-
277777 1Y

f '/
7, \\\-¢

27
L/

7

£ ¢ g a_ LT/ ,.‘ — ” =
I 7/ \-\\NM\\\ ; \\.\\\i\\\ 77751 I7F
W 11, \\\
417/, NUQ,A\M\N\\\W\;\N\\\%AQnﬁMQ 1/

HOMETOWN

Prospekt

- Hometown A/S

Dato: 27.10.2021




H
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(et aktieselskab registreret i Danmark, CVR nr. 55660018)

Udbud af op til 167.916.888 stk. nye aktier 4 nominelt DKK 0,50 pr. aktie til en tegningskurs p& DKK 0,75 pr. aktie (de "Udbudte Aktier”)
med fortegningsret for eksisterende aktionzaerer i forholdet 1:9.

Dette prospekt ("Prospektet”) er udarbejdet i forbindelse med en kapitalforhgjelse omfattende et udbud ("Udbuddet”) af op til
167.916.888 stk. Udbudte Aktier i Hometown A/S, CVR nr. 55660018, (*Selskabet”), til en tegningskurs p& DKK 0,75 pr. Udbudt Aktie
("Udbudskursen”) med fortegningsret for Selskabets Eksisterende Aktionaerer (som defineret nedenfor) i forholdet 1:9.

Selskabets aktiekapital udger pr. datoen for Prospektet ("Prospektdatoen”), men for gennemfarelsen af Udbuddet, nominelt DKK
9.328.716 fordelt p& 18.657.432 stk. aktier & nominelt DKK 0,50, der alle er fuldt indbetalt (de ”Eksisterende Aktier”). Selskabets Eksi-
sterende Aktier er optaget til handel og officiel notering pa Nasdag Copenhagen under ISIN-koden DK0015216675.

I henhold til seerskilt bemyndigelse vedtaget pa en ekstraordinaer generalforsamling i Selskabet afholdt den 9. august 2021 har Selska-
bets besty-relse ("Bestyrelsen”) den 27. oktober 2021 truffet beslutning om at forhgje Selskabets aktiekapital med op til nominelt DKK
83.958.444 (svarende til 167.916.888 stk. Udbudte Aktier & nominelt DKK 0,50). Kapitalforhgjelsen vil blive gennemfert med forteg--
ningsret for Eksisterende Aktionaerer (som defineret nedenfor).

Den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid) ("Tildelingstidspunktet”) vil enhver, der er registreret som aktionaer i Selskabet hos VP
Securities A/S ("Eksisterende Aktionzerer”), fa tildelt 9 tegningsretter ("Tegningsretter”) for hver Eksisterende Aktie. Der skal anvendes 1
Tegningsret til tegning af 1 Udbudt Aktie & nominelt DKK 0,50 mod betaling af Udbudskursen. Tegningsretterne udbydes under ISIN-ko-
den DK0061673308.

Nar en indehaver af Tegningsretter har udnyttet disse og tegnet Udbudte Aktier, kan tegningen ikke tilbagekaldes eller sendres, udover
som foreskrevet i Prospektet. Tegningsretter, som ikke udnyttes i Tegningsperioden, mister deres gyldighed og veaerdi, og indehaveren
af sddanne Tegningsretter er ikke berettiget til kompensation af nogen art som folge heraf. De Udbudte Aktier vil blive udstedt efter
registrering af kapitalforhgjelsen vedrgrende de Udbudte Aktier hos Erhvervsstyrelsen, forventeligt 23. november 2021.

Efter indbetaling af Tegningskursen vil investorer blive tildelt midlertidige aktier under den midlertidige ISIN-kode DK 0061673225. De
midlertidige aktier soges ikke optaget til handel og officiel notering p& Nasdag Copenhagen i den midlertidige ISIN-kode. Den midlerti-
dige og den permanente ISIN-kode forventes sammenlagt i den permanente ISIN-kode den 26. november 2021.

Udbudte Aktier, som ikke er tegnet af Eksisterende Aktionaerer ved udnyttelse af tildelte Tegningsretter inden udlgbet af Tegnings-
perioden ("Resterende Aktier”), kan — uden kompensation til indehaverne af uudnyttede Tegningsretter — tegnes af de Eksisterende
Aktioneerer eller andre investorer, der har forpligtet sig til at tegne Resterende Aktier inden udlebet af Tegningsperioden i henhold til
Prospektets bilag 1. | tilfzelde af overteg-ning af Resterende Aktier fordeles sddanne Resterende Aktier efter en fordelingsnogle fastlagt
af Bestyrelsen.

Selskabets storaktionzer, Gefion Group, har den 12. juli 2021 afgivet et bindende garantitilsagn for tegning af Udbudte Aktier i forbindel-
se med Udbuddet. | henhold til garantitilsagnet bekraefter Gefion Group at patage sig, pro rata og uden solidarisk ansvar med eventuelle
ovrige garanter, at garantere tegning af Udbudte Aktier for op til DKK 5 mio., s&fremt Udbuddet ikke bliver fuldt tegnet af andre investorer
i henhold til vilkérene indeholdt i Prospektet. Garantitilsagnet lober fra Prospektdatoen frem til gennemferelse af Udbuddet, forventeligt
den 23. november 2021. Desuden har medlemmer af Bestyrelsen givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier for i alt DKK
250.000. Afslutningsvist har ROOF Management givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier for DKK 150.000. Forhandstilsag-
nene er betingede af Udbuddets gennemforelse.

Potentielle investorer ber vaere opmaerksomme p4, at udnyttelse af Tegningsretterne og investering i de Udbudte Aktier og de Eksiste-
rende Aktier indebzerer en betydelig risiko. Se relevante faktorer beskrevet i afsnittet "Risikofaktorer” i Prospektet, som bor overvejes i
forbindelse med en beslutning om at udnytte Tegningsretter eller investere i de Udbudte Aktier eller de Eksisterende Aktier.

Prospektet er underlagt dansk ret og er udarbejdet i henhold til danske love og regler i overensstemmelse med kravene i Lovbekendt-
gorelse nr. 1767 af 27. november 2020 om kapitalmarkeder ("Kapitalmarkedsloven”), Europa-Parlamentet og Radets Forordning (EU) Nr.
2017/1129 af 14. juni 2017 ("Prospektforordningen”), Kommissionens Delegerede Forordning (EU) Nr. 2019/980 af 14. marts 2019, med
senere andringer, og Kommissionens Delegerede Forordning (EU) Nr. 2019/979 af 14. marts 2019, med senere aendringer. Prospektet er
udarbejdet i overensstemmelse med bilag 3 (Registreringsdokument for sekundeer udstedelse af vaerdipapirer, der er kapitalandele) og
bilag 12 (Veerdipapirnote for sekundaer udstedelse af vaerdipapirer, der er kapitalandele, eller enheder udstedt af Institutter for kollektiv
investering af den lukkede type) til Kommissionens Delegerede Forordning (EU) Nr. 2019/980 af 14. marts 2019, med senere sendringer.

Prospektet mé ikke distribueres eller p4 anden made gores tilgaengeligt, de Udbudte Aktier ma ikke direkte eller indirekte
udbydes, szlges eller tegnes, og Tegningsretterne ma ikke direkte eller indirekte udnyttes eller pa anden méde udbydes
eller szelges, i USA, Canada, Australien eller Japan eller i nogen anden jurisdiktion uden for Danmark og Norge, medmindre
en sadan distribution, et sddant udbud, salg eller en sddan anden udnyttelse er tilladt i henhold til geeldende lovgivning i den
pagaeldende jurisdiktion, og Selskabet modtager tilfredsstillende dokumentation herfor.

Prospektet er dateret 27. oktober 2021



VIGTIG INFORMATION

Salgsbegraensninger

Udbuddet gennemfares i henhold til dansk ret, og Selskabet har ikke foretaget og vil ikke agere
p& nogen made i nogen jurisdiktion, med undtagelse af Danmark og Norge, som matte medfere
et offentligt udbud af Tegningsretterne og de Udbudte Aktier.

Udlevering af Prospektet, erhvervelse af Tegningsretter og tegning af Udbudte Aktier samt Ud-
buddet er i visse jurisdiktioner begraenset ved lov. Prospektet ma ikke anvendes som eller i
forbindelse med et tilbud eller en opfordring til personer i en jurisdiktion, hvor et sadant tilbud
eller en sadan opfordring ikke er godkendt, eller til personer, til hvem det er ulovligt at fremsaette
et saddant tilbud eller en s&dan opfordring. Prospektet udger ikke et tilboud om eller en opfordring
til at erhverve Tegningsretter eller tegne Udbudte Aktier eller en del deraf i nogen jurisdiktion til
nogen person, til hvem det er ulovligt at fremsastte et s&ddant tiloud eller en sddan opfordring i
den pagaeldende jurisdiktion.

Selskabet forudsaetter, at personer, som kommer i besiddelse af Prospektet, gor sig bekendt
med og overholder alle begraensninger, der matte vaere relevante, herunder skatteforhold og
mulige valutarestriktioner. De enkelte investorer opfordres til gennem egne radgivere at under-
soge de skattemeessige konsekvenser af at investere i Tegningsretterne og/eller de Udbudte
Aktier. Selskabet og dets radgivere har ikke noget juridisk ansvar for eventuelle overtreedelser
af disse begraensninger fra nogen persons side, uanset om denne person er en Eksisterende
Aktioneer eller potentiel kaber af Tegningsretterne eller tegner af Udbudte Aktier.

Der geelder endvidere overdragelses- og videresalgsbegraensninger for Tegningsretterne og
Udbudte Aktier i visse jurisdiktioner. En potentiel keber af Tegningsretterne eller en tegner af
de Udbudte Aktier vil — ved erhvervelse af Tegningsretterne eller ved tegning af de Udbudte
Aktier — blive anset for at have bekreeftet, at de eventuelle erkleeringer, indestéelser og garantier
samt aftaler, som den pageeldende afgiver ved erhvervelsen eller tegningen, er korrekte/korrekt
afgivet, og at nedvendige samtykker, godkendelser eller tilladelser, som matte kreeves for at
erhverve Tegningsretterne og tegne de Udbudte Aktier, er indhentet.

Prospektet ma ikke videresendes, gengives, videredistribueres til eller p4 anden méade geres
tilgeengeligt af andre end Selskabet, og Tegningsretterne og de Udbudte Aktier mé ikke, direkte
eller indirekte, udbydes eller i nogen anden jurisdiktion uden for Danmark og Norge, medmindre
en sadan distribution, et sddant udbud eller et sadant salg er tilladt i henhold til geeldende lov-
givning i den pageaeldende jurisdiktion, og Selskabet modtager tilfredsstillende dokumentation
herfor.

Der henvises til afsnittene nedenfor og til Prospektets del I, afsnit 4.8 — "Oplysninger om de
veerdipapirer, der udbydes og optages til handel” - “Indskraenkninger i de Udbudte Aktiers om-
seettelighed” for en naermere beskrivelse af de specifikke begraensninger og visse yderligere
begraensninger.
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Meddelelser til investorer i USA

Tegningsretterne og de Udbudte Aktier udbydes ikke og er ikke blevet godkendt, afvist el-
ler anbefalet af det amerikanske berstilsyn (the Securities and Exchange Commission), andre
berstilsyn i enkeltstater i USA eller andre amerikanske tilsynsmyndigheder, ligesom ingen af
de ovenfor naevnte myndigheder har afgivet en erklaering om eller udtalt sig om optagelsen til
handel og officiel notering af Tegningsretterne og de Udbudte Aktier, eller om hvorvidt Prospek-
tet er korrekt eller fuldsteendigt. Enhver erklaering om det modsatte betragtes som en kriminel
handling i USA.

Tegningsretterne og de Udbudte Aktier er ikke blevet og vil ikke blive registreret i henhold til
U.S. Securities Act eller anden veerdipapirlovgivning i enkeltstater i USA.

Ethvert salg af Tegningsretterne og/eller de Udbudte Aktier er ikke tilladt. Optagelsen til handel
og officiel notering vedrgrer veerdipapirer i et dansk selskab. Optagelsen til handel og officiel
notering er underlagt danske oplysningsforpligtelser, der afviger fra oplysningsforpligtelserne
i henhold til amerikansk ret. Regnskaber i dokumentet er udarbejdet i overensstemmelse med
de i Danmark geeldende regler, herunder Finanstilsynets regler om regnskabsaflaeggelse, og
er derfor muligvis ikke sammenlignelige med udenlandske, herunder amerikanske selskabers
regnskaber.

Det kan veere vanskeligt at handhasve investorers rettigheder og krav i henhold til amerikansk
foderal vaerdipapirlovgivning, da Selskabet er hjemmehgrende i Danmark, og alle i Ledelsen er
bosiddende i Danmark. Det vil formentlig ikke veere muligt at anlaegge sag mod et ikke-ame-
rikansk selskab som Selskabet eller Ledelsen ved en domstol uden for USA vedrgrende over-
treedelse af amerikansk vaerdipapirlovgivning. Det kan veere vanskeligt at tvinge et ikke-ameri-
kansk selskab som Selskabet og dets tilknyttede selskaber til at efterleve afgerelser truffet af
domstole i USA.

Meddelelse til investorer hjemhgrende i det Europaiske @konomiske
Samarbejdsomrade

Tegningsretterne samt de Udbudte Aktier vil ikke blive udbudt til offentligheden i de enkelte
medlemsstater i det Europaeiske @konomiske Samarbejdsomrade, der har implementeret Pro-
spektforordningen ("Relevant Medlemsstat”) uden forudgéende offentliggerelse af et prospekt
vedregrende Udbuddet, Tegningsretterne og de Udbudte Aktier, som er blevet godkendt af en
kompetent myndighed i den Relevante Medlemsstat, eller, hvor det matte vaere relevant, god-
kendt af en anden Relevant Medlemsstat og underrettet til den kompetente myndighed i den
fornaevnte Relevante Medlemsstat, alt sammen i henhold til Prospektforordningen med undta-
gelse af udbud af Tegningsrettighederne og de Udbudte Aktier til offentligheden i en Relevant
Medlemsstat i henhold til felgende undtagelser i Prospektforordningen:

a. udbud til Kvalificerede Investorer;

b. udbud, der er rettet til faerre end 150 fysiske eller juridiske personer pr. Relevant Med-
lemsstat, som ikke er Kvalificerede Investorer, med forbehold for forudgéende skriftligt
samtykke fra Selskabet; eller

c. andre udbud, der falder inden for Prospektforordningens artikel 1(4).
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Prospektet er kun adresseret og rettet til Eksisterende Aktionaerer og investorer i Danmark og
Norge samt til andre investorer, der opfylder kriterierne for undtagelsen til forpligtelsen til at
offentliggere et prospekt, herunder Kvalificerede Investorer, i enhver Relevant Medlemsstat ud
over Danmark og Norge.

Med henblik pa ovenstdende forstas et “offentligt udbud af Tegningsretterne og de Udbudte
aktier i en Relevant Medlemsstat” som enhver form for tilstreekkelig information om betingel-
serne for Udbuddet, om Tegningsretterne og om de Udbudte Aktier, der gar det muligt for en
investor at traeffe beslutning om eventuel erhvervelse af Tegningsretterne eller tegning af de
Udbudte Aktier.

Meddelelse til investorer i Storbritannien, Canada, Australien Japan og andre
jurisdiktioner uden for Danmark og Norge

Tegningsretterne og de Udbudte Aktier er ikke blevet godkendt, afvist eller anbefalet af nogen
udenlandsk tilsynsmyndighed, og s&danne tilsynsmyndigheder har ej heller videregivet eller til-
tradt veerdien eller den potentielle fortjeneste ved Udbuddet samt ngjagtigheden eller tilstraek-
keligheden af indholdet i Prospektet.

Prospektet ma ikke videresendes, gengives, videredistribueres til eller p4 anden méde geres
tilgeengeligt, de Udbudte Aktier ma ikke blive udbudt, solgt eller tegnet, direkte eller indirekte,
og Tegningsretterne ma ikke blive udbudt, solgt, kebt eller udnyttet, direkte eller indirekte, i
Storbritannien, Canada, Australien, Japan og andre jurisdiktioner uden for Danmark og Norge,
medmindre en sddan distribution, et sddant udbud, salg, kab, en s&dan udnyttelse eller tegning
er tilladt i henhold til gzeldende lovgivning i den pageeldende jurisdiktion, og Selskabet modta-
ger tilfredsstillende dokumentation herfor.

De enkelte investorer opfordres til gennem egne radgivere at undersgge de skattemaessige
konsekvenser af at udnytte tildelte Tegningsretter og investere i de Udbudte Aktier. Prospek-
tet udger ikke et tilbbud om eller en opfordring til at udnytte tildelte Tegningsretter eller tegne
Udbudte Aktier i nogen jurisdiktion uden for Danmark og Norge, hvor et sédant tilbud eller en
sadan opfordring er ulovlig eller kreever skridt, som Selskabet ikke har foretaget.

Information til distributorer

Udelukkende med hensyn til ”product governance”-reglerne indeholdt i (a) Europa-Parlamen-
tets og Radets direktiv 2014/65/EU om markeder for finansielle instrumenter ("MiFID 11”), (b)
artikel 9 og 10 i Kommissionens delegerede direktiv (EU) 2017/593 om supplerende regler til
MiFID Il og (c) lokale implementeringsforanstaltninger (tilsammen ”"Produkt Governance Reg-
lerne”) med frasigelse af ethvert ansvar, uanset om dette kan geres geeldende som folge af
en skadevoldende handling, kontrakt eller pa anden vis, som en "manufacturer” i henhold til
Product Governance Reglerne matte have med hensyn hertil i forhold til vaerdipapirerne, der
udbydes i Udbuddet, som er underlagt en produktgodkendelsesprocedure, hvor det er blevet
vurderet, at Tegningsretterne og de Udbudte Aktier er (i) godkendt til en begreenset malgruppe
af detailinvestorer eller investorer, der opfylder kriterierne for professionelle kunder og god-
kendte modparter, begge definerede i MiFID Il, og (ii) godkendt til distribution gennem de distri-
butionskanaler, som er tilladt i henhold til MiFID Il ("Malgruppevurdering”).
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Uanset ovenstdende Malgruppevurdering ber distributgrer vaere opmaesrksomme p4a, at kursen
for Tegningsretterne og de Udbudte Aktier kan falde, og aktionzerer og investorer kan miste hele
eller dele af deres investering. Desuden er der ingen garanti for Tegningsretternes og Aktiernes
afkast eller kapitalbeskyttelse, og en investering i Tegningsretterne eller Aktierne er udelukken-
de tilladt for aktionaerer og investorer, der ikke har brug for en garanteret indkomst eller kapital-
beskyttelse, og som er i stand til (enten alene eller sammen med en egnet finansiel eller anden
radgiver) at vurdere vaerdien af og risici forbundet med en investering, og som har tilstreekkelige
ressourcer til at kunne afholde ethvert tab, der matte felge af en sddan investering. Malgrup-
pevurderingen geelder, uden at dette bergrer de kontraktuelle, juridiske eller regulatoriske be-
tingelser for Udbuddet. Endvidere geelder det, at uanset Malgruppevurderingen vil Selskabet
kun tilvejebringe investorer, der opfylder kriterierne for professionelle kunder og godkendte
modparter (med undtagelse af et offentligt udbud til aktionaerer og investorer i Danmark og
Norge gennemfert i henhold til et separat prospekt, der er blevet godkendt og registreret hos
Finanstilsynet).

Det understreges, at Malgruppevurderingen ikke udger (a) en vurdering af, om produktet er
hensigtsmaessigt eller passende i henhold til MiFID I, eller (b) en anbefaling til en investor eller
en Eksisterende Aktioneer eller til en gruppe af investorer eller Eksisterende Aktionaerer om at
investere i, erhverve eller p4 anden méade handle i relation til Tegningsretterne eller de Udbudte
Aktier.

