospekt som ska offentliggoras nar
vardepapper erbjuds till allmdnheten eller tas upp
fill handel p& en reglerad marknad.

Regulation S avser Regulation S i Securities Act.

Roschier avser Roschier Advokatbyré AB.

SEC avser amerikanska Securities and Exchange
Commission.

Securities Act avser den vid var fid gallande United
States Securities Act frén 1933 i dess dndrade
lydelse.

Securities Exchange Act avser United States Securities
Exchange Act frén 1934 i dess dndrade lydelse.

SEK avser svenska kronor.

Stabiliseringsagent avser Swedbank AB (publ).

Stabiliseringsperioden avser perioden upp fill
30 kalenderdagar efter forsta dagen for handel i
Bolagets aktier p& Nasdaqg Stockholm.

Swedbank avser Swedbank AB (publ).

Sadljande aktiedgare avser Alima Vaxjo | Holding AB
och ALPECT Holding AB.
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Triple-net-avtal avser hyresavtal som innebdr aft
hyresgdsten har underhéllsansvar for fastigheten,
s@val invandigt som utvandigt, och bar alla drift-
och underhéliskostnader.

Vardepappersforvar avser vardepappersdepd eller
eft investeringssparkonfo.

Overtilldelningsoptionen avser den dvertilldelnings-
option som beskrivs i avsniftet “Inbjudan till
forvarv av aktier i Prisma”.
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BOLAGET
Prisma Properties AB
Mdaster Samuelsgatan 42
111 57 Stockholm
Sverige
Telefon: +46 708 18 04 80
www.prismaproperties.se

JOINT GLOBAL COORDINATORS OCH JOINT BOOKRUNNERS

ABG Sundal Collier AB Nordea Bank Abp, filial i Sverige
Regeringsgatan 25 Smalandsgatan 17
111 53 Stockholm 105 71 Stockholm
Sverige Sverige
Swedbank AB (publ)

Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm
Sverige

REVISOR

Ernst & Young Aktiebolag
Hamngatan 26
111 47 Stockholm
Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL HUVUDAKTIEAGARNA OCH BOLAGET

Roschier Advokatbyré AB
Brunkebergstorg 2
111 51 Stockholm

Sverige

LEGAL RADGIVARE TILL JOINT GLOBAL COORDINATORS

Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB
Hamngatan 2
111 47 Stockholm
Sverige
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