Hver distributer kan med rimelighed foretage sin egen Malgruppevurdering i relation til Teg-
ningsretterne og de Udbudte Aktier og vurdere hensigtsmeessige distributionskanaler.
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ANSVAR OG ERKLZARINGER

Hometown A/S, hvis hovedkontor er beliggende Amagertorv 11, 4., DK-1160 Kebenhavn K, er
ansvarlig for Prospektet i henhold til dansk lovgivning.

Vi erkleerer hermed, at vi som ansvarlige for Prospektet pa vegne af Selskabet har gjort vores
bedste for at sikre, at oplysningerne i Prospektet efter vores bedste vidende er i overensstem-
melse med fakta, og at der ikke er udeladt oplysninger, som kan pavirke dets indhold.

Kebenhavn, den 27. oktober 2021

Hometown A/S

Bestyrelsen

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen Niels Sigurd Wegener
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem

Thomas W. Faerch
Bestyrelsesmedlem

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen er virksomhedsijurist, Head of Transactions and Tax, hos
P+, Pensionskassen for Akademikere.
Niels Sigurd Wegener er advokat og Partner hos NORDIA Law Firm.

Thomas W. Feerch er administrerende direkter i Selskabet og i Gefion Group samt dertilhgrende
datterselskaber.

Direktionen

Thomas W. Feerch
Administrerende direktor
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RESUME

Definitioner anvendes i overensstemmelse med definitionerne Prospekts del I, afsnit 16 -

"Definitioner og ordliste”

Sektion A - Indledning og advarsler

Indledning og advarsler

Indledning og
advarsler

Dette prospektresumé ber leeses som en indledning til Prospek-
tet.

Enhver beslutning om investering i veerdipapirerne af investoren
bor treeffes pa grundlag af Prospektet som helhed.

Potentielle investorer i Udbudte Aktier kan tabe hele eller dele
af den investerede kapital. Hvis en sag vedrgrende oplysninger-
ne i Prospektet indbringes for en domstol, kan den sagsegende
investor efter national ret veere forpligtet til at betale omkostnin-
gerne i forbindelse med oversaettelse af Prospektet, inden sagen
indledes.

Kun de personer, som har indgivet resuméet og eventuelle over-
saettelser heraf, kan ifalde et civilretligt erstatningsansvar, men
kun safremt resuméet er misvisende, ungjagtigt eller uoverens-
stemmende, nar det lseses sammen med Prospektets evrige
dele, eller ikke, nar det laeses sammen med Prospektets avrige
dele, indeholder nagleoplysninger, séledes at investorerne lettere
kan tage stilling til, om de vil investere i de pageeldende veerdi-
papirer.

Information om
Selskabet

Udstederen af Tegningsretter og de Udbudte Aktier er Home-
town A/S. Selskabet har adresse pa Amagertorv 11, 4., DK-1160
Kgbenhavn K. Selskabets telefonnummer er +45 39 77 50 90.

Selskabets LEI-kode 5299007XS1441ZYHVA56, og Selskabet er
registreret under CVR-nr. 55660018.

Selskabets Aktier er optaget til handel under ISIN-kode DKK
DK0015216675. Selskabets CFl-kode er ESVUFN. Selskabets
FISN-kode er Hometown/-.

"H HOMETOWN

14



Kompetent tilsyns-
myndighed

Prospektet er blevet godkendt 27. oktober 2021 af Finanstilsynet
som kompetent myndighed under Prospektforordningen. Adres-
se og andre kontaktoplysninger pa Finanstilsynet er Arhusgade
110, DK- 2100 Kgbenhavn @, telefonnummer +45 33 55 82 82,
e-mail finanstilsynet@ftnet.dk og fax +45 33 55 82 00.

Sektion B - Nogleoplysninger om udsteder

Hvem er udstederen af vaerdipapirerne

Domicil og juridisk
form

Selskabet har adresse pad Amagertorv 11, 4., DK-1160 Kgben-
havn K. Selskabet er organiseret og indregistreret som et dansk
aktieselskab og er underlagt dansk lovgivning. Reglerne om dan-
ske aktieselskaber findes i Selskabsloven.

Selskabets Aktier er optaget til handel og officiel notering pa
Nasdaq Copenhagen. Regler for akterer og adfeerd péd kapital-
markederne findes i Kapitalmarkedsloven.

Selskabets LEI-kode 5299007XS1441ZYHVA56, og Selskabet er
registreret under CVR-nr. 55660018.

Hovedvirksomhed

Selskabets hovedvirksomhed er investering i eiendomme. Det er
overordnet Selskabets mélsaetning at blive et betydeligt dansk
barsnoteret ejendomsselskab, som direkte og indirekte skal in-
vestere i danske udlejningsejendomme med seerlig fokus pa bo-
ligudlejning.

Ledelsen har et gnske om at gare ejendomsinvesteringer mere
tilgeengelige for en bredere del af befolkningen. Som barsnoteret
ejendomsselskab vil Selskabet kunne tilbyde langsigtede inve-
storer en eksponering mod ejendomsmarkedet i form af en inve-
stering i en barsnoteret ejendomsaktie for et belgb mindre end
750.000 kr., som typisk er minimumsinvesteringen i forbindelse
med udbud af unoterede ejendomsinvesteringer. En sterre grup-
pe investorer vil dermed f& mulighed for at tage del i den fremti-
dige forventede veerdiskabelse pa det danske ejendomsmarked.

Storaktionaerer

Gefion Group er den eneste aktioneer, der pr. Prospektdatoen har
meddelt Selskabet, at det ejer mindst 5% af Selskabets Eksiste-
rende Aktier eller stemmerettigheder, idet Gefion Group gennem
sit direkte ejerskab ejer 12.892.273 Eksisterende Aktier svarende
til nominelt DKK 6.446.136,50, hvilket udger 69,10% af den sam-
lede aktiekapital og de samlede stemmerettigheder.
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Ledelse Direktionen bestér af Selskabets administrerende direkter,
Thomas W. Faerch.
Revisorer Selskabets uafheengige revisorer er PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Strandvejen 44, DK-
2900 Hellerup.

Selskabets arsregnskab for 2020 er revideret af Pricewaterhou-
seCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab og under-
skrevet af de statsautoriserede revisorer Maj-Britt Nannestad
(mne32198) og Morten Jargensen (mne32806).

De underskrivende statsautoriserede revisorer er medlem af FSR
- danske revisorer.

Hvad er de vigtigste regnskabsoplysninger for Selskabet?

Nogleregnskabs-
oplysninger

Nedenstaende udvalgte regnskabsoplysninger omfatter de ho-
ved- og ngagletal, som Selskabet medtager i Selskabets regn-
skaber. De udvalgte regnskabsoplysninger i nedenstdende ta-
bel omfatter reviderede hoved- og nggletal for regnskabsarene
2020, der Igber fra 1. januar 2020-31. december 2020, og 2019,
der lgber fra 1. januar 2019 — 31 december 2019:

Hovedtal
Beleb i DKK 1.000

Resultatopgorelsen 2020 2019
Omseetning 1.229 1.308
Bruttoresultat 340 945
Resultat for finansielle poster (EBIT) -1.445 -1.626
Finansielle poster, netto -108 -110
Dagsveerdiregulering af afledte finansielle instrumenter 0 0

Resultat for skat, og for dagsvaerdiregulering
af investe-ringsejendomme og afledte
finansielle instrumenter -1.553 -1.736

Dagsveerdiregulering af

investeringsejendomme -1.297 470
Resultat for skat -2.850 -1.266
Skat af arets resultat 641 0
Arets resultat i alt -2.209 -1.266
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Balancen
Aktiver 2020 2019

Langfristede materielle og immaterielle

aktiver 13.643 14.940
Andre langfristede aktiver 0 0
Kortfristede aktiver 3.725 5.334
Aktiver i alt 17.368 20.274
Passiver 2020 2019
Egenkapital 8.260 10.773
Langfristede gaeldsforpligtelser 7.986 8.440
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.122 1.061
Passiver i alt 17.368 20.274
Pengestromme 2020 2019
Pengestreamme fra driften -1.644 -1.820
Pengestreamme til investering, netto 0 0
Pengestremme fra finansiering -454 -448
Pengestromme i alt -2.098 -2.268
Nagletal 2020 2019
Selskabskapital (DKK 1.000) 18.657 18.657
Forrentning af gennemsnitlig egenkapital

efter skat (%) -22,9 -11,1
Soliditet (%) 48,5 53,1
Borskurs, ultimo (DKK) 0,95 1,53
Resultat pr. aktie efter skat (DKK) -0,12 -0,07
Indre veerdi pr. aktie, ultimo (DKK) 0,46 0,6
Kurs/indre veerdi, ultimo 2,1 2,7
Price Earning (DKK) -8 -23
Udbytte pr. aktie (DKK) 0 0
Investering i materielle anleegsaktiver (DKK 1.000) 0 0

Revionspategningerne for regnskabsarene sluttende 2020 og 2019 indeholder
ikke forbehold.

De udvalgte regnskabsoplysninger i nedenstaende tabel omfatter ureviderede
hoved- og negletal for H1 2021 og H1 2020:

Resultatopgorelsen H1 2021 H1 2020
Omseetning 616 605
Bruttoresultat -297 346
Resultat af primaer drift (EBIT) -1.160 -591
Finansielle poster, netto -42 -47
Resultat for skat og dagsveerdireguleringer  -1.201 -638
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme -422 -1.250
Resultat for skat -1.623 -1.888
Skat af arets resultat 357 0
Resultat -1.266 -1.888
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Balancen

Langfristede materielle og immaterielle aktiver ~ 13.221 13.690
Kortfristede aktiver 2.871 4.503
Aktiver i alt 16.092 18.193
Passiver H1 2021 H1 2020
Egenkapital 7.298 8.885
Langfristede gaeldsforpligtelser 7.763 8.192
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.032 1.117
Passiver i alt 16.092 18.194
Pengestromme H1 2021 H1 2020
Pengestreamme fra driften -1.382 -817
Pengestramme til investering, netto 0 0
Pengestramme fra finansiering -223 -248
Pengestromme i alt -1.605 -1.065
Nogletal H1 2021 H1 2020
Selskabskapital (DKK 1.000) 18.657 18.657
Forrentning af gennemsnitlig egenkapital efter skat (%)-15,6  -18,7
Soliditet (%) 45,4 48,8
Barskurs, ultimo (DKK) 0,96 1,33
Resultat pr. aktie efter skat (DKK) -0,07 -0,10
Indre veerdi pr. aktie, ultimo (DKK) 0,39 0,48
Kurs/indre veerdi, ultimo 2,45 2,79
Price Earning (DKK) -14,15 -13,14
Udbytte pr. aktie (DKK) 0,0 0,0
Investering i materielle anleegsaktiver (DKK 1.000) 0 0

Der er ikke foretaget review af regnskabsoplysninger for H1 2021 og H1 2021.

Selskabet har den 13. oktober 2021 via selskabsmeddelelse nr. 325 offent-
liggjort periodemeddelelse for 3. kvartal 2021. Af denne fremgar felgende for
perioden 1. januar 2021 - 30. september 2021:

Omseetning ar til dato: 902 tkr.
Resultat for skat ar til dato: -2.476 tkr.

Egenkapitalen pr. 30. september 2021: 6.633 tkr.

Der er ikke foretaget revision eller review af nggletal for denne periode.
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Hvad er de vigtigste risici, der er specifikke for Selskabet?

Naglerisici relate-
rede til
Selskabet

De vaesentligste risikofaktorer i Prospektet, der er specifikke for
Selskabet er falgende:

Interne risikofaktorer:

—  Der errisiko for, at Selskabet ikke kan eksekvere sin in-
vesteringsstrategi eller ikke kan gere det med succes

- Der er risiko for, at Selskabets kapitalberedskab géar tabt
eller betydeligt begreenses

—  Selskabet er eksponeret mod finansielle risici ved lane-
optagelse, og Selskabet er eksponeret mod ikke at kun-
ne opnd attraktive, konkurrencemaessige lanevilkar

—  Der er risiko for, at Selskabet helt eller delvist fortaber
Selskabets skattemaessige underskud

—  Der errisiko for, at Selskabet ikke kan finde og fastholde
kvalificerede medarbejdere, herunder som folge af af-
haengighed af nagleperson og administrator

Eksterne risici:

—  Selskabet er eksponeret mod aendrede markedsforhold
for ejendomme inden for Selskabets investeringsseg-
menter

—  Selskabet er eksponeret mod faldende ejendomspriser

—  Selskabet er eksponeret mod stigninger i byggeomkost-
ninger

—  Selskabet er eksponerede mod ulykker og specifikke
hzendelser, der kan medfare skader pa Selskabets ejen-
domme

—  Selskabet er eksponeret mod ny lovgivning om lagerbe-
skatning og aendringer i lejelovgivning

—  Markant interesse for ejendomsinvesteringer kan gore
det vanskeligt for Selskabet af finde attraktive investe-
ringsemner

De veesentligste risikofaktorer er medtaget i resuméet.
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Sektion C - Nogleoplysninger om veerdipapirerne

Hvad er veerdipapirernes vigtigste karakteristika?

De Udbudte Akti-
ers type,
klasse og ISIN

Udbuddet omfatter op til 167.916.888 Udbudte Aktier & nominelt
DKK 0,50 eller multipla heraf til en pris pd DKK 0,75 pr. Udbudt
Aktie med fortegningsret for Eksisterende Aktionzerer.

Tegningsretterne er blevet optaget til handel og officiel notering
pa Nasdaq Copenhagen under ISIN-kode DK0061673308, og
Tegningsretterne kan handles pa Nasdag Copenhagen i Handel-
sperioden fra den 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til den
11. november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

Efter indbetaling af Tegningskursen vil investorer elektronisk fa le-
veret Udbudte Aktier i form af midlertidige aktier til investors kon-
to i VP Securities i den midlertidige ISIN-kode DK0061673225.
De Udbudte Aktier vil ikke blive optaget til handel og officiel note-
ring pa Nasdaq Copenhagen, og de vil kun blive udstedt til brug
for registrering i VP Securities.

De Udbudte Aktier er denomineret i DKK.

Rettigheder til-
knyttet de Udbud-
te Aktier

De Udbudte Aktier vil f& samme rettigheder som de Eksisteren-
de Aktier, herunder ret til udbytte pr. datoen for registreringen
af kapitalforhgjelsen hos Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23.
november 2021. De Udbudte Aktier vil sdledes ikke baere saerlige
rettigheder.

Alle Aktier, herunder de Udbudte Aktier, har samme stemmeret-
tigheder, idet hvert aktiebelob pa DKK 0,50 giver én stemme pa
generalforsamlingen. En aktionaer har ret til at deltage i gene-
ralforsamlingen, ndr vedkommende er registreret i Selskabets
ejerbog pa registreringsdatoen, der ligger en uge inden general-
forsamlingen.

Selskabet har for og efter Udbuddet kun én aktieklasse, og Ak-
tionzererne har fortegningsret ved udvidelse af Selskabets aktie-
kapital i overensstemmelse med dansk lovgivning.

Indskreenkninger
i veerdipapirernes
omseettelighed

De Eksisterende Aktier og de Udbudte Aktier vil veere omsaet-
ningspapirer og i henhold til dansk ret frit omsaettelige. Der gael-
der séledes ingen indskraenkninger i de Udbudte Aktiers omsast-
telighed.
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Udbyttepolitik

Selskabet har pr. Prospektdatoen ingen udbyttepolitik.

Det er Bestyrelsens hensigt, at Selskabets frie pengestremme
fremover for det foregdende ar skal udbetales som udbytte il
aktionaererne, nar dette er muligt.

Selskabet har ikke udbetalt udbytte eller foretaget udlodninger
de seneste 10 (ti) regnskabsar.

Hvor vil veerdipapirerne blive handlet?

Optagelse til han-
del og
notering

Selskabet har den 26. oktober 2021 ansggt om optagelse af de
Udbudte Aktier til handel pa Nasdag Copenhagen, og denne an-
sggning blev af Nasdaq Copenhagen godkendt den 26. oktober
2021.

De Udbudte Aktier vil blive endeligt udstedt efter registrering af
kapitalforhgjelsen vedrorende de Udbudte Aktier i Erhvervssty-
relsen, forventeligt den 23. november 2021, og de Udbudte Ak-
tier vil snarest muligt herefter blive optaget til handel og officiel
notering pa Nasdag Copenhagen i samme ISIN-kode som de
Eksisterende Aktier, DK0015216675, med forventet forste han-
dels- og officielle noteringsdag den 25. november 2021.

Er der en garanti tilknyttet vaerdipapirerne?

Garanti knyttet til
veerdipapirerne

Selskabets storaktioneer, Gefion Group, har den 12. juli 2021 af-
givet et bindende garantitilsagn for tegning af Udbudte Aktier i
forbindelse med Udbuddet. | henhold til garantitilsagnet bekraef-
ter Gefion Group at patage sig, pro rata og uden solidarisk an-
svar med eventuelle gvrige garanter, at garantere tegning af Ud-
budte Aktier for op til DKK 5 mio., safremt Udbuddet ikke bliver
fuldt tegnet af andre investorer i henhold til vilkarene indeholdt i
Prospektet.

Garantitilsagnet lgber fra Prospektdatoen frem til gennemforelse
af Udbuddet, forventeligt den 23. november 2021. Garantitilsag-
net opharer automatisk, safremt Selskabet beslutter sig for ikke
at gennemfare Udbuddet, eller Udbuddet ikke gennemfores af
andre arsager.
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Desuden har medlemmer af Bestyrelsen givet forhdndstilsagn om
tegning af Udbudte Aktier for DKK 250.000, hvoraf DKK 50.000
tegnes af Nina Simone Valeska Grunow-Jensen (bestyrelsesfor-
mand), DKK 100.000 tegnes af Niels Sigurd Wegener og DKK
100.000 tegnes af Thomas W. Faerch. Afslutningsvist har ROOF
Management givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier
for DKK 150.000. Forhandstilsagnene er betingede af Udbud-
dets gennemfarelse. Forhandstilsagnet ophgrer automatisk, s&-
fremt Selskabet beslutter sig for ikke at gennemfere Udbuddet,
eller Udbuddet ikke gennemferes af andre arsager.

Hvad er de vigtigste risici, der er specifikke for veerdipapirerne?

Naglerisici
relateret til
Udbuddet

De vaesentligste risikofaktorer i Prospektet, der er specifikke for
Udbuddet og Aktierne er falgende:
—  Markedskursen for Selskabets Aktier, Tegningsretter og
andre veerdipapirer kan vaere meget svingende
- Likviditeten for Eksisterende Aktier kan veere begraenset,
og Selskabets Aktier kan ophgre med at veere optaget
til handel
—  Aktioneerer, der ikke udnytter tildelte Tegningsretter, vil
blive udvandet

De veesentligste risikofaktorer er medtaget i resuméet.

Sektion D - Nagleoplysninger om Udbuddet og optagelse til handel pa et reguleret

marked

dette vaerdipapir?

Pa hvilket betingelser og i henhold til hvilken tidsplan kan jeg investere i

Vilkar og
betingelser for
Udbuddet og for-
ventet tidsplan

Udbuddet omfatter op til 167.916.888 stk. Udbudte Aktier & no-
minelt DKK 0,50 eller multipla heraf og gennemferes med forteg-
ningsret for Selskabets Eksisterende Aktionaerer i forholdet 1:9.

Den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid) vil enhver, der er regi-
streret i VP Securities som aktioneer i Selskabet, fa tildelt 9 Teg-
ningsretter for hver Eksisterende Aktie. For 1 Tegningsret er in-
dehaveren berettiget til at tegne 1 Udbudt Aktie & nominelt DKK
0,50 eller multipla heraf mod betaling af DKK 0,75.

Tegningsretter, som ikke udnyttes i Tegningsperioden, mister de-
res gyldighed og veerdi, og indehaveren af sddanne Tegnings-
retter er ikke berettiget til kompensation af nogen art som felge
heraf. Nar en indehaver af Tegningsretter har udnyttet disse og
tegnet Udbudte Aktier, kan tegningen ikke tilbagekaldes eller
&ndres.
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Efter indbetaling af Tegningskursen vil investorer elektronisk fa le-
veret Udbudte Aktier i form af midlertidige aktier til investors kon-
to i VP Securities i den midlertidige ISIN-kode DK0061673225.
De Udbudte Aktier vil ikke blive optaget til handel og officiel note-
ring pa Nasdaq Copenhagen, og de vil kun blive udstedt til brug
for registrering i VP Securities.

Resterende Aktier kan uden kompensation til indehaverne af
uudnyttede Tegningsretter tegnes af Eksisterende Aktionzerer,
der har forpligtet sig til at tegne Resterende Aktier i henhold til
tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 inden udlgbet af Teg-
ningsperioden.

Nedenstaende tidsplan viser den forventede tidsplan for de vig-
tigste begivenheder i Udbuddet.

Tidsplan for Udbuddet

Offentliggorelse af Prospektet 27. oktober 2021
Sidste handelsdag for Eksisterende Aktier inklusive Tegningsretter
28. oktober 2021 kl. 17:00(dansk tid)
Forste handelsdag for Eksisterende Aktier eksklusive Tegningsretter
29. oktober 2021
Handelsperiode for Tegningsretter begynder 29. oktober 2021 kl. 09:00

(dansk tid)
Tildelingstidspunktet for Tegningsretter 1. november 2021 kl. 17:59
(dansk tid)
Tegningsperiode for Udbudte Aktier begynder 2. november 2021 kl. 09:00
(dansk tid)
Handelsperiode for Tegningsretter slutter 11. november 2021 kl. 17:00
(dansk tid)
Tegningsperiode for Udbudte Aktier slutter 15. november 2021 kl. 17:00
(dansk tid)
Forventet offentliggorelse af Udbuddets resultat 18. november 2021
Allokering af Resterende Aktier 18. november 2021
Registrering af kapitalforhgjelse relateret til de Udbudte Aktier hos
Erhvervsstyrelsen 23. november 2021
Gennemforelse af Udbuddet 283. november 2021

Forste handelsdag for de Udbudte Aktier p4 Nasdaq Copenhagen un-
der den permanente ISIN-kode for de Eksisterende Aktier

25. november 2021
Forventet sammenlaegning af den midlertidige og permanente
ISIN-kode 26. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid)
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Optagelse til
handel

Tegningsretterne vil blive optaget til handel og officiel notering
p& Nasdaqg Copenhagen under ISIN-kode DK0061673308. Teg-
ningsretterne kan handles p& Nasdaq Copenhagen i Handelspe-
rioden, der lgber fra 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 11.
november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

De Udbudte Aktier vil ikke blive optaget til handel og officiel note-
ring pa Nasdaq Copenhagen, og de vil kun blive udstedt til brug
for registrering i VP Securities. De Udbudte Aktier vil blive en-
deligt udstedt efter registrering af kapitalforhgjelsen vedrgrende
de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23. no-
vember 2021. De Udbudte Aktier vil snarest muligt herefter blive
optaget til handel og officiel notering pa Nasdag Copenhagen i
samme ISIN-kode som de Eksisterende Aktier, DKO015216675,
med forventet forste handels- og officielle noteringsdag den 25.
november 2021.

Fordelingsplan

Der vil ikke blive foretaget fornandstildeling af Udbudte Aktier.
Udbuddet gennemfores med fortegningsret for Eksisterende Ak-
tioneerer.

Udvanding

Eksisterende Aktionzerer, der udnytter tildelte Tegningsretter fuldt
ud til tegning af Udbudte Aktier, vil ikke opleve udvanding i for-
bindelse med Udbuddet. Undlader en Eksisterende Aktionaer
helt eller delvist at udnytte tildelte Tegningsretter, vil den Eksiste-
rende Aktionger kunne opleve en udvanding af ejerandelen pa op
til 90% som felge af Udbuddet.

Forventede udgif-
ter ved Udbuddet

Ombkostninger relateret til Udbuddet forventes at udgere ca. DKK
7 mio., hvoraf ansldet DKK 3,5 mio. er faste omkostninger for-
bundet med Udbuddet, og ansldet DKK 3,5 mio. er variable om-
kostninger forbundet med salg og formidling af Nye Aktier. Dette
belgb inkluderer bl.a. honorar til juridiske radgiver og Selskabets
revisor, omkostninger til Selskabets PR-radgiver, omkostninger
til VP Securities, omkostninger til Finanstilsynet, omkostninger
til kontofgrende institutter og omkostninger til Nasdaq Copen-
hagen. De variable omkostninger udger ansldet honorarer til
fondsmaeglere eller andre formidlere, som alene realiseres i det
omfang at formidlere forestar salg af Nye Aktier.
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Hvorfor udarbejdes dette Prospekt?

Arsag til Udbuddet

Baggrunden for Udbuddet er at fremskaffe kapital til at styrke
Selskabets kapitalgrundlag og understotte Selskabets forret-
ningsmaessige udvikling og nye investeringsstrategi i Selskabets
markedsomrader, herunder bruges til investering af nye drifts-
ejendomme i veekstbyer, investering i boligudlejningsejendom-
me med et hgjt afkast samt investering i ejendomsfonde eller
-selskaber.

Nettoprovenu
og anvendelse
af provenuet fra
Udbuddet

Séafremt Udbuddet fuldt tegnes, vil nettoprovenuet forventes at
udgare ca. DKK 118.937.666.

Nettoprovenuet vil i prioriteret reekkefolge blive anvendt til at
styrke Selskabets kapitalgrundlag og understotte Selskabets
forretningsmeessige udvikling og nye investeringsstrategi i Sel-
skabets markedsomrader.

Garantiaftaler og
forhandstilsagn

Selskabets storaktioneer, Gefion Group, har den 12. juli 2021 af-
givet et bindende garantitilsagn for tegning af Udbudte Aktier i
forbindelse med Udbuddet. | henhold til garantitilsagnet bekreef-
ter Gefion Group at patage sig, pro rata og uden solidarisk an-
svar med eventuelle gvrige garanter, at garantere tegning af Ud-
budte Aktier for op til DKK 5. mio., safremt Udbuddet ikke bliver
fuldt tegnet af andre investorer i henhold til vilkarene indeholdt i
Prospektet.

Garantitilsagnet lgber fra Prospektdatoen frem til gennemforelse
af Udbuddet, forventeligt den 23. november 2021. Garantitilsag-
net opherer automatisk, safremt Selskabet besluttet sig for ikke
at gennemfare Udbuddet, eller Udbuddet ikke gennemfares af
andre arsager.

Desuden har Bestyrelsen givet forhandstilsagn om tegning af
Udbudte Aktier for DKK 250.000. Afslutningsvist har ROOF Ma-
nagement givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier
for DKK 150.000. Forhandstilsagnene er betingede af Udbud-
dets gennemforelse.
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Veaesentlige
interessekonflikter

Thomas W. Feerch, der badde er medlem af Bestyrelsen og Di-
rektionen, er blevet valgt ind i Bestyrelsen efter indstilling fra
Selskabets storaktionaer, Gefion Group. Thomas W. Faerch har
et indirekte ejerskab af Selskabet. Dette skyldes, at Thomas W.
Feerch har en ejerandel pa 100% af TWF Holding ApS, der har en
ejerandel pa 47,50% af den samlede aktiekapital og de samle-
de stemmerettigheder i Selskabets eneste storaktionaer, Gefion
Group. Gefion Group har en ejerandel pa 69,10% af Selskabets
samlede selskabskapital og stemmerettigheder og dermed en
bestemmende indflydelse over Selskabet i henhold til Selskabs-
lovens § 7. Dertil kommer, at Thomas W. Faerch er registeret som
direkter i Gefion Group. Thomas W. Faerch har derfor gennem sit
indirekte ejerskab af Selskabet en personlig interesse i Udbud-
det.

Derudover har Thomas W. Faerch et indirekte ejerskab af ROOF
Management, der er Selskabets forvalter. Dette skyldes, at Tho-
mas W. Faerch gennem TWF Holding ApS indirekte ejer 33,04 % af
aktiekapitalen i ROOF Management Holding ApS, der ejer 100%
af aktiekapitalen i ROOF Management. ROOF Management leve-
rer administrationsydelser til Selskabet og far et honorar herfor.
Thomas W. Faerch har derfor gennem sit indirekte ejerskab af
ROOF Management en interesse i Udbuddets gennemfarelse.
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RISIKOFAKTORER

En investering i Tegningsretterne, de Udbudte Aktier og/eller de Eksisterende Aktier indebaerer
vaesentlige gkonomiske risici. Potentielle investorer ber ngje overveje alle oplysninger i Pro-
spektet, herunder de nedenfor beskrevne risikofaktorer, inden der treeffes beslutning om keb af
Tegningsretter og/eller de Udbudte Aktier. Dette afsnit omhandler risikofaktorer, der er specifik-
ke for Selskabets virksomhed og investeringsstrategi. Skulle nogle af disse risici indtraeffe, kan
det fa veesentlig negativ indvirkning pa Selskabets virksomhed, resultat, finansielle stilling og/
eller fremtidsudsigter, hvilket kan medfere en vaerdiforringelse af Tegningsretterne, de Udbudte
Aktier og/eller de Eksisterende Aktier.

Prospektet indeholder generelt fremadrettede udsagn, der kan pavirkes af fremtidige begiven-
heder, og er forbundet med risici og usikkerhed. Selskabets faktiske resultater kan afvige vee-
sentligt fra dem, der budgetteres med, som fglge af mange faktorer, herunder vaesentlige risici
som er beskrevet nedenfor og/eller andetsteds i Prospektet, men er ikke begraenset hertil.

De folgende risikofaktorer og usikkerheder omfatter de risici, som Ledelsen pa nuveerende
tidspunkt vurderer som vaesentlige og specifikke for Selskabet. De omtalte risikofaktorer er dog
ikke de eneste risikofaktorer og usikkerheder, som Selskabet er eksponeret mod. Det kan ikke
udelukkes, at der findes andre risikofaktorer og usikkerheder, herunder risici, som Selskabet pa
nuvaerende tidspunkt ikke er bekendt med, eller som Ledelsen pd nuvaesrende tidspunkt ikke
anser for vaesentlige, som kan opsta eller blive vaesentlige i fremtiden, og som kan have negativ
indvirkning pa Tegningsretterne, de Udbudte Aktier og/eller de Eksisterende Aktier, og at hele
eller en del af det investerede belgb mistes.

Risikofaktorerne er opdelt i interne risikofaktorer, eksterne risikofaktorer samt avrige risikofak-
torer. Ved interne risikofaktorer forstas risici, som Selskabet i vidt omfang selv kan styre, og
ved eksterne risikofaktorer forstds udefrakommende forhold, som er uden for Selskabets kon-
trol. @vrige risikofaktorer vedrerer risici foroundet med Udbuddet. Risikofaktorerne er opdelt i
felgende kategorier, hvor de veesentligste risikofaktorer er baseret pa sandsynlighed for, at de
indtraeffer, og det forventede omfang af deres negative virkninger er oplistet forst inden for hvert
hovedomrade:

Interne risikofaktorer:

— Risici forbundet med Selskabets strategi
— Risici relateret til kapital og likviditet
—  Operationelle risici

Eksterne risikofaktorer:

— Risici vedrerende makrogkonomiske og markedsmeaessige forhold
—  Sektorrelaterede risici og andre risici forbundet med Selskabets virksomhed
(forretningsrisici)

@vrige risikofaktorer:

— Risici forbundet med Udbuddet og Aktierne
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RISICI FORBUNDET MED SELSKABETS STRATEGI

1.1

Der er risiko for, at Selskabet ikke kan eksekvere sin nye investeringsstrategi
eller ikke kan gore det med succes

Efter gennemfarelsen af Udbuddet har Selskabet til hensigt at eksekvere Selskabets
nye investeringsstrategi, som Ledelsen har udarbejdet umiddelbart forud for Udbuddet,
og som beskrevet i Prospektets del I, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirk-
somhed” — ”"Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision og investeringsstra-
tegi mv.)” fokuserer pa investering i eiendomme inden for tre hovedsegmenter:

1. Investering i udlejningsejendomme i danske vaekstbyer
2. Investering boligudlejningsejendomme med et hgjt afkast og

3. Investering i eksisterende ejendomsfonde eller -selskaber.

Som beskrevet naermere nedenfor er der en raekke risici forbundet med eksekveringen
og implementeringen af Selskabets investeringsstrategi. Selve strategien er ligeledes
forbundet med en raskke risici, herunder blandt andet risici forbundet med markeds-
forholdene for udlejningsejendomme. Markedsforholdene for udlejningsejendomme
udger en veesentlig risiko for, at Selskabet ikke er i stand til at indkebe investerings-
ejendomme til de forventede afkastniveauer henset til betydelig konkurrence om at-
traktive ejendomme. Indkeb af ejendomme til lavere afkast vil f& veesentlige negative
konsekvenser for eksekveringen og implementeringen af investeringsstrategien.

Eksekvering af Selskabets nye investeringsstrategi er behaeftet med usikkerhed og ri-
sici. Starre enkeltinvesteringer eller &ndrede markedsforhold kan betyde en aendring i
investeringsstrategiens forventede indbyrdes fordeling mellem de tre investeringsseg-
menter, som er naermere beskrevet i Prospektets del |, afsnit 5.1 — "Forretningsoversigt”
- "Hovedvirksomhed”. Selskabets strategi indeholder en malsaetning om, at 1) ca. 40%
af Selskabets ejendomsportefolje pa sigt skal besta af udlejningsejendomme i danske
veekstbyer med et forventet afkast pa ca. 3-4% p.a., 2) ca. 45% af Selskabets ejen-
domsportefolje pa sigt skal besta af boligudlejningsejendomme med hgijt afkast med et
forventet afkast pa ca. 6% p.a., og 3) ca. 15% af Selskabets ejendomsportefolje pa sigt
skal bestd af investering i eksisterende ejendomsfonde eller -selskaber. Safremt ejen-
domsportefaljens fordeling mellem disse tre segmenter eendres, kan dette medfore risi-
ko for, at Selskabets forventede afkastniveauer og/eller risikoprofil aendrer sig i forhold
til de forudseetninger, der gjorde sig geeldende ved strategiens fastlaeggelse. Endvidere
kan der forekomme en tidsmaessig forskydning i forhold til det forventede tidspunkt
for eksekvering af Selskabets strategi, safremt det ikke er muligt at indkebe attraktive
investeringsejendomme, herunder til afkastniveauer som Selskabets ledelse anser for
attraktive, inden for den forudsatte tidshorisont pa 4-6 maneder efter Udbuddets af-
slutning. Selskabet forventer i fremtiden at skulle udstede nye aktier eller vaerdipapirer,
der kan konverteres til aktier, for at kunne eksekvere Selskabets langsigtede strategi
om volumen i portefeljen. | henhold til Selskabets nye investeringsstrategi forventer
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Ledelsen, at der vil blive behov for en kapitaludvidelse i 2022 eventuelt suppleret med
en kapitaludvidelse i 2023 for at indfri Selskabets malsaetning om betydelig volumen.

Safremt der ikke er tilstreekkelig eftersporgsel i markedet, og afheengigt af investorer-
nes opfattelse af Udbuddet, kan dette pavirke muligheden for at kunne gennemfare
sadanne yderligere udstedelser. Dette kan fa negativ indvirkning pa Selskabets mu-
ligheder for at indfri Selskabets malsastning om betydelig volumen, som er en del af
Selskabets vision og strategi, og derved kan dette ogséa fa en negativ indvirkning pa
kursen pa Aktierne.

Dette kan have en negativ pavirkning pa Selskabets fremtidige virksomhed, herunder
malsaetning og vision som beskrevet i Prospektets del I, afsnit 5.1.2 - “Forretningsover-
sigt” — "Hovedvirksomhed” - "Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision
og investeringsstrategi mv.)”.

Seerligt henset til det forhold, at Selskabet pr. Prospektdatoen er uden veesentlige ak-
tiviteter, og Ledelsen derfor i et vist omfang forst pabegynder sin egentlige proces-,
kompetence- og erfaringsopbygning efter gennemforelse af Udbuddet, kan medfere
risiko for, at Selskabets nye investeringsstrategi mé tilpasses for at kunne blive ekse-
kveret med succes.

Hvorvidt Selskabet lykkedes med at implementere sin nye investeringsstrategi, og
hvorvidt dette sker med succes afhaenger af en reekke faktorer, hvoraf nogle er uden
for Selskabets kontrol, mens andre faktorer, som f.eks. Selskabets evne til at identifice-
re og erhverve attraktive ejendomme, planlaegge og gennemfore udvikling og lebende
renovering af de erhvervede ejendomme, indgé samarbejdsaftaler med kvalificerede
parter, der besidder de relevante kompetencer for Selskabet og opna lanefinansiering
pé konkurrencedygtige vilkar, afhaenger helt eller delvist af Selskabets evne til at tage
de ngdvendige skridt pa det rigtige tidspunkt og eksekvere disse tiltag. Hvis Selskabet
ikke opnér den forngdne kapital ved Udbuddet til at erhverve attraktive investerings-
ejendomme, kan det fa veesentlige negative konsekvenser for Selskabets forventning
om vaekst inden for en kort arreekke og derved Selskabets forretning og virksomhed.

Hvis Selskabet ikke eksekverer sin ny investeringsstrategi eller ikke ger det med suc-
ces, vil det f& vaesentlig negativ indvirkning pa Selskabets forretning og dermed dets
fremtidige resultat, finansielle stilling og veerdien af Selskabets Aktier. Selskabet vurde-
rer, at risikoen for, at ovenstdende risiko indtreeder, er middel.

RISICI RELATERET TIL KAPITAL OG LIKVIDITET

2.1

Kapitalberedskab

Som beskrevet i Selskabets arsrapport for 2020 og omtalt pa Selskabets ordinaere
generalforsamling den 29. april 2021, udger egenkapitalen i Selskabet mindre end
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2.2

halvdelen af selskabskapitalen. Det er fortsat Ledelsens vurdering, at kapitaltabet ikke
hindrer Selskabets fortsatte drift.

Som omtalt i selskabsmeddelelse nr. 318, dateret 22. juni 2021, forventer Selskabet
for 2021 et resultat i storrelsesordenen DKK -8 til -10 mio. for skat. Det forventede
underskud er hovedsageligt en konsekvens af engangsomkostninger (herunder bl.a.
til prospekt, markedsfering og @vrig rddgivning) i forbindelse med Udbuddet. Safremt
Udbuddet ikke gennemfares, vil Selskabets egenkapital vaere enten tabt eller bety-
deligt begraenset. | tilfeelde af at Selskabet ikke kan retablere selskabskapitalen, kan
dette f& vaesentlige negative selskabsretlige konsekvenser, da Selskabet ikke leenge-
re opfylder Selskabslovens krav til selskabskapital. For at imgdekomme denne risiko
har Selskabets majoritetsaktionaer, Gefion Group, givet et bindende garantitilsagn om i
forbindelse med Udbuddet at tegne Udbudte Aktier for op til DKK 5 mio. Desuden har
medlemmer af Bestyrelsen samlet givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier
for DKK 250.000. Derudover har ROOF Management givet forhandstilsagn om tegning
af Udbudte Aktier for DKK 150.000. Der henvises til Prospektets del Il, afsnit 5.2.2
- "Vilkar og betingelser for Udbuddet - Fordelingsplan og tildeling - Forhandstilsagn
fra Starre Aktionaerer, Ledelsen eller andre om at deltage i Udbuddet” for en neermere
beskrivelse af tegningsgarantien og forhandstilsagnene.

I medfer af Selskabslovens regler paser Ledelsen til enhver tid, at Selskabets kapital-
beredskab er forsvarligt, herunder at Selskabet har tilstreekkelig likviditet til at opfyl-
de Selskabets nuvaerende og fremtidige forpligtelser, efterhdnden som de forfalder.
Séafremt Selskabet ikke er i stand til at opfylde sine forpligtelser, efterhdnden som de
forfalder, kan det bl.a. have betydning for kreditorernes vilje til fremadrettet at indga
samarbejdsaftaler med Selskabet, hvilket kan have vaesentlig negativ indvirkning pa
Selskabets udvikling, indtjening, regnskabsmaessige resultater og finansielle stilling.

Hvis Selskabets egenkapital gar tabt eller betydeligt begraenses, eller hvis Selskabet
ikke formar at opfylde sine forpligtelser, efterhanden som de forfalder, vil det fa vae-
sentlig negativ indvirkning pa Selskabets forretning og dermed dets fremtidige resultat,
finansielle stilling og veerdien af Selskabets Aktier.

Risici ved laneoptagelse (kreditrisiko) og likviditetsrisiko

| forbindelse med indkeb af ejendomme har Selskabet til hensigt at optage 1an hos real-
kreditinstitutter. Gennem sadanne laneoptagelser vil Selskabet blive eksponeret for en
raekke finansielle risici, herunder bl.a. rente- og kursrisiko, likviditetsrisiko og kreditri-
siko, som kan have en vaesentlig negativ indvirkning pa Selskabets fremtidige resultat,
finansielle stilling og veerdien af Selskabets Aktier.

Renterisikoen vil som udgangspunkt vaere, at en stigende rente vil medfaere dyrere fi-
nansieringsomkostninger, og kursrisikoen vil vaere, at hvis renten falder, vil kursen pa
lanet, som skal tilbagebetales, stige.

Likviditetsrisiko omfatter Selskabets evne til at generere likviditet til finansiering af
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2.3

ejendommenes drift og udvikling samt drift af Selskabet. Risikoen kan konkret besta
i manglende betalinger fra Selskabets lejere, tomgang eller manglende betalinger af
andre af Selskabets fordringer. Risikoen kan ogsa konkret besta i, at der ved en mindre
volumen i Selskabets ejendomsportefolje pahviler Selskabet en raskke omkostninger,
som i et vist omfang er uafhaengigt af volumen i ejendomsportefaljen og derved tynger
Selskabets likviditet i hgjere grad ved en mindre volumen i Selskabets ejendomspor-
tefalje.

| forhold til laneoptagelse i forbindelse med Selskabets ejendomsinvesteringer, er der
risiko for, at l&nene opsiges af langiver, s&fremt Selskabet misligholder l&neaftalerne.
Selskabet vil i den forbindelse veere eksponeret for, hvorvidt tilstreekkelig likviditet kan
tilvejebringes til at indfri realkreditlanet inden for den givne tidsramme. Selskabets mis-
ligholdelse af I&n kan skyldes, at Selskabets aktiviteter ikke indbringer den forventede
likviditet, hvilket kan vaere begrundet i ekstraordinaer tomgang, for sene lejebetalinger
fra lejere eller konkurs hos Selskabets lejere. Selskabet vil ved investering i fast ejen-
dom som udgangspunkt kun optage realkreditldn, som ikke kan opsiges fra kreditgi-
vers side, medmindre lanet misligholdes fra Selskabets side. Selskabet vurderer, at
risikoen for, at Selskabet vil misligholde et eller flere realkreditlan, er begreenset, henset
til at Selskabet er opmaerksomt pa at have et kapitalberedskab til radighed.

Endvidere kan der ikke gives sikkerhed for, at Selskabets realkreditlan altid kan indfries
til kurs 100, og det kan ikke udelukkes, at Selskabets finansiering ved ejendomsinve-
steringer til enhver tid bestar udelukkende af fastforrentede lan eller variable lan.

Selskabets aktuelle realkreditfinansiering pa samlet ca. DKK 5,55 mio., optaget til fi-
nansiering af Selskabets nuvaerende ejendomsportefolje, er variabelt forrentet og er
derfor behaeftet med en renterisiko.

Selskabets forretningsmodel med keb og drift af boligudlejningsejendomme er afhaen-
gig af opnaelse af seedvanlig realkredit- og bankfinansiering. Selskabets hovedaktio-
neer ejer pa tidspunktet for Udbuddet 69,10% af aktiekapitalen. Forretningsmodellen
for Selskabets hovedaktioneer, som ejendomsudvikler, adskiller sig veesentligt fra Sel-
skabets strategiske fokus pad anleegsinvesteringer. Forskellene mellem Selskabets og
Gefion Groups strategiske fokus kan derfor potentielt have en negativ indvirkning pa
Selskabets mulighed for at opna attraktive, konkurrencemzessige lanevilkar i forbindel-
se med ejendomskab.

Safremt en eller flere af ovenstdende risici indtreeder, kan dette have en vaesentlig ne-
gativ indvirkning pa Selskabets finansielle stilling, Selskabets udvikling og veerdien af
Selskabets Aktier.

Skattemaessige risici

Selskabet havde pr. 31. december 2020 et udskudt skatteaktiv pa ca. DKK 35 millioner
(opgjort ved en skattesats pa 22%), der i al veesentlighed vedrgrer fremforbare skatte-
maessige underskud.
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I henhold til geeldende haeftelsesregler for national sambeskatning haefter Selskabet og
andre selskaber, som deltager i eller har deltaget i en sambeskatningskreds, solidarisk
for indkomstskat, aconto skat, restskat, tilleeg og renter samt kildeskatter.

| relation til de frasolgte selskaber som beskrevet i Prospektets del i, afsnit 5.1.1 — "For-
retningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — "Selskabets tidligere virksomhed” haefter
Selskabet fortsat for eventuelle skattekrav relateret til sambeskatningsperioden, som
matte blive rejst mod de frasolgte selskaber. Selskabet er ikke bekendt med, at der er
rejst krav mod nogle af de frasolgte datterselskaber, og almindelige skattekrav vil veere
foreeldede i henhold til de almindeligt geeldende ligningsfrister medmindre, at der er
tale om grov uagtsomhed eller forsaetlighed. Safremt der mod Selskabets forventning
matte blive rejst et skattekrav mod et eller flere af de frasolgte selskaber, vil dette kunne
medfare tab for Selskabet.

Som folge af Gefion Groups ejerskab pa ca. 69% af Selskabets aktiekapital har Sel-
skabet vaeret sambeskattet med Gefion Group siden ultimo 2018. Selskabet heefter
saledes solidarisk (dog begreenset til ca. 69% svarende til Gefion Groups ejerandel af
Selskabets aktiekapital) med Gefion Group og evrige selskaber i Gefion Groups sam-
beskatningskreds for eventuelle skattekrav, som matte blive rejst mod Gefion Group
og selskaber i Gefion Groups sambeskatningskreds. Denne haeftelse kan risikere at
pafare Selskabet tab, hvis ikke Gefion Group som administrationsselskab for sambe-
skatningskredsen afregner skyldige skatter for indkomstar, hvor Selskabet er eller har
veeret sambeskattet med Gefion Group. Gefion Group har pr. Prospektdatoen indbetalt
selskabsskat til SKAT og sambeskatningsbidrag til Selskabet for 2020 og tidligere ar.
Det er Ledelsens forventning, at Selskabet og Gefion Group efter gennemfarelse af Ud-
buddet ikke laengere vil vaere sambeskattede, men dette afhaenger af, at Gefion Groups
bestemmende indflydelse over Selskabet ophgrer, hvilket ikke kan garanteres. Hvis
Selskabet og Gefion Group fortseetter med at vaere sambeskattede, vil Selskabet fort-
sat vaere eksponeret mod risici forbundet med solidarisk haeftelse for eventuelle skat-
tekrav i Gefion Groups sambeskatningskreds, hvilket kan medfgre tab for Selskabet.

Safremt noteringen af Selskabets aktiekapital p4 Nasdagq Copenhagen opretholdes,
og Selskabet ikke klassificeres som et investeringsselskab i henhold til Aktieavancebe-
skatningslovens § 19, vil skatteaktivet efter gaeldende regler kunne bevares. Selskabet
kan blive anset for at vaere et investeringsselskab, hvis der er mindst 8 aktionzerer i Sel-
skabet, dog er dette efter Aktieavancebeskatningslovens § 19 alligevel ikke tilfaeldet,
hvis mere end 15% af Selskabets regnskabsmaessige aktiver i lobet af regnskabsaret
gennemsnitligt er placeret i andet end veerdipapirer mv. Baseret p& Selskabets strategi
som beskrevet i Prospektets del i, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirk-
somhed” — ”Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision og investerings-
strategi mv.)” forventer Ledelsen, at mere end 15% af Selskabets regnskabsmaessige
aktiver i lobet af et givent regnskabsar vil veere placeret i andet end vaerdipapirer mv.,
hvorfor Selskabet ikke vil fa status som et investeringsselskab, men der kan dog ikke
gives sikkerhed herfor. Selvom skatteaktivet alene kan udnyttes til modregning i fremti-
dig positiv skattepligtig indkomst i Selskabet og er underlagt visse begraensningsregler,
vil det kunne medfare tab for Selskabet, hvis Selskabet ikke kan bevare skatteaktivet.
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Skatteaktivet er opgjort under anvendelse af den gaeldende skattelovgivning, herun-
der den aktuelle selskabsskatteprocent. En eendring i skattelovgivningen kan medfare
risiko for, at skatteaktivet helt eller delvist fortabes eller har en lavere veerdi for Selska-
bet, hvilket kan medfare tab for Selskabet, safremt Selskabet ellers ville kunne udnytte
skatteaktivet.

Safremt et eller flere af ovenstédende forhold realiseres, vil dette kunne have en veae-
sentlig negativ indvirkning p& Selskabets forretning, finansielle stilling og Selskabets
udvikling samt veerdien af Selskabets Aktier.

OPERATIONELLE RISICI

3.1

Afhaengighed af nagleperson og administrator

Selskabet drives i dag af en aktiv Direktion og Bestyrelse, som varetager kontakten
til Selskabets administrator og selv deltager aktivt i arbejdet med at identificere og
screene markedet for potentielle investeringsmuligheder mv. Selskabet har derudover
ingen ansatte. Selskabet er derfor i dag afheengigt af at have en fortsat aktiv bestyrelse
og direktion. Selskabet har indgéet en administrationsaftale vedrgrende varetagelse af
visse afgraensede opgaver med ROOF Management, som beskrevet narmere i Pro-
spektets del I, afsnit 14 — "Veesentlige kontrakter”. Selskabets drift er sdledes afhaengig
af Selskabets Ledelse internt og af ROOF Management eksternt.

Skulle der indtraeffe begivenheder, som ger, at direktaren og/eller Bestyrelsen ikke kan
varetage sit arbejde, kan det betyde, at aktiviteter, der ikke er omfattet af den nuvae-
rende administrationsaftale, ikke udfgres rettidigt og korrekt, da der ikke er ansatte til
at bistd hermed. Det vil kunne have en negativ konsekvens for Selskabets forretning og
indtjening indtil det tidspunkt, hvor en ny direkter og/eller nye bestyrelsesmedlemmer
kan overtage arbejdsfunktionerne.

Selskabet og ROOF Management har indgaet en betinget forvalteraftale som beskrevet
i Prospektets del I, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”. Hvis forvalteraftalen enten ikke
gennemfares eller opherer, skal Selskabet enten selv tiltraekke nye, kvalificerede med-
arbejdere eller finde en ny forvalter med de fornedne kompetencer til at udvikle Selska-
bet og udfere de opgaver for Selskabet, som ROOF Management fremtidigt forventes
at skulle varetage, herunder portefoljepleje, risikostyring, selskabsadministration mv.
Der er som udgangspunkt aftalt gensidig uopsigelighed i de forste fire ar efter indga-
elsen af den betingede forvalteraftale og en opsigelsesfrist pd 12 maneder herefter,
men uagtet aftalens vilkdr om uopsigelighed er det en risiko for Selskabet, at ROOF
Management ikke leverer de aftalte ydelser pa kvalificeret vis, eller at der pa anden
vis opstar uenighed inter partes mellem Selskabet og ROOF Management i forhold til
forvalteraftalen, nar denne er blevet endelig. Dette vil kunne pavirke Selskabet og dets
resultater negativt.
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Safremt det ikke er muligt at finde og fastholde kvalificerede medarbejdere, herunder
Selskabets direktar, eller der opstar uenigheder mellem Selskabets og dets forvalter,
kan det fa veesentlig negativ indvirkning pa Selskabets udvikling, regnskabsmezessige
resultater og finansielle stilling.

RISICI VEDROGRENDE MAKROQGKONOMISKE OG
MARKEDSMASSIGE FORHOLD

4.1

4.2

Risici forbundet med markedsforhold for ejendomme

De gkonomiske resultater ved at erhverve og drive ejendomme er i hgj grad drevet
af udviklingen i de generelle markedsforhold. Der er risiko for, at markedsforholdene
inden for Selskabets investeringssegmenter (udlejningsejendomme i danske veekstby-
er, boligudlejningsejendomme med et hgjt afkast og eksisterende ejendomsfonde eller
-selskaber) ikke udvikler sig som forventet.

| forhold til udlejningsejendomme i danske vaekstbyer og boligudlejningsejendomme
med et hgjt afkast kan det konkret betyde, at forventede huslejestigninger over tid helt
eller delvist udebliver, eller at priserne pa& ejendomme ikke udvikler sig, som Selskabet
forventer. Det kan samtidig betyde en negativ udvikling i driftsresultater og aktivpriser
for ejendommene som folge af faldende efterspargsel pa bolig- og erhvervslejemal i
et specifikt geografisk omrade, hvor Selskabet ejer og driver ejendomme. Selskabet
vurderer, at risikoen forbundet med markedsforhold (genudlejning, keb og salg mv.) er
hgjest ved investering i eiendomme uden for vaskstomrader, men at risikoen ikke nad-
vendigvis er begraenset til dette investeringssegment.

Ved investering i minoritetsandele i eksisterende ejendomsfonde er Selskabet grund-
lzeggende eksponeret for de samme risici som ved direkte investeringer i udlejnings-
ejendomme som beskrevet ovenfor. Investering i eksisterende ejendomsfonde indehol-
der et yderligere lag af risici i form af f.eks. risiko for forsommelser fra ekstern forvalter
eller lav likviditet pa markedet for keb og salg af andele.

Der henvises til Prospektets del I, afsnit 5 — "Forretningsoversigt” for en yderligere be-
skrivelse af Selskabets nye investeringsstrategi.

Ledelsen vurderer, at eendrede markedsforhold kan medfare vaesentlig negativ indvirk-
ning pa Selskabets indtjening, fremadrettede udvikling, regnskabsmeessige resultater
og finansielle stilling samt veerdien af de Udbudte Aktier og de Eksisterende Aktier.

Markedskonjunktur

Der er risiko for, at afkastkravene falder i perioden indtil Selskabet indkeber ejendom-
me og derved risikerer Selskabet at indkebe ejendomme til et lavere startaftkast end
forudsat i budgetfremskrivningen indeholdt i Tabel nr. 1 i Prospektets del |, afsnit 5.1.2
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4.3

4.4

- Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — ”Selskabets fremtidige virksomhed
(Malsestning, vision og investeringsstrategi mv.)”. Safremt afkastkravene efterfalgen-
de stiger som folge af markedsmeessig udvikling vil det pavirke veerdien af Selska-
bets ejendomsportefalje negativt. Faldende ejendomspriser vil ikke pavirke Selskabets
driftsmaessige resultater fra driftsaktiviteten pa kort sigt, men vil gennem negative veer-
direguleringer reducere dagsveerdien af aktiverne pa Selskabets balance og dermed
egenkapitalen.

Selskabets primaere aktivitet er drift af eiendomme, og eendringer i ejendomspriserne
har derfor pa kort sigt ikke betydning for Selskabets likviditet eller resultat for kurs-
og veerdiregulering. En reduceret dagsveerdi af ejendommene kan heemme Selskabets
mulighed for at opna afdragsfrihned pa lan og vil pavirke Selskabets balance og derved
fremtidige udvikling, regnskabsmeessige resultater og finansielle stilling negativt.

Byggeomkostninger mv.

Omfanget af nybyggeri og omkostningerne ved nybyggeri pavirker prisen p& ejendom-
me, som Selskabet kan erhverve med henblik pa drift. Det er en del af Selskabets nye
investeringsstrategi som beskrevet i Prospektets del I, afsnit 5.1.2 — "Forretningsover-
sigt” — "Hovedvirksomhed” — "Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision
og investeringsstrategi mv.)” at investere i eiendomme, som kan have et moderat ud-
viklingspotentiale, f.eks. renovering/opgradering, tilboygning og eventuelt konvertering.
Ved investeringer med udviklingspotentiale eller renovering af eiendomme i Selskabets
ejendomsportefolje er Selskabet opmaerksom pa risiko for stigninger i byggeomkost-
ninger. Byggeomkostninger er steget betydeligt de senere ar, hvilket betyder, at priser
pé nybyggeri og istandsasttelser er steget mere end nettoprisindekset. Yderligere pris-
stigninger, som overstiger nettoprisindekset, kan pavirke Selskabets fremtidige udvik-
ling, regnskabsmeessige resultater, pengestromme og finansielle stilling negativt.

Ulykker og specifikke handelser

Selskabet er eksponeret over for uforudsete omkostninger relateret til ejendomme i
Selskabets portefglje. Der kan séledes indtraeffe begivenheder, som kan medfare ska-
der p& Selskabets ejendomme, f.eks. oversvemmelser, brand, fugtproblemer. Sddanne
begivenheder opleves ikke sjeeldent p& ejendomsmarkedet. Udbedring af haendelser
kan medfore ikke uvaesentlige omkostninger for Selskabet.

Selskabet er opmaerksomt pé risikoafdaekning og tilstraeber derfor at forsikringsdaekke
Selskabets aktiver beherigt, i tilfaelde af at der indtraeffer begivenheder, som kan med-
fore skader p& Selskabets ejendomme. Det kan dog ikke udelukkes, at forsikringsdeek-
ningen er utilstreekkelig, hvorved tab, herunder afledte/indirekte tab, driftstab/lejetab
eller lignende muligvis ikke kan undgés. Selskabet har desuden begreenset indflydel-
se pa politikkerne for risikoafdaekning med investering i eksisterende ejendomsfonde,
hvorved Selskabet potentielt investerer i aktier/anparter, og derved i udgangspunktet
overlader ansvaret for risikoafdaekning til en ekstern forvalter, som Selskabet potentielt
ikke kender indgaende.

"H] HOMETOWN 35



4.5

Taget Selskabets likviditet forud for Udbuddet i betragtning kan ovenstéende ulykke og
specifikke haendelser, sdsom oversvemmelser, brand mv., herunder utilstreekkelig for-
sikringsdaekning i forbindelse hermed, fa veesentlig negativ indvirkning pa Selskabets
virksomhed, udvikling, indtjeningsevne, regnskabsmaessige resultater og finansielle
stilling.

Der henvises til risikofaktor 2.1 ovenfor for en beskrivelse af Selskabets kapitalbered-
skab.

Juridiske eller lovmeessige andringer

Lagerbeskatning

Lagerbeskatning er et emne, der aktuelt fylder meget i debatten i ejendomsbranchen,
men som endnu ikke har materialiseret sig i en ny lovgivning. Forslaget om at eendre
beskatning af fast ejendom for visse investorer blev lanceret som en del af en finansie-
ringspakke for en ny pensionsreform. Det er hensigten fra lovgivers side, at investorer
med besiddelser af udlejningsejendomme for mere end DKK 100 mio. fra og med 2024
skal beskattes lgbende af ejendommenes veaerdistigninger, altsd en lagerbeskatning.
Branchen er szerligt optaget af vurderingsmetoden for ejendommene, likviditetsud-
fordringer og administrative udfordringer. Effekten af den endelige nye lovgivning er
endnu usikker, men Selskabet forventer at blive omfattet af de nye regler om lgbende
lagerbeskatning af veerdistigninger, hvilket sdledes kan have betydelig og veesentlig
indvirkning p& Selskabets forretning.

Lejelovgivningen

Der er risiko forbundet med eendringer i lejelovgivningen. Lovmeessige aendringer af
lejelovgivningen kan f& indvirkning pd Selskabets evne til at generere lejeindteegter i
Selskabets egne ejendomme og hermed Selskabets gkonomiske stilling. De storste
risici findes i muligheden for at udleje til markedsleje og/eller haeve lejen i forbindelse
med modernisering af lejemal. £ndringer i huslejenaevnenes praksis eller yderligere
eendringer i Boligreguleringslovens § 5, stk. 1-2, kan have stor betydning for de frem-
tidige lejeindteegter og veerdianseettelser for ejendomme, hvor huslejen fastsaettes i
medfor af denne bestemmelse.

Fremtidige juridiske eller lovgivningsmaessige andringer, som ger keb og salg af ejen-
domme samt veerdipapirer eller drift af eiendomme og investeringsselskaber vanske-
ligere og/eller mere omkostningstunge eller stiller sterre krav til Selskabets likviditet,
kan f& en negativ indvirkning pa nettoafkastet af Selskabets investeringer og dermed
pavirke Selskabets udvikling, resultat, finansielle stilling og aktiekurs negativt. Lejeind-
teegter udger Selskabets primeere indtaegtskilde og er grundlag for veerdianseettelse af
Selskabets ejendomme, hvorfor eendring i regler om f.eks. fastsaettelse af lejens stor-
relse kan fa vaesentlig negativ betydning for Selskabets driftsindtjening og veerdien af
Selskabets aktiver og forretning.

Lonsumsafgift og moms

Som det fremgar af afsnit 14.1 — "Veesentlige kontrakter” — "Resumé af veesentlige kon-

"H] HOMETOWN 36



4.6

trakter”, forventer ROOF Management at opna tilladelse til at markedsfore Selskabet
over for detailinvestorer i 2. halvar 2021 og efter Udbuddets gennemferelse. Forst efter,
at ROOF Management opnar tilladelse til at markedsfere Selskabet, bliver den betin-
gede forvalteraftale ubetinget, hvorved Selskabet opfylder betingelserne for at veere
en AIF (alternativ investeringsfond). ROOF Management vil da vaere Selskabets FAIF
(forvalter af alternative investeringsfonde). Under visse betingelser er ydelser forbundet
med forvaltning af alternative investeringsfonde momsfritaget.

| Selskabets budget for 2022-2031 indgér der en forudseetning om, at visse honorarer,
herunder honorarer til ROOF Management, er fritaget for moms. | henhold til den be-
tingede forvalteraftale skal Selskabet imidlertid kompensere ROOF Management for en
del af den Ignsumsafgift, som ROOF Management ifalder i forbindelse med leverancen
af momsfri ydelser til Selskabet. Lensumsafgiften, som skal kompenseres af Selska-
bet, udger et fast tilleeg pa 5% af momsfrie ydelser til hel eller delvis daekning af ROOF
Managements lgnsumsudgift. | Selskabets budget er det forudsat, at Selskabet skal
betale lonsumsafgift af de momsfritagne omkostninger.

Der har i lobet af det seneste ar veeret en reekke regulatoriske og afgiftsmeessige udvik-
linger, der har haft betydning for momsfritagne forvaltningsaktiviteter, og som har an-
dret SKATs hidtidige praksis for, hvornar en virksomhed anses som en investeringsfor-
ening i momsretlig henseende. Der kan ikke gives sikkerhed for, at ROOF Management
efter Udbuddets gennemfarelse opnar en markedsferingstilladelse og derfor antages
som Selskabets FAIF (forvalter af alternative investeringsfonde), og/eller at Selskabet
opfylder betingelserne for at kunne modtage momsfritagne ydelser. Der kan endvidere
ikke gives sikkerhed for, at andre honorarer, som Selskabet har forudsat i dets budget,
er momsfritaget.

Safremt ydelser, som Selskabet har forudsat er momsfritaget, péleegges moms frem-
for en lavere lgnsumsafgift, vil dette kunne have en vaesentlig negativ indvirkning pa
Selskabets budget og derved Selskabets regnskabsmaessige resultater og forretning.

COVID-19

Pandemien COVID-19 udviklede sig med stor hastighed i Danmark og Europa siden
marts 2020. Selvom pandemien generelt vurderes at have toppet, sa er der risiko for, at
pandemien kan vaere katalysator for et stigende renteniveau og medfgre manglende el-
ler forsinkede lejebetalinger, som er Selskabets primaere indtaegtskilde, fra eksempelvis
erhvervslejere i Selskabets nuvaerende ejendomsportefolie beliggende i Haderslev som
folge af f.eks. nedlukninger. Der er ogsa risiko for, at COVID-19 kan medfgre eendrede
boligbehov, f.eks. pga. begraenset tilflytning af udlaendinge, som ensker at bosaette sig
i Danmark for at arbejde eller studere, hvilket kan medfere lavere efterspergsel efter
lejeboliger.

COVID-19 kan f& vaesentlig negativ indvirkning p& Selskabets udvikling, indtjeningsev-
ne, regnskabsmaessige resultater og finansielle stilling.
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5. SEKTORRELATEREDE RISICI OG ANDRE RISICI FORBUNDET
MED SELSKABETS VIRKSOMHED (FORRETNINGSRISICI)
5.1 Specifikke risici forbundet med egne ejendomsinvesteringer

Ledelsen forventer, at den markante interesse for ejendomsinvesteringer kan gore det
vanskeligt for Selskabet at finde attraktive investeringsemner.

Veerdianseettelse af eendomme

Der er risiko for, at Selskabet vaerdiansaetter ejendomme til hejere veerdi end de salgs-
priser, der faktisk kan opnas. Selskabet vil i forbindelse med afleegning af &rsregnskaber
veerdiansaette de indkebte ejendomme. Vaerdiansaettelsen vil ske til eiendommens mar-
kedsveerdi ved regnskabets aflaeggelse. Ved opgerelse af en ejendoms markedsvaerdi
anvendes en afkastbaseret model. Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendom-
me tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendomme-
ne. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode og forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mm., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Ledelsen fastsaetter afkastkravet
individuelt for de enkelte ejendomme bl.a. ud fra udviklingen i markedsforholdene for
den p&geeldende ejendomstype, udviklingen i det generelle renteniveau, erfaringer med
arets keb og salg samt eendringer i den enkelte ejendoms forhold, herunder driftsresul-
tat, udlejning og vedligehold. Det kan fare til tab og give en regnskabsmaessig negativ
regulering, hvis en eller flere ejendomme efterfolgende falder i vaerdi eller ikke kan seel-
ges til den bogferte vaerdi.

Operationelle risici

Endvidere vil Selskabet blive udsat for operationelle risici forbundet med ejendomsin-
vesteringer, herunder bl.a. lejernes manglende betalingsevne og/eller faldende efter-
spoargsel pa bolig- og erhvervslejemal, der kan medfare, at Selskabet ikke lever op til
de budgetterede udlejningsprocenter til den budgetterede leje. Selskabet kan desuden
lide tab som felge af specifikke haendelser, som rammer Selskabets ejendomme, her-
under f.eks. fugtproblemer, skjulte fejl og mangler eller andre bygningsmeessige for-
hold.

| Selskabets tidligere ejendomsportefalje beliggende i Haderslev var der konstateret
veesentlig skimmelveekst i én ejendom, hvilket betad, at 3 lejemal i eiendommen blev
vurderet som uanvendelige. Selskabet igangsatte ikke udbedring af fugtproblemerne,
henset til at efendommene blev solgt uden mangelansvar for Selskabet den 23. august
2021.

Rentestigninger

Selskabet er eksponeret i variabelt forrentet finansiering i den nuveerende ejendom-
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sportefolje beliggende i Haderslev. Rentestigninger vil derfor medfere et faldende
afkast og hgjere finansieringsomkostninger pa denne ejendomsportefalie. Ved kom-
mende ejendomsopkab vil rentestigninger medfare hgjere finansieringsomkostninger
for Selskabets samlede finansiering heraf. Ledelsen vurderer, at den del af Selskabets
nye investeringsstrategi, der omhandler investering i udlejningsejendomme uden for
veekstomrader i hojere grad er eksponeret for udlejningsrisiko end investeringer i udlej-
ningsejendomme i veekstbyer, som ogsa er en del af Selskabets investeringsstrategi.
Udlejningsejendomme i vaekstbyer er dog ogsa eksponeret for en vis udlejningsrisiko.

Der henvises til Prospektets del I, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirksom-
hed” — "Selskabets fremtidige virksomhed (Malsaetning, vision og investeringsstrategi
mv.)” for en mere detaljeret beskrivelse af Selskabets nye investeringsstrategi.

Zndret eftersporgsel pa ejendomme og beliggenheder

Selskabet er eksponeret mod efterspergslen efter de ejendomme, der matte indga i
Selskabets ejendomsportefolje, idet begraenset efterspergsel kan pavirke tomgangen,
hvilket har negativ indvirkning pa Selskabets primaere indteegtskilde, lejeindteegter. Ef-
tersporgsel pavirkes primeert af den generelle skonomiske udvikling samt eendrede
vilkar, herunder konkurrencevilkar for erhvervslivet, eendrede produktionsformer, distri-
butionsmetoder, lejemalsbehov eller lokalisering. Selskabet vurderer, at investering i
udlejningsejendomme i danske veekstbyer medforer en hojere grad af udlejningssik-
kerhed, mens investeringer i eiendomme uden for danske vaekst byer er mere ekspo-
neret for tomgangsrisiko, hvilket afspejles i afkastkravet og har derved indvirkning pa
Selskabets aktiver.

Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger

Stigende omkostninger til drift af Selskabets ejendomme, herunder skatter, afgifter og
vedligeholdelse, vil reducere afkastet af den enkelte ejendomsinvestering og dermed
dagsveerdien, medmindre disse omkostninger kan kreeves betalt af lejerne. Eksempelvis
kan en stigning i materialepriser og/eller handvaerkerudgifter ud over den almindelige
prisudvikling medfgre en uforudset foragelse af omkostningerne til bl.a. bygningsved-
ligeholdelse og projektbyggerier. S&fremt stigende drifts- og vedligeholdelsesomkost-
ninger ikke kan daskkes, vil dette reducere afkastet pa Selskabets ejendomsinvesterin-
ger i en hgjere eller mindre grad. Safremt en sddan reduktion er veesentlig, kan dette
have en negativ indvirkning pa Selskabets aktiver og derved pa Selskabets forretning.
Selskabet gnsker at investere i storre ejendomme med mange enheder med henblik pa
at holde driftsomkostninger pa et lavt niveau. Det er Selskabets strategi at investere i
nyere og velvedligeholdte ejendomme, der ikke har et umiddelbart har et sterre ved-
ligeholdelsesmaessigt eftersleeb, selvom dette ikke kan udelukkes, hvorfor stigende
drifts- og vedligeholdelsesomkostninger stadig udger en risiko for Selskabet.
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RISICI FORBUNDET MED UDBUDDET OG AKTIERNE

6.1

6.2

Markedskursen for Selskabets Aktier, Tegningsretter og andre vaerdipapirer kan
veere meget svingende

Som beskrevet i risikofaktor 6.2 nedenfor har markedet for de Eksisterende Aktier de
seneste ar veeret praeget af begraenset likviditet. Udover de risici, som er beskrevet i
risikofaktor 6.2 nedenfor, kan begraenset likviditet i Selskabets Eksisterende Aktier og
potentielt de Udbudte Aktier medfere, at markedskursen for de Eksisterende Aktier
og potentielt de Udbudte Aktier i hgjere grad pavirkes af enkeltstdende handler i mar-
kedet. P& grund af den begraensede likviditet kan markedskursen for de Eksisterende
Aktier og potentielt de Udbudte Aktier séledes udvise betydelige udsving.

Selskabets seneste udvikling, herunder skonomiske udvikling, og det forhold, at Sel-
skabet den 22. juni 2021 offentliggjorde en ny investeringsstrategi samt forventninger
til 2021 i selskabsmeddelelse nr. 318, og i selskabsmeddelelse nr. 323 den 23. august
2021 offentliggjorde et frasalg af en del af Selskabets ejendomsportefolje, har med-
fort, at Selskabets Aktier i den seneste periode op til Prospektdatoen har vist ikke
uvaesentlige kursudsving. Aktiekursen har saledes over en periode pa tre maneder fra
den 21. juli til den 21. oktober 2021 udvist udsving pé ca. 23% i forhold til den hgjeste
og laveste lukkekurs i perioden. Der henvises i ovrigt til Prospektet del |, afsnit 5.1.2 —
”"Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — ”Selskabets fremtidige virksomhed (Mal-
saetning, vision og investeringsstrategi mv.)” for en naermere beskrivelse og illustration
af Selskabets forventede skonomiske resultater efter gennemforelse af Udbuddet samt
eksekvering af Selskabets nye investeringsstrategi.

Ovenstéende faktorer kan sdledes have negativ indvirkning pa Aktiernes markedskurs
uanset Selskabets driftsresultater.

Markedskursen pa Tegningsretterne afhaenger af kursen pa Aktierne, og et fald i kursen
pa Aktierne kan fa vaesentlig negativ indvirkning pa Tegningsretternes veerdi og mar-
kedskurs, herunder veerdien af de Udbudte Aktiers kurs.

Likviditeten for Eksisterende Aktier kan vaere begraenset, og Selskabets Aktier
kan ophgre med at vaere optaget til handel

Markedet for de Eksisterende Aktier har de seneste ar veeret preeget af begraenset likvi-
ditet blandt andet som felge af Gefion Groups ejerandel, der pr. Prospektdatoen ejer ca.
69% af aktiekapitalen i Selskabet. Begraenset likviditet i Selskabets Eksisterende Aktier
og potentielt de Udbudte Aktier kan medfere, at Eksisterende Aktionaerer og investorer
kan have sveert ved at afsastte Aktierne pa et onsket tidspunkt. En sddan begraenset
adgang til handel i Aktierne kan medfere en negativ effekt pa prisdannelsen for Aktier-
ne. Der kan ikke gives sikkerhed for, at der i fremtiden vil opsté et mere likvidt marked
for Selskabets Aktier, eller at prisdannelsen p& markedet vil veere effektiv. Selskabet
har indgaet en market maker-aftale med Lago Kapital til forbedring af likviditeten, som
beskrevet i Prospektets del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”. Der kan dog ikke
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6.3

6.4

gives sikkerhed for, at Selskabets nuveerende market maker-aftale med Lago Kapital
i fremtiden kan opretholdes eller er tilstraekkelig til at bidrage til, at Selskabet opfylder
Nasdaqg Copenhagen’s betingelser for at vaere optaget til handel omkring likviditet. En
ineffektiv prisdannelse, herunder i forbindelse med Udbuddet, kan f& vaesentlig negativ
indvirkning p& afkastet pa en investering i Selskabets Aktier.

Aktioneerer, der ikke udnytter tildelte Tegningsretter, vil blive udvandet

Eksisterende Aktioneerer, der ikke udnytter Tegningsretter til tegning af Udbudte Aktier
helt eller delvist, vil blive udvandet i forhold til deres ejerandel og stemmerettighe-
der efter gennemforelsen af Udbuddet og endelig udstedelse af de Udbudte Aktier.
Der henvises til Prospektets del I, afsnit 9 — "Udvanding”. Taget Udbuddets storrelse
(167.916.888 stk. Udbudte Aktier) i betragtning sammenholdt med Eksisterende Aktier
(18.657.432 stk. Eksisterende Aktier) vil en s&dan udvanding ikke veere uvaesentlig,
idet Eksisterende Aktionaerer kan udvandes med op til 90%. En del af de Eksisterende
Aktionaerer er private detailinvestorer, hvoraf nogle muligvis ikke har samme erfaring
inden for deltagelse i fortegningsretsemissioner som professionelle investorer. Der er
sdledes en risiko for, at Eksisterende Aktionaerer uhensigtsmaessigt mister uudnyttede
Tegningsretter, og derfor bliver udvandet ikke uvaesentligt i forbindelse med Udbud-
det. Selv om Eksisterende Aktionzerer matte have solgt deres Tegningsretter, vil den
betaling, som de modtager herfor, muligvis ikke vaere tilstraekkelig til at udligne denne
udvanding i forhold til den ejerandel, som Eksisterende Aktionaerer besidder efter Ud-
buddets gennemferelse grundet Udbuddets starrelse.

Manglende udnyttelse af Tegningsretter for Tegningsperiodens udigb vil
medfore et bortfald af indehaverens Tegningsretter

Ved Udbuddet modtager Eksisterende Aktionaerer Tegningsretter til tegning af de Ud-
budte Aktier til Udbudskursen, der er under markedskursen for de Eksisterende Aktier
pr. Prospektdatoen. Kursen pa de Eksisterende Aktierne forventes at falde med veaerdi-
en af Tegningsretterne og sé&fremt Tegningsretter ikke udnyttes eller szelges Handels-
perioden, fortabes veerdien heraf.

En del af Selskabets Eksisterende Aktionaerer er private detailinvestorer og saledes
ikke professionelle investorer med erfaring inden for deltagelse i fortegningsretsemis-
sioner. Til trods for at beskrivelse heraf indgar i Prospektets del Il, afsnit 5 — *Vilkar og
betingelser for Udbuddet”, kan det vaere svaert for nogle detailinvestorer at gennem-
skue, hvorledes udnyttelse af Tegningsretter, og derved deltagelse i Udbuddet, ber ske
rettidigt.

Manglende udnyttelse af Tegningsretter for Tegningsperiodens udlgb vil medfere bort-
fald af indehaverens Tegningsretter, og indehaveren vil ikke vaere berettiget til kompen-
sation. Manglende udnyttelse af Tegningsretter sammenholdt med den udvanding som
Eksisterende Aktionaerer, der ikke udnytter Tegningsretter, oplever efter Udbuddets
gennemfarelse i forhold til deres ejerandel vil medfere et tab for disse Eksisterende
Aktioneerer.

Eksisterende Aktionzerer og andre indehavere af Tegningsretter skal sdledes sikre sig,
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6.5

6.6

at alle ngdvendige udnyttelsesinstrukser modtages af sddanne Eksisterende Aktionas-
rers eller andre indehaveres depotbank eller anden finansiel formidler inden for tidsfri-
sten for ikke at lide et tab ved bortfald af Tegningsretter.

Der er risiko for, at Udbuddet ikke gennemfores, og investorer, der har kebt
Tegningsretter eller Udbudte Aktier, kan lide et tab

Safremt Udbuddet ikke gennemfares endeligt, vil de Udbudte Aktier ikke blive registre-
ret i Erhvervsstyrelsen og vil derfor bortfalde. Handler med Udbudte Aktier foretaget
forud for tilbagekaldelsestidspunktet vil imidlertid ikke blive berert. Tegningsbelgbet
for Udbudte Aktier vil blive refunderet (med fradrag af eventuelle transaktionsomkost-
ninger til eget kontoferende institut) til den sidst registrerede ejer af de Udbudte Aktier
pa tilbagekaldelsestidspunktet. Det betyder, at investorer, der har erhvervet Udbudte
Aktier forud for registrering af disse, vil kunne lide et tab svarende til kebesummen for
de Udbudte Aktier med tilleeg af eventuelle transaktionsomkostninger. Safremt den nye
ejer af de Udbudte Aktier bliver registreret ejer af disse, vil tabet svare til forskellen mel-
lem kebesummen og tegningsbelgbet for de Udbudte Aktier med tilleeg af eventuelle
transaktionsomkostninger.

Safremt Udbuddet ikke gennemfares, vil Tegningsretterne blive ugyldige og veerdilase
for savel aktionzerer som investorer, der matte have erhvervet sddanne rettigheder. Alle
udnyttelser af Tegningsretter vil blive annulleret, og tegningsbelgbet (med fradrag af
eventuelle transaktionsomkostninger til eget kontofarende institut) vil automatisk bli-
ve tilbagebetalt til den sidst registrerede ejer af Udbudte Aktier udstedt pa basis af
Tegningsretterne pa tilbagekaldelsestidspunktet. Handler med Tegningsretter forud for
tilbagekaldelsestidspunktet vil imidlertid ikke blive bergrt. Dette medforer, at investorer,
der har erhvervet Tegningsretter, vil lide et tab svarende til kebesummen for Tegnings-
retterne med tillaeg af eventuelle transaktionsomkostninger.

Der er ingen sikkerhed for, at Selskabet anvender nettoprovenuet
hensigtsmaessigt i forhold til Selskabets investeringsstrategi

Med henvisning til Prospektets del I, afsnit 3.1 — "Vaesentlige oplysninger” — "Erklee-
ring om arbejdskapital”, har Ledelsen grundet Selskabets arbejdskapital ikke frihed i
relation til anvendelse af nettoprovenuet fra Udbuddet. Ledelsen vil sdledes anvende
provenuet i overensstemmelse med Selskabets forventninger.

Der kan dog ikke gives sikkerhed for, at nettoprovenuet fra Udbuddet vil blive anvendt
i hensigtsmeaessigt internt i forhold til Selskabets investeringsstrategi, som beskrevet i
Prospektets del I, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” - "Hovedvirksomhed” — "Selska-
bets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision og investeringsstrategi mv.)”. Dette gor
sig blandt andet gaeldende i forhold til den interne fordeling mellem de tre segmenter
i investeringsstrategien, hvis det eksempelvis viser sig, at Selskabet efter investering i
driftsejendomme i veekstbyer med fordel kunne have investeret i flere boligudlejnings-
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6.7

ejendomme med et hgijt afkast eller i flere ejendomsfonde- eller selskaber pga. marke-
dets udvikling. S&fremt nettoprovenuet ikke anvendes hensigtsmaessigt i forhold til den
interne fordeling i Selskabets investeringsstrategi, kan det fa vaesentlig negativ indvirk-
ning pa Selskabets virksomhed, driftsresultat og finansielle stilling, hvilket derefter kan
fa veesentlig negativ indvirkning pa kursen pa Aktierne.

Risici forbundet med udbytteudbetalinger

Selskabet har ikke de sidste 10 regnskabsar udbetalt udbytte til Eksisterende Aktionae-
rer, og det kan ikke garanteres, at Selskabet fremover kommer til at udbetale udbytte.
Der henvises til Prospektets del I, afsnit 11.4 — "Oplysninger om udsteders aktiver og
passiver, finansielle stilling og resultater — "Udbyttepolitik” for en naermere beskrivelse
af, at Selskabet pr. Prospektdatoen ikke har vedtaget en udbyttepolitik.

Safremt Selskabet ikke er i stand til at udbetale udbytte til sine aktioneerer, kan dette
have en vaesentlig negativ indvirkning pd investering i Selskabets Aktier samt investo-
rers opfattelse af Selskabet og derved Aktierne. Safremt dette er tilfeeldet, kan dette
have en negativ indvirkning pa kursen pa Aktierne og dermed Selskabets virksomhed,
resultat, finansielle stilling og/eller fremtidsudsigter.
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GENEREL INFORMATION OM PROSPEKTET

Prospektet er udarbejdet i henhold til danske love og regler, herunder Kapitalmarkedsloven,
Prospektforordningen, Kommissionens delegerede forordning (EU) 2019/98 af 14. marts 2019
og Kommissionens delegerede forordning (EU) 2019/979 af 14. marts 2019, Nordic Main Mar-
ket Rulebook for Issuers of Shares af 1 February 2021 ("Nasdaq Udstederregler”).

Prospektet er underlagt dansk ret, og Prospektet er alene udarbejdet pa dansk. Prospektet
er udarbejdet i henhold til de proportionale skemaer i Kommissionens Delegerede Forordning
(EU) 2019/980 af 14. marts 2019, Del A, Bilag 3, og Del B, Bilag 12, som anvendes ved sekun-
deere udstedelser af veerdipapirer, der er kapitalandele. Selskabet har af miljghensyn valgt ikke
at udarbejde en trykt version af Prospektet. Prospektet er blevet godkendt af Finanstilsynet i
egenskab af kompetent myndighed i forhold til Prospektets opfyldelse af standarderne for fuld-
steendighed, forstaelighed og ensartethed i henhold til Prospektforordningen. Godkendelsen
kan ikke betragtes som en godkendelse af Selskabet, der er omfattet af Prospektet.

Investorer mé& alene benytte Prospektet i forbindelse med overvejelse om investering i Teg-
ningsretterne eller tegning af Udbudte Aktier, som beskrevet i Prospektet. Oplysningerne i Pro-
spektet stammer fra Selskabet og andre kilder, der er identificeret i Prospektet.

Ingen personer er bemyndiget til at afgive oplysninger eller komme med udtalelser i forbindelse
med Udbuddet, bortset fra hvad der er indeholdt i Prospektet og eventuelle tilleeg hertil. Afgi-
velse af sddanne oplysninger eller udtalelser kan i givet fald ikke betragtes som fremsat eller
tiltradt af Selskabet, som er uden ansvar herfor. Enhver oplysning, som en potentiel investor
matte have indhentet pa anden vis end via Prospektet, er ikke bindende for Selskabet. Safremt
oplysningen strider imod en oplysning i Prospektet, vil Prospektets oplysning vaere gaeldende.

| forbindelse med udlevering af Prospektet gives der ingen garanti for, at der ikke er sket aen-
dringer i Selskabets virksomhed, aktiver og passiver eller noget andet forhold efter tidspunktet
for godkendelse af Prospektet, eller at Prospektets oplysninger er korrekte pa noget tidspunkt
efter tidspunktet for godkendelse af Prospektet.

Enhver vaesentlig ny omstaendighed, veesentlig fejl eller ukorrekthed i forbindelse med oplys-
ningerne i Prospektet, der kan pavirke vurderingen af Tegningsretterne og/eller de Udbudte
Aktier, og som indtreeder eller konstateres mellem tidspunktet for godkendelse af Prospektet
og starten af handlen med de Udbudte Aktier pa Nasdag Copenhagen, vil blive offentliggjort i
henhold til reglerne i Prospektforordningen vedrgrende prospekttilleeg.

Potentielle investorer bar selv vurdere, om oplysningerne i Prospektet er relevante for eventuel
investering i Tegningsretter eller tegning af de Udbudte Aktier. Investorer bor ved deres inve-
steringsbeslutning henholde sig til vilkarene for erhvervelse og udnyttelse af Tegningsretter og/
eller tegning af de Udbudte Aktier, herunder de risikofaktorer, der er beskrevet i Prospektet,
og meddelelser i henhold til reglerne for prospekttilleeg i Prospektforordningen, som potentielt
udsendes af Selskabet og udtrykkeligt eendrer Prospektet.
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Der henvises til Prospektets del |, afsnit 16 — ”"Definitioner og ordliste” for en liste over hyppigt
anvendte termer og definitioner i Prospektet.

Investorer mé ikke reproducere eller distribuere Prospektet, helt eller delvist, og investorer ma
ikke videregive hele eller dele af indholdet i Prospektet eller anvende oplysninger i Prospektet til
andre formal end overvejelse om kgb af Tegningsretterne og/eller de Udbudte Aktier. Investorer
tiltraeder ovenstaende ved at acceptere modtagelse af Prospektet.

Praesentation af regnskaber og visse andre oplysninger

Selskabets reviderede arsregnskab for 2020 er udarbejdet i overensstemmelse med IFRS. Sel-
skabets arsregnskab er herudover udarbejdet i overensstemmelse med yderligere danske op-
lysningskrav til arsrapporter for barsnoterede finansielle selskaber. Selskabets delarsrapport for
regnskabsperioden 1. januar - 30. juni 2021 ("H1 2021”) er udarbejdet i overensstemmelse med
IAS 34, "Praesentation af delarsrapporter, som godkendt af EU, og danske oplysningskrav for
barsnoterede selskaber”. Selskabets delarsrapport for H1 2021 er ikke revideret. Der er €] heller
foretaget review af delarsrapporten for H1 2021.

En raekke af tabellerne i Prospektet indeholder afrundede regnskabstal. Dette medferer i visse
tilfeelde, at summen af tallene i en kolonne eller reekke ikke stemmer med det samlede tal i den
pageeldende kolonne eller raekke. Visse af de procentsatser, der vises i tabellerne i Prospektet,
repraesenterer endvidere beregninger, som er baseret pa de underliggende oplysninger for af-
runding, og det er sdledes muligt, at de ikke stemmer overens med de procentsatser, der ville
fremkomme, hvis den pagaeldende beregning var foretaget pa grundlag af de afrundede tal.

| Prospektet er alle henvisninger til "DKK” til den danske valuta.

Tvangsfuldbyrdelse af domme

Selskabet er et aktieselskab indregistreret i Danmark. Ledelsen er bosiddende i Danmark, og
alle eller en veesentlig del af Selskabets og sddanne personers aktiver befinder sig i Danmark.
Som folge heraf kan investorerne muligvis ikke fa forkyndt en steevning uden for Danmark mod
Selskabet eller disse personer eller ved domstole uden for Danmark f& fuldbyrdet domme, der
er afsagt af domstole uden for Danmark pd baggrund af gaeldende lovgivning i jurisdiktioner
uden for Danmark.

Fremadrettede udsagn

Visse udsagn i Prospektet er baseret pa vurderinger og antagelser foretaget af Ledelsen og op-
lysninger, der i gjeblikket er til rAdighed for Ledelsen. Disse udsagn kan udgere fremadrettede
udsagn. S&danne fremadrettede udsagn (med undtagelse af udtalelser om historiske kends-
gerninger) vedrgrende Selskabets fremtidige driftsresultater, finansielle stilling, pengestremme,
forretningsstrategi og Ledelsens planer og mal for den fremtidige drift er generelt kendetegnet
ved ord som "har som malsaetning”, "mener”, "forventer”, "har til hensigt”, "agter”, "planleeg-

ger”, "sager”, "vil”, "kan”, "skenner”, "vil kunne”, "vurderer at”, "forudsaetter” eller lignende
udtryk samt modsaetninger hertil.
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Disse fremadrettede udsagn omfatter kendte og ukendte risici, usikkerheder og andre vaesentli-
ge forhold, der kan fa Selskabets faktiske resultater, udvikling eller preestationer eller branchens
resultater til at afvige veesentligt fra fremtidige resultater, udvikling eller praestationer, der er
udtrykt eller underforstaet i forbindelse med disse fremadrettede udsagn.

Hvis en eller flere af disse risikofaktorer eller usikkerhedsmomenter udlgses, eller hvis en un-
derliggende forudsaetning viser sig at vaere forkert, kan Selskabets faktiske finansielle stilling
eller driftsresultater afvige vaesentligt fra det, der er beskrevet som forudsat, vurderet, skennet
eller forventet i Prospektet. Investorer opfordres til at leese afsnittet "Risikofaktorer” for en mere
fyldestgerende omtale af forhold, der kan pavirke Selskabets fremtidige resultater og den bran-
che, som Selskabet er en del af.

Selskabet agter ikke at patage sig og patager sig ikke nogen forpligtelse til at opdatere de
fremadrettede udsagn i Prospektet, undtagen i de tilfeelde hvor det matte veere pakreevet i
henhold til lovgivningen. Alle efterfalgende skriftlige og mundtlige fremadrettede udsagn, der
kan henfgres til Selskabet eller til personer, der handler p& Selskabets vegne, skal udtrykkeligt
vurderes i sammenhaeng med de forbehold, der er taget ovenfor og andre steder i Prospektet.
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ANSVARLIGE

1.1

1.2

Ansvarlige personer og godkendelse fra de kompetente myndigheder

Der henvises til afsnittet "Ansvar og erklaeringer”.

Tredjepartsoplysninger og ekspertrapporter

Prospektet indeholder ikke udtalelser fra eksperter eller ekspertrapporter.

Hvor Prospektet indeholder informationer fra tredjeparter, er dette fremhaevet.

REVISORER

Selskabets uafhaengige revisorer er:

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, Strandvejen 44,
DK-2900 Hellerup.

Selskabets arsregnskab for 2020 er revideret af PricewaterhouseCoopers Statsautori-
seret Revisionspartnerselskab og underskrevet af de statsautoriserede revisorer Maj-
Britt Nannestad (mne32198) og Morten Jorgensen (mne32806).

De underskrivende statsautoriserede revisorer er medlem af FSR - danske revisorer.

RISIKOFAKTORER

Der henvises til afsnittet "Risikofaktorer”.

OPLYSNINGER OM UDSTEDER

4.1

4.2

Juridisk navn og binavne

Selskabets juridiske navn er Hometown A/S.

Registreret hjemsted og registreringsnummer

Selskabet har hjemsted i Kebenhavns Kommune og har felgende registreringsnummer,
CVR nr. 55660018.
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4.3

4.4

4.5

Selskabets LEI-kode er 5299007XS1441ZYHVA56.

Selskabets CFl-kode er ESVUFN.

Selskabets FISN-kode er Hometown/-.

Registreringsdato

Selskabets stiftelses- og registreringsdato er den 20. december 1941.

Domicil og juridisk form mv.

Selskabet har felgende adresse:
Amagertorv 11, 4.,
DK-1160 Kebenhavn K

Kontaktoplysning:
E-mail: info@hometown.dk
Hjemmeside: www.hometown.dk

Information pa Selskabets hjemmeside udger ikke en del af Prospektet, medmindre
information fra Selskabets hjemmeside er integreret i Prospektet ved henvisning.

Indregistreringsland og lovgivning mv.

Selskabet er et aktieselskab indregistreret i Danmark og er underlagt dansk ret og lov-
givning.

FORRETNINGSOVERSIGT

Dette afsnit i Prospektet indeholder en reekke observationer, skon og estimater, i saer-
deleshed i forhold til markedsstarrelser, markedsandele samt markedstendenser, som
er baseret pa Ledelsens vurderinger og offentligt tilgaengelige informationer. Ledelsens
vurderinger er generelt baseret pa Selskabets kendskab til markedet samt diverse eks-
terne analyser og brancherapporter. Desuden indeholder dette afsnit markedsdata, og
en raekke oplysninger er indhentet fra forskellige kilder, herunder professionelle datale-
verandorer, selskabers hjemmesider og andre offentligt tilgaengelige oplysninger samt
Selskabets viden om markederne. Selskabet anser oplysningerne for at vaere palide-
lige, og der er efter Selskabets overbevisning ikke udeladt fakta, som kan medfore,
at de gengivne data er ungjagtige eller vildledende. Der er ikke foretaget en egentlig
efterprovning af oplysningerne, og Selskabet indestéar ikke for nojagtigheden af disse
oplysninger. Det kan séledes ske, at udviklingen i Selskabets aktiviteter afviger fra den
markedsudvikling, der er angivet i dette afsnit eller andre steder i Prospektet. Selskabet
patager sig ingen forpligtelse til at opdatere sddanne oplysninger. Hvis oplysningerne
stammer fra tredjemand, bekraeftes det, at de er gengivet korrekt, og at der efter Sel-
Skabets overbevisning — ud fra de oplysninger, der er offentliggjort af tredjemand — ikke
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5.1
5.1.1

er udeladt fakta, som kan medfoere, at de gengivne oplysninger er ungjagtige eller mis-
visende.

Markedsstatistikker er naturligt forbundet med en indbygget usikkerhed og afspejler
ikke nedvendigvis de faktiske markedsforhold. Sddanne statistikker er baseret pa mar-
kedsanalyser, som i sig selv er baseret pa stikprover og subjektive vurderinger fra bade
markedsanalytikere og svarpersoner, herunder vurderinger vedrerende hvilke typer pro-
dukter og transaktioner der bor omfattes af de relevante definitioner for markedet/mar-
kedssegmenterne.

Hovedvirksomhed

Selskabets tidligere virksomhed

Selskabets har tidligere investeret i tyske udlejningsejendomme. Udlejningsejendom-
mene blev lobende indkebt og placeret i separate datterselskaber.

Selskabet blev hardt ramt af finanskrisen og afviklede sine aktiviteter frem mod 2016.
| forbindelse med afviklingen af Bankpakke V i efteraret 2012, overdrog Selskabets
davaerende bankforbindelse FIH Erhvervsbank A/S den 2. juli 2012 sine aktiviteter til
FS Property Finance A/S, herunder Selskabets Ianeengagement hos FIH Erhvervsbank
A/S. Selskabet indgik efterfalgende i oktober 2013 en afviklingsaftale om engagemen-
tet med FS Property Finance A/S. FS Property Finance A/S overdrog den 4. februar
2016 laneforholdet — pa uaendrede vilkar - til LMN Finance Limited.

Afviklingsaftalen bestemte, at FS Property Finance A/S (nu LMN Finance Limited) for-
pligtede sig til - i tilfeelde af negativ egenkapital i Selskabet efter salg af samtlige ejen-
domme - at eftergive geeld i et sddant omfang, at Selskabet eventuelt kunne likvideres
solvent, og at alle kreditorer ville blive betalt.

Selskabet fortsatte i ar 2016 sin afvikling af Selskabets ejendomsaktiviteter. Selskabet
havde primo ar 2016 i alt 20 direkte eller indirekte datterselskaber (Selskabet og de
tidligere datterselskaber benzsevnes samlet "Koncernen”). Datterselskabernes formal
var at eje og drifte tyske udlejningsejendomme.

Selskabets datterselskaber er blevet solgt senest i &r 2016, hvor al Koncernens ekster-
ne geeld samtidig blev eftergivet af LMN Finance Limited.

Selskabet kabte i 2018 fem udlejningsejendomme beliggende i Haderslev. Selskabet
frasolgte to af disse ejendomme den 23. august 2021 med overtagelse den 1. septem-
ber 2021, og ejer fortsat de resterende tre ejendomme i Haderslev som beskrevet dette
afsnit 5.3 — "Forretningsoversigt” — "Vaesentlige begivenheder i den forretningsmaessi-
ge udvikling”.
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5.1.2

Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision og investeringsstrategi
mv.)

Selskabet har besluttet at eendre sin strategi og vil eksekvere den nye strategi efter
gennemferelse af Udbuddet. Den nye strategi indebeerer, at Selskabet vil have sit pri-
meere fokus i boligejendomme i Danmark med henblik pa at skabe veerdi gennem drif-
ten af de opkaebte ejendomme.

Malsaetning

Selskabets hovedvirksomhed er investering i ejendomme. Det er overordnet Selska-
bets malsaetning at blive et betydeligt dansk bersnoteret ejendomsselskab, som di-
rekte og indirekte skal investere i danske udlejningsejendomme med seerlig fokus pa
boligudlejning.

Ledelsen har et gnske om at gare ejendomsinvesteringer mere tilgaengelige for en bre-
dere del af befolkningen. Som barsnoteret ejendomsselskab vil Selskabet kunne tilby-
de private investorer en langsigtet eksponering mod ejendomsmarkedet i form af en
investering i en bersnoteret ejendomsaktie for et beleb mindre end 750.000 kr., som
typisk er minimumsinvesteringen i forbindelse med udbud af unoterede ejendomsin-
vesteringer. En sterre gruppe investorer vil dermed fa mulighed for at investere i det
danske ejendomsmarked og tage del i den fremtidige forventede veerdiskabelse pa det
danske ejendomsmarked

Det primeere formal med Udbuddet er at rejse kapital til brug for eksekvering af Selska-
bets nye investeringsstrategi, som Ledelsen har udfeerdiget forud for Udbuddet. Malet
er gennem investering i en diversificeret portefelje at opna et attraktivt arligt vaegtet
afkast af egenkapitalen i niveauet ca. 7-9% for skat med hvad Selskabet vurderer er en
moderat risiko. Risikoprofilen afspejles bl.a. i Selskabets afdragsprofil, renterisiko og
gearingspolitik, som beskrevet i afsnit 5.1.2 nedenfor samt fokus pa beliggenheder af
Selskabets investeringsejendomme og den hermed forbundne udlejningssikkerhed/-ri-
siko. Ved moderat risiko ansker Selskabet at sikre stabilitet i udviklingen af Selskabets
investeringer, men veerdien af investeringer kan svinge over tid og mindre dele af inve-
steringerne kan have en hgj risiko.

Ledelsen forventer indenfor ca. 4-6 maneder efter Udbuddet at have placeret prove-
nuet fra Udbuddet i henhold til investeringsstrategien som beskrevet nedenfor, hvilket
forventes at resultere i positive driftsafkast fra og med &r 2022. For at eksekvere Sel-
skabets nye strategi, som er beskrevet i afsnittet nedenfor, og opna Selskabets lang-
sigtede malsastning om betydelig volumen i investeret kapital i ejendomsinvesteringer
forventer Selskabet, at der over en arraekke skal foretages et mindre antal kapitalud-
videlser. Konkret forventer Ledelsen, at der skal foretages en kapitaludvidelse i 2022
eventuelt suppleret med en kapitaludvidelse i 2023 for at indfri Selskabets malsaetning
om betydelig volumen.

Med det formal at realisere Selskabets mélsaetning om at blive et betydeligt dansk bors-
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noteret ejendomsselskab, har Selskabet indgaet en betinget forvalteraftale med ROOF
Management, der er en af Finanstilsynet godkendt forvalter af alternative investerings-
fonde (FAIF). ROOF Management varetager forvaltning af investeringsejendomme, her-
under handtering af finansielle og juridiske forhold. Forvalteraftalen er betinget af, at
ROOF Management opnar en szerskilt tilladelse til at markedsfere Selskabet overfor
detailinvestorer (markedsferingstilladelse). Indtil denne betingelse indtraeder, er forval-
teraftalen alene delvist i kraft, og ROOF Management leverer alene saedvanlige admini-
strationsydelser. Det forventes, at ROOF Management opnar tilladelse til at markeds-
fore Selskabet overfor detailinvestorer i 1. halvar 2022, hvorefter forvalteraftalen treeder
i kraft i sin helhed. Hensigten med forvalteraftalen er at sikre, at Selskabet opnar en
fleksibel og omkostningseffektiv adgang til de nedvendige kompetencer og ressourcer
til eksekvering af Selskabets strategi. ROOF Management vil som led i forvalteraftalen,
nar denne er ubetinget, bl.a. varetage sggning, screening og due diligence i forbindelse
med Selskabets indkgb af ejendomme og andele i eksisterende ejendomsfonde samt
varetage den efterfalgende forvaltning af disse pa Selskabets vegne.

ROOF Management har indrettet sin virksomhed med det kapitalgrundlag og den an-
svarsforsikring, der anses som passende til daekning af eventuelle risici for erstatnings-
ansvar. Der henvises til Prospektets del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter” for naer-
mere detaljer om forvalteraftalen.

Vision
Det er Selskabets overordnede vision at skabe et betydeligt og veldrevet ejendoms-
selskab med fokus pé langsigtet veerdiudvikling til gavn for bade aktionaerer og lejere.

Selskabets investeringsstrategi

Selskabets nye strategi har fokus pa investering i ejendomme i Danmark inden for tre

hovedsegmenter:
1. Investering i udlejningsejendomme i sterre danske veekstbyer

Karakteristika for investeringer inden for dette segment er stor grad af udlejningssikker-
hed, potentiale for fremtidige veerdistigninger og forventning om et afkast pa 3-4% p.a.
Investeringerne foretages primeert i eksisterende udlejningsejendomme, men der kan
ogsa investeres i udviklingsprojekter for at opna et hgjere afkast.

Ved danske veeskstbyer forstds byer med mindst 20.000 indbyggere, der har haft en
positiv netto befolkningstilvaekst de seneste 3 ar og fortsat har udsigt til positiv be-
folkningstilveekst i de kommende &r. Der laegges veegt pa byer med neerhed til god
infrastruktur, uddannelsesmuligheder samt sport og kultur, rekreative omrader og natur.
Eksempler pé sterre danske veekstbyer er Kabenhavn, Odense, Aarhus og Aalborg.
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Det er Selskabets malsaetning, at ca. 40% af Selskabets ejendomsportefolje pa sigt
skal besta af udlejningsejendomme beliggende i starre danske veekstbyer.

2. Investering i boligudlejningsejendomme med hgijt direkte afkast

Karakteristika for investeringer inden for dette segment er rimelig grad af udlejningssik-
kerhed, et afkast pa forventeligt ca. 6% p.a. og dermed hgjere lgbende cash-flow end
investeringer i veekstbyer. For investeringer i dette segment er det ikke nadvendigvis
forventningen, at der vil vaere potentiale for starre fremtidige veerdistigninger. Investe-
ringerne foretages primeert i boligudlejningsejendomme beliggende i provinsen om-
kring Danmarks sterste vaekstbyer, og i omrader med positiv nettobefolkningstilvaekst
p& minimum 1% p.a. de seneste 3 ar samt udsigt til yderligere befolkningstilveekst
over de kommende 5-10 ar. Investeringerne vil foretages i boligudlejningsejendomme
pé gode lokale beliggenheder i byer med mindst 3.000 indbyggere, som medferer en
rimelig grad af udlejningssikkerhed. Investeringer inden for dette segment er modveegt
til de lavere afkast pa investeringer i storre danske vaskstbyer og bidrager i hgjere grad
til at styrke Selskabets cash-flow.

Det er Selskabets malseetning, at dette segment pa sigt skal udgere ca. 45% af Sel-
skabets ejendomsportefolje.

3. Investering i eksisterende ejendomsfonde eller -selskaber

| dette segment er strategien at investere i aktier eller anparter/andele i eksisterende
ejendomsfonde eller selskaber (noterede savel som unoterede), og hvor de underlig-
gende aktiver (ejendomme) ligger inden for de to segmenter naevnt ovenfor, og hvor der
er hgj tillid til forvalteren af den pagaeldende ejendomsfond eller -selskab.

Det er ikke et krav, at der opnas 100% ejerskab til en ejendomsfond eller -selskab, men
Selskabet skal sa vidt muligt opnd 10% ejerskab af skattemaessige hensyn for at opna
skattefrined ved udbyttebetalinger. Dette indirekte keob af ejerandele i eksisterende ud-
lejningsejendomme, giver mulighed for en stor spredning og derved reduktion af risiko,
men ogsé samtidig mulighed for potentielt at kunne opkebe ejerandele til attraktive
priser grundet illikviditeten i sddanne andele.

Det er Selskabets mélsestning, at dette segment pa sigt skal udgere ca. 15% af Sel-
skabets ejendomsportefglje.

Budgetfremskrivning for Selskabet

Til illustration af Selskabets forventede gkonomiske resultater efter gennemforelse af
Udbuddet samt eksekvering af Selskabets investeringsstrategi er nedenfor gengivet
en fremskrivning af Selskabets resultatopgerelse samt balance for de kommende 10
ar. Fremskrivningen er ikke revideret og bygger pa en reekke forudseetninger, som er
angivet nedenfor. Selskabets faktiske udvikling kan adskille sig vaesentligt fra den ud-
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vikling, der er angivet nedenfor. Der henvises til Del |, afsnit 7.4 — ”"Ledelsens erkleering
vedrerende budgetfremskrivning for Selskabet” — samt til Del I, afsnit 7.5 — "Metodik og
Forudseetninger for budgetfremskrivning for Selskabet”.

Tabel nr. 1 (Resultatopgerelse 2022-2031)

Resultatopgerelse (mio. kr,)

Nettolejeindteegter 15,0 15,1 15,2 15,3 15,5 15,6 15,7 15,8 15,9 16,0
Afkast af fonde 1,4 1,5 1,5 1,5 1,5 1,6 1,6 1,6 1,6 1,6
Veerdireguleringer 2,3 2,4 2,4 2,4 2,4 2,4 2,5 2,5 2,5 2,5
Renteomkostninger -4,2 -4.1 -4,0 -3,9 -3,8 -3,7 -3,6 -3,5 -3,4 -3,3
Forvaltningsomkostnin-

ger -8,0 -4,6 -4,7 -4,8 -4,9 -4,9 -5,0 -5,1 -5,2 -5,3
Resultat for skat 6,6 10,3 10,4 10,6 10,7 10,9 11,0 11,2 11,3 11,5
Skat -1,4 -2,3 -2,3 -2,3 -2,4 -2,4 -2,4 -2,5 -2,5 -2,5
Resultat efter skat 5,1 8,0 8,1 8,3 8,4 8,5 8,6 8,7 8,8 9,0
Udbytte 0,0 0,0 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8

Tabel nr. 1 (forsat) (Balance 2022-2031)

Balance (mio. kr.)
Aktiver

Boligudlejnings-

ejendomme 311,9 314,3 316,7 319,1 321,5 323,9 326,4 328,9 3314 333,9
Eksisterende fonde 18,8 19,9 21,0 221 23,2 24,3 25,4 26,4 27,5 28,5
Likvid beholdning 4,2 50 5,0 50 5,0 5,0 5,0 50 5,0 51
Aktiver i alt 335,0 339,2 342,6 346,1 349,7 353,2 356,8 360,3 363,9 367,5
Passiver

Lan 204,7 200,1 195,4 190,7 185,8 180,9 175,8 170,7 165,4 160,1
Udskudt skat 0,7 1,5 2,3 3,0 3,8 4,6 54 6,2 6,9 7.7
Egenkapital 129,6 137,6 144,9 152,4 160,0 167,7 175,6 183,5 191,5 199,7
Passiver i alt 335,0 339,2 342,6 346,1 349,7 353,2 356,8 360,3 363,9 367,5
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Tabel nr. 1 (forsat) (Pengestromsopgorelse 2022-2031)

Pengestramsopgerelse (mio. kr.)

Resultat efter skat 5,1 8,0 8,1 8,3 8,4 8,5 8,6 8,7 8,8 9,0
Veerdireguleringer -3,4 -3,4 -3,5 -3,5 -3,5 -3,5 -3,5 -3,6 -3,6 -3,6
Udskudt skat 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8 0,8
Afdrag pa lan -4,5 -4,6 -4,7 -4,8 -4,8 -4,9 -5,0 -5,1 -5,2 -5,4
Udbytte 0,0 0,0 -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -0,8 -0,8
Arets pengestrem -2,0 0,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

En betydelig del af Selskabets lgbende driftsoverskud anvendes til afvikling af geeld.
Endvidere indgar veerdireguleringer pa Selskabets ejendomsportefalje i resultatopge-
relsen. Det likviditetsmaessige overskud forventes at give mulighed for udbetaling af en
lzbende mindre arlig dividende (udbytte). Over tid forventes det, at veerdistigninger pa
ejendomsportefelien gor det muligt at forhgje dividende gennem enten opbelaning af
ejendomsportefglien eller gennem frasalg af ejendomme.

Set fra investors perspektiv forventes afkastet af den investerede kapital for skat at
stige fra 7,8% i 2023 til 9,2% i 2031.

Forudsaetninger:

Fremskrivningen indeholdt i dette afsnit baserer sig pa en raekke forudseetninger, der
gennemgas nedenfor:

- Egenkapitalen forventes pa tidspunktet pr. Prospektdatoen at udgere omkring
DKK 5,5 mio. baseret pa en egenkapital pd DKK 8 mio. primo 2021 med fradrag
af et driftsresultat for omkostninger fra Udbuddet pd DKK -2,5 mio. Ledelsen
antager, at Selskabets egenkapital er placeret i likvide midler i forleengelse af et
frasalg af eiendommene i Haderslev.

—  Bruttoprovenuet ved Udbuddet antages at udgare DKK 125.937.666 med et net-
toprovenu til Selskabet efter omkostninger fra Udbuddet pa DKK 118.937.666.

—  Selskabets likvide beholdning forud for Udbuddet med tillaeg af provenuet inve-
steres i henhold til Selskabets investeringsstrategi med undtagelse af en mindre
likviditetsbuffer i storrelsesordenen ca. 2% af balancesummen.

—  Uanset, at der pataenkes flere kapitaludvidelser i de kommende &r for at udbyg-
ge Selskabets investeringsportefolje, er der i fremskrivningen alene regnet med
provenu fra Udbuddet.

—  Selskabets generelle kapacitets- og administrationsomkostninger forventes af
Ledelsen at udgere ca. DKK 1,5 mio. pr. & med en &rlig stigning pa 1%.
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— | henhold til den betingede forvalteraftale med ROOF Management skal betales
nedenstdende honorarer:

o Et investeringshonorar pa 1,25% af kebesummen for indkgbte ejendomme
og andele i eksisterende ejendomsfonde. Belgbet er en engangsbetaling
ved kab. Honoraret paleegges et fast tilleeg pa 5% til hel eller delvis deekning
af forvalterens lgnsumsafgift.

e  Et arligt forvalterhonorar pa 0,65% af veerdien af Selskabets ejendomme og
andele i eksisterende ejendomsfonde. Honoraret paleegges et fast tilleeg pa
5% til hel eller delvis daekning af forvalterens lgnsumsafgift.

e  En bonusbetaling ved afkast af aktieinvestors investerede kapital, der be-
regnes som 20% af afkastet over en hurdle rate pa 5,5% p.a. Belebet ud-
betales farst, nar det akkumulerede afkast svarer til en arlig forrentning over
den angivne hurdle rate. Honoraret palaegges et fast tilleeg p& 5% til hel eller
delvis daekning af forvalterens lonsumsafgift.

—  De mulige effekter af en eventuelt kommende indferelse af lagerbeskatning af
veerdistigninger pa Selskabets ejendomsportefolje er ikke indregnet. | budgettet
er set bort fra udnyttelse af Selskabets fremfarselsberettigede skattemaessige
underskud, der ud fra et forsigtighedsprincip er indregnet til DKK 0 i Selskabets
balance pr. Prospektdatoen. Resultatet efter skat vil blive bedre end budgetteret,
safremt Selskabet kan anvende de fremforelsesbare skattemaessige underskud.
Selskabsskatten forudsaettes usendret at udgere 22%.

—  Det antages, at Selskabets frie pengestremme for det foregdende ar udbetales
som udbytte til aktionaererne.

-  Det er malsaetningen, at investeringsportefalijen malt pa investeret kapital efter en
kortere investeringsperiode, vil sammensaette sig pa de tre investeringssegmen-
ter som nedenfor angivet:

1. Ejendomme i veekstbyer (40%)
2. Boligudlejningsejendomme med hgijt afkast (45%)
3. Eksisterende ejendomsfonde (15%)

Nogleforudsaetningerne knyttet til de tre investeringssegmenter er angivet nedenfor.

Tabel nr. 2

Investering i udlejningsejendomme i vaekstbyer:

Parameter Forudsat veerdi:
1. &rs afkast af ejendomme for skat* 3,75% p.a. for skat
Egenkapitalandel 30%
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5.1.3

Andel af realkreditlan med afdragsfrined 40% af hovedstol

Lanerente inkl. bidrag (mix af fastforrentet og F5 lan) 2,0% p.a.
Labetid pa realkreditlan 30 ar
Arlig veerdistigning af ejendomme 1,0% p.a.
Arlig stigning i nettoleje 1,0% p.a.

*Forudseetningerne for fastsaettelse af 1. &rs afkast af ejendomme for skat er fastsat med inspiration fra markedsrapporter fra Colliers International Danmark A/S
(markedsupdate Q2 2021), Nordicals A/S’ erhvervsmaeglere (markedsindsigt maj 2021) og Cushman & Wakefield, Red (Danish Investment Atlas 2021), men forudsaetnin-
gerne bygger pa Selskabets egen vurdering og analyse.

Tabel nr. 3

Investering i boligudlejningsejendomme med hgijt afkast:

Parameter Forudsat vaerdi:
1. ars afkast af ejendomme for skat* 6% p.a. for skat
Egenkapitalandel 35%
Andel af realkreditlan med afdragsfrined 35% af hovedstol
Lanerente inkl. bidrag (mix af fastforrentet og F5 lan) 2,0% p.a.
Labetid pa realkreditlan 20 ar
Arlig veerdistigning af ejendomme 0,5% p.a.
Arlig stigning i nettoleje 0,5% p.a.

*Forudsaetningerne for fastseettelse af 1. ars afkast af ejendomme for skat er fastsat med inspiration fra markedsrapporter fra Colliers International Danmark A/S
(markedsupdate Q2 2021), Nordicals A/S’ erhvervsmeeglere (markedsindsigt maj 2021) og Cushman & Wakefield, Red (Danish Investment Atlas 2021), men forudsaetnin-
gerne bygger pa Selskabets egen vurdering og analyse.

Tabel nr. 4

Investering i eksisterende ejendomsfonde:

Parameter Forudsat veerdi:
Afkast for skat (ROE) (gearet) 8% p.a. for skat
Arligt fald i afkast (ROE) pga. faldende gearing i fonde 0,25% p.a. for skat
Arlig kontant udbytte 2,0% p.a.

Andringer i ovenstdende forudsaetninger kan pavirke afkastet af Selskabets investe-
ringsportefolje og dermed de regnskabsmaessige resultater i betydeligt omfang i bade
nedgéende og opadgdende retning. Veerdien af Aktierne vil forventeligt blive pavirket
tilsvarende.

Gvrige politikker og strategi
Gearingspolitik

Selskabet gnsker at finansiere keob af investeringsejendomme med maksimal realkre-
ditfinansiering (dvs. 60-80% afhzengigt af ejendomstype) og finansiere den resterende
del af kebesummen med egenkapital, banklan, obligationsudstedelser, konvertible 1an
mv. Friveerdi i Selskabets ejendomme, der f.eks. er skabt ved lgbende afdrag og/eller
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veerdistigninger, kan opbelédnes med yderligere realkreditfinansiering, safremt Selska-
bet vurderer, at det er hensigtsmaessigt, f.eks. i forbindelse med kob af en ny investe-
ringsejendom eller udvikling (value add). Opbelaning i friveerdier vil i hvert enkelt tilfeel-
de blive ngje vurderet af Ledelsen ud fra et risici- og skonomisk synspunkt.

Afdragsfrihed

Ledelsen vurderer for hvert ejendomskab behovet for finansiering med delvis afdrags-
frined for at opna robusthed i Selskabets cash-flow. Selskabet vil som udgangspunkt
sgge finansiering med mellem 40 og 60% afdragsfrihed, men det kan ikke udelukkes,
at finansieringen bestar udelukkende af 1an med lebende gaeldsafvikling eller afdrags-
frihed.

Renterisiko

Selskabet gnsker hovedsageligt at opna finansiering ved variabelt forrentede lan eller
fastforrentede lan. LAnesammensaetningen foretages ud fra en konkret risikovurdering,
hvor der tages afseet i Selskabets forhold pa I&netidspunktet, herunder en vurdering
af sammensaetningen af Selskabets ovrige 1an og Selskabets konkrete risikoprofil og
likviditetsbehov. Selskabet tilstraeeber en overordnet lAnesammensastning, der afspejler
en moderat risikoprofil.

Udover variable- og fastforrentede lan kan Selskabet konkret veelge at optage banklan,
obligationer, konvertible gaeldsbreve mv., hvis det skennes hensigtsmaessigt, f.eks.
som (delvis) alternativ til et stort kapitalberedskab.

Likviditetsberedskab

For at understette Selskabets behov for adgang til fri likviditet med henblik pa ser-
vicering af Selskabets lgbende gaeldsforpligtelser eller erlaeeggelse af sikkerhed i for-
bindelse med ejendomskgb mv. har Ledelsen fokus pa, at Selskabet til enhver tid har
et forsvarligt likviditetsberedskab. Ledelsen overvager Selskabets likviditetssituation
lebende. Som udgangspunkt vurderer Ledelsen, at et likviditetsberedskab svarende til
12 maneders selskabsdrift (driftsomkostninger) er forsvarligt, men Ledelsen kan til en-
hver tid, inden for lovgivningens rammer, beslutte starrelsen af et forsvarligt beredskab,
som derfor kan veere mere eller mindre end 12 maneders drift.

Salgsstrategi

Ejendomsinvesteringerne foretages typisk med lang tidshorisont. Frasalg af ejendom-
me eller delportefaljer er ikke en del af Selskabets strategi, men konkrete forhold, her-
under udtgmte value-add muligheder, eendret vurdering af lejerpotentiale eller andre
attraktive investeringsmuligheder, herunder muligheden for at anbringe kapitalen i al-
ternative ejendomme, kan konkret resultere i, at Ledelsen vurderer, at salg er hensigts-
maessigt for Selskabets videre udvikling.
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5.2
5.2.1

5.3

Vaesentligste markeder

Markedet for ejendomme

Selskabets vaesentligste marked er markedet for boligudlejningsejendomme i Danmark
i omrader, som, Selskabet vurderer, falder inden for Selskabets investeringsstrategi
som beskrevet i afsnit 5.1 ovenfor. Selskabet har ikke fastlagt specifikke geografiske
omréder i Danmark, hvor Selskabets vil kebe ejendomme, s& laenge dette sker inden
for de graenser, der er fastsat i Selskabets investeringsstrategi, herunder eksempelvis
krav til afkast og til kontrolleret/moderat risiko. Markedet for ejendomme er saerdeles
stort set i forhold til Selskabets investeringsramme. Selskabet agter ikke at investere i
ejendomme i udlandet.

Ledelsen vurderer, at efterspargslen efter velbeliggende og veldrevne ejendomme i
Danmark fortsat er stor. Der har i de seneste ar generelt vaeret stigende priser pa alle
typer af fast ejendom i Danmark, saerligt omkring hovedstaden, og tendensen har vae-
ret, at prisudviklingen i vidt omfang har bredt sig til resten af landet.

| forbindelse med beslutning om investering i ejendomme, der indkgbes med henblik
pa drift og et langsigtet ejerskab, har Selskabet til hensigt at fokusere pa ejendom-
menes afkast og likviditet. Det vil veere afgerende, at de ejendomme, der indkabes til
drift, genererer et cash-flow fra driften, som kan servicere den geeld, der matte veere i
ejendommen.

Selskabet vil have fokus pd at sikre en passende lav lejeledighed (tomgang) i ejen-
domsportefaljen. Selskabet agter ved vaerdiansaettelsen af ejendomme at indlaegge en
passende tomgangsperiode.

Vaesentlige begivenheder i den forretningsmaessige udvikling

Frem til 2016 blev de fleste af Selskabets aktiviteter afviklet, ligesom Selskabet afbetal-
te sit laneengagement hos FS Property Finance A/S (nu LMN Finance Limited). Selska-
bets resterende geeld blev eftergivet af LMN Finance Limited i 2016.

Gefion Group erhvervede i 2018 aktiemajoriteten i Selskabet. | forbindelse med er-
hvervelsen blev der i henhold til Kapitalmarkedsloven den 7. november 2018 afgivet et
frivilligt kontant overtagelsestilbud til de daveerende eksisterende aktionaerer i Selska-
bet, som udmeantede sig i, at Gefion Group opnaede en ejerandel pa 69,10% af Selska-
bets aktiekapital efter gennemforelse af overtagelsestilbuddet. Gefion Group har qua
sin position i markedet en betydelig indsigt i investeringsmarkedet for ejendomme og
onskede med kebet af aktiemajoriteten at genrejse Selskabet. Fundamentet for gen-
rejsning af Selskabet er skabt ved Selskabets nye investeringsstrategi, suppleret med
rokader i Ledelsen, idet der i 2. halvar 2020 blev valgt en ny bestyrelse. Der henvises til
Prospektets del |, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — ”"Selska-
bets fremtidige virksomhed (Malsaetning, vision og investeringsstrategi mv.)”” ovenfor
for en mere detaljeret beskrivelse af Selskabets nye investeringsstrategi. Selskabet er
i en position og har en struktur med et effektivt skalerbart set up, hvor de forngdne
kompetencer i Ledelsen og hos Selskabets forvalter er sikret.
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5.4

Selskabet har i de seneste ar drevet en mindre ejendomsportefolje beliggende i Ha-
derslev, hvor der er udfert en reckke almindelige drifts- og vedligeholdelsesopgaver pa
ejendommene. Som led i Selskabets nye, fokuserede strategi, er der ivaerksat en pro-
ces om at afvikle en eller flere af eiendommene. Den 23. august 2021 indgik Selskabet
aftale om salg af to af Selskabets investeringsejendomme beliggende Storegade nr. 44
og nr. 76 i Haderslev med overtagelse den 1. september 2021. Salg af disse ejendom-
me har begreenset regnskabsmaessig effekt, men frigoer likviditet svarende til forskellen
mellem salgsprisen fratrukket handelsomkostninger og realkreditfinansiering. Afviklin-
gen af portefgljen i Haderslev forventes afsluttet inden udgangen af 1. kvartal 2022.

Selskabets resterende tre ejendomme i Haderslev er udbudt til salg for samlet DKK
10.600.000 svarende til ca. den bogferte veerdi. Ejendommene udbydes enkeltvis til
folgende kontantpriser, som af ejendomsmeaegleren er veerdiansat til:

Storegade 16, 6100 Haderslev: DKK  6.650.000

Storegade 40, 6100 Haderslev: DKK  3.650.000

Frejasvej 6, st. tv., 6100 Haderslev: DKK  300.000

Selskabet har i de seneste ar lgbende evalueret flere potentielle ejendomsportefaljer
med henblik pé keb af eiendommene, men Selskabet har endnu ikke foretaget sit forste
sterre ejendomskab.

Ud over ovenstaende er der er ikke indtradt veesentlige begivenheder i Selskabet siden
31. december 2020.

Kommende investeringer

Provenuet fra Udbuddet skal — sammen med kapital fra et muligt salg af Selskabets ek-
sisterende ejendomsportefolje beliggende i Haderslev — anvendes til indkeb af attrak-
tive investeringsejendomme inden for Selskabets nye investeringsstrategi. Selskabets
indkab af investeringsejendomme vil pa kort sigt medfare en allokering af kapitalen in-
denfor de enkelte investeringssegmenter i investeringsstrategien, séledes at Selskabet
pé& kort sigt bliver mere eksponeret inden for ét investeringssegment.

Som beskrevet i nedenstdende afsnit 5.8 — ”Investeringer” har Selskabets pr. Prospekt-
datoen ikke igangvaerende vaesentlige investeringer.

Det er Selskabets forventning, at Selskabet vil foretage sine forste investeringer inden
for et eller flere af de tre hovedsegmenter i investeringsstrategien inden 4-6 maneder
efter Udbuddets gennemforelse.

Selskabet forventer fortrinsvis at investere i nyere, velvedligeholdte boligejendomme
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som f.eks. ejerlejligheder og reekkehuse. Selskabet vil investere i alle former for bo-
ligudlejningsejendomme men vil i de kommende ar have et seerligt fokus pa kollegie-
ejendomme og seniorboliger. Selskabet har et gnske om, at Selskabets boliger skal
veere til at betale for den brede befolkning, og det er sdledes selskabets prioritet at
investere i eiendomme, som appellerer bredt.

Selskabet gnsker fortrinsvis at investere i sterre ejendomme med et betydeligt antal
lejemal (enheder) for at optimere driften, men séledes at der samtidig sker en spredning
i Selskabets investeringer i overensstemmelse med Selskabets investeringsstrategi.

Organisation

Selskabets Ledelse bestar af en bestyrelse med tre medlemmer og en direkter. Ledel-
sen treeffer alle beslutninger om keb og salg af ejendomme og deltager aktivt i forbin-
delse med identifikation og screening af potentielle investeringsmuligheder. Ledelsen
varetager endvidere kontakten til Selskabets eksterne administrator.

Selskabets Ledelse har samlet en stor og mangeérig erfaring inden for investerings-
ejendomme.

Selskabets bestyrelsesformand, Nina Simone Valeska Grunow-Jensen har en fortid
som dansk og tysk advokat hos Bech-Bruun Advokatpartnerselskab med speciale in-
den for skat og fast ejendomstransaktioner. Derudover har hun en Master i "Real Estate
Financing” fra det tyske universitet EBS Business School og er p.t. ansat som "head
of transaction and tax” i pensionskassen P+, Pensionskassen for Akademikere, med
ansvar for pensionskassens transaktioner samt skattemaessige forhold. Nina Simone
Valeska Grunow-Jensen har i lgbet af sin karriere gennemfert mange danske og inter-
nationale fast ejendoms transaktioner savel pa kaber- og seelgersiden og har veeret
involveret i nogle af Danmarks sterste ejendomsportefaljekab.

Selskabets direktor og bestyrelsesmedlem Thomas W. Faerch, har en fortid som advo-
kat med speciale inden for udvikling og investering i eiendomme og har de seneste 7
ar stiftet og veeret administrerede direkter i Gefion Group, som er et ejendomsudvik-
lingsselskab, der har udviklet boligudlejningsejendomme til en veerdi af mere end DKK
5 mia. Thomas W. Faerch har veeret selvstaendig erhvervsdrivende siden 2003 og har
gennem sin karriere vaere med til at radgive og starte flere succesfulde virksomheder.

Selskabets bestyrelsesmedlem Niels Sigurd Wegener er til daglig advokat og partner i
NORDIA Advokatfirma I/S og er endvidere bestyrelsesmedlem i den danske ejendom-
skoncern Barfoed Group P/S. Niels Wegener har gennem hele sin karriere beskeeftiget
sig med fast ejendom, herunder radgivet stere danske og udenlandske ejendomsin-
vestorer i forbindelse med kab og salg af investeringsejendomme og har stor erfaring
med bl.a. lejeforhold, tilbudspligt, driftsregnskaber og finansiering. Endvidere deltager
Niels Sigurd Wegener som bestyrelsesmedlem i en del gvrige virksomheder og har
derfor et indgéende kendskab til gvrige juridiske og kommercielle forhold relateret til
erhvervslivet.
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Selskabet har indgéet en betinget forvalteraftale med ROOF Management om vareta-
gelse af en stor del af den daglige drift af Selskabet, herunder due diligence, forhand-
ling af kebsaftaler og udarbejdelse af beslutningsgrundlag til Ledelsen, vedrgrende
indkab af ejendomme samt forvaltning af Selskabets ejendomsportefelije. ROOF Ma-
nagement har tilladelse som forvalter af alternative investeringsfonde (FAIF-tilladelse)
og stiller sine medarbejderkompetencer og ressourcer til radighed for Selskabet. For-
valteraftalen er naermere omtalt i Prospektets del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”
om vaesentlige aftaler.

ROOF Management er etableret i 2017. Adm. direkter i ROOF Management er Camilla
Dalum, som har en baggrund som advokat og har omfattende erfaring indenfor ejen-
domsinvesteringer samt ejendomsudvikling og -drift. ROOF Management er ekspert
inden for strukturering og drift af ejendomsfonde, herunder med seerligt specialistfokus
pé boligudlejningsejendomme. ROOF Management rader over en erfaren og kompe-
tent organisation med erfarne ejendomsfolk bl.a. indenfor drift, jura og gkonomi.

Head of Fund Management hos ROOF Management, Nils Thygesen, har mere end 20
ars erfaring med forvaltning af ejendomsinvesteringer i selskabsform. Nils Thygesen
har oprindeligt en staerk finansiel baggrund fra banksektoren. De seneste mange ar har
Nils vaeret ansvarlig for fund management aktiviteterne i en lang reekke starre private
equity real estate fonde, og senest har Nils Thygesen veeret vicedirektor og partner i
Thylander Gruppen A/S.

Fund Manager hos ROOF Management, Nick Winther, er oprindeligt uddannet advokat
og har arbejdet med fast ejendom, udviklingsprojekter og ejendomsinvesteringer i en
leengere arreekke hos Solstra Capital Partners A/S og hos Accura Advokatpartnersel-
skab. Hos ROOF Management har Nick Winther ansvar for bl.a. ejendomsfonde.

Senior Investment Manager hos ROOF Management, Brian Rathje, har en baggrund
som Cand. Merc. i finansiering og regnskab fra CBS og har 20 ars erfaring inden for
den finansielle branche, herunder de seneste 10 &r i krydsfeltet mellem fast ejendom, fi-
nansiering og investeringer. Brian Rathje har tidligere arbejdet som finansiel radgiver pa
storre ejendomstransaktioner og restruktureringer for Catella Corporate Finance A/S
og har senest arbejdet med direkte investeringer i boligejendomme hos Heimstaden
AB. Hos ROOF Management er Brian Rathje ansvarlig for investeringsfunktionen med
primeer fokus pa at source, screene og drive indkabsprocessen af ejendomme.

Det er hensigten, at ROOF Management vil udvide sin organisation i takt med stignin-
gen i Selskabets aktivitetsniveau.

ROOF Managements bestyrelse bestar af Peter Lindegaard som bestyrelsesformand.
Peter Lindegaard er Investeringsdirektor i Industriens Pension Service A/S og har i en
lang arraekke arbejdet i forskellige chefroller inden for investering i bade Nordea (Nor-
dea Danmark, Filial af Nordea Bank Abp, Finland) og Danica Pension Livsforsikringsak-
tieselskab og har stor erfaring med investeringer, risikostyring og opbygning af solide
portefaljer.
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5.7

5.8

Thomas Hvalsg Hansen er naestformand i ROOF Managements bestyrelse. Thomas
Hvalsg Hansen har tidligere arbejdet som COO hos European Energy A/S, der udvikler,
opseetter og driver vind- og solparker, samt adm. direktar hos GW Energi A/S.

Pernille Sandberg Bech er medlem af bestyrelsen i ROOF Management. Pernille Sand-
berg Bech er CEO og stifter af Goodtalks CCW A/S. Hun har blandt andet en baggrund
som CHRO hos Aleris-Hamlet Hospitaler A/S og HR & Kommunikationsansvarlig hos
Falck Assistance A/S. Pernille Sandberg Bech er en respekteret HR-profil, som er me-
get synlig i iveerksaettermiljoet og mediebilledet og seerligt pa LinkedIn. Her deler hun
ud af positive indleeg, motiverer til personlig udvikling og opfordrer til opbakkende le-
delse i trit med tiden.

Lars Brondt er medlem af bestyrelsen i ROOF Management. Lars Brondt er uddannet
advokat og har +18 ars erfaring med ejendomme og entrepriseret. Han har en bag-
grund som bl.a. direkter hos EjendomDanmark og kommerciel direkter hos Newsec
Property Asset Management Denmark A/S og partner i Stronghold Invest AB. | dag er
Lars Brondt COO i en privatejet ejendomskoncern i Hovedstadens Ejendomsadmini-
stration A/S.

ROOF Management forvalter p.t. fem andre ejendomsfonde, som ROOF Management
selv har struktureret og udbudt. ROOF Management har p.t. eiendomme under forvalt-
ning for en samlet veerdi af ca. DKK 1 mia.

ROOF Management er valgt ud fra organisationens kompetencer og erfaringsgrundlag
inden for Selskabets investeringsstrategi og ud fra et gnske om, at Selskabet s vidt
muligt ikke skal opbygge en stor intern organisation. Det er Selskabets forventning, at
Selskabet med indgéelse af aftalen med ROOF Management vil have mulighed for at
realisere Selskabets forretningsstrategi som beskrevet i dette prospektafsnit.

Patenter, licenser, industri-, handels- eller finanskontrakter samt nye
fremstillingsprocesser

Selskabet har ikke forsknings- og udviklingsaktiviteter, der giver anledning til registrer-
bare immaterielle rettigheder.

Konkurrencestilling

Der fremgar ikke udtalelser om Selskabets konkurrencemaessige stilling.

Investeringer

Selskabet har pr. Prospektdatoen ikke vaesentlige igangvaerende investeringer, og Sel-
skabet har ikke foretaget veesentlige investeringer siden afslutningen af regnskabsaret
2017 bortset fra indkeb af Selskabets nuvaerende ejendomsportefolje i Haderslev. Le-
delsen har ikke pr. Prospektdatoen forpligtet Selskabet til at foretage vaesentlige inve-
steringer i fremtiden.
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Selskabet ligger pr. Prospektdatoen ikke inde med andele i joint venture eller virksom-
heder.

Ledelsen vurderer, at Selskabet ikke er udsat for miljgspergsmal, der kan pavirke Sel-
skabets anvendelse af dets faste anlaegsaktiver.

TRENDOPLYSNINGER

6.1

Vaesentlige nyere tendenser og kendte vaesentlige tendenser, usikkerhed, krav,
forpligtelser og begivenheder

Ejendomsmarkedet

Eftersporgslen efter velbeliggende og veldrevne ejendomme med hgijt serviceniveau
i Danmark er stor. Der har i de seneste ar veeret stigende priser pa alle typer af fast
ejendom i og omkring hovedstaden, og pristendensen har i vidt omfang bredt sig til
resten af landet.

Der er en tendens til eget konkurrence blandt finansieringskilderne, hvilket kan betyde,
at bidragssatser og @vrige finansieringsomkostninger stabiliserer sig og eventuelt pa
sigt normaliseres til niveauet for finanskrisen. Der er dog fortsat fokus pa lejernes bo-
nitet, lejekontrakternes lgbetid og ejendommenes beliggenhed, ligesom der foretages
grundige kreditanalyser. | forleengelse af den finansielle krise er der introduceret en
reekke lovgivningsinitiativer bade nationalt og i EU, iseser med sigte pa at hjeelpe nadli-
dende banker og forhindre fremtidige finanskriser.

Specifikt er der i Danmark introduceret seks bankpakker siden 2008, der bl.a. har haft
til hensigt at sikre indskydere og den finansielle stabilitet ved bankkrak. Dette har bl.a.
medfart en stram opfelgning pa bankernes ejendomseksponering og store krav til an-
delen af egenkapital hos lantagerne.

Prisudviklingen pé investeringsejendomme de seneste ar skyldes bl.a. en normalise-
ring af dansk gkonomi og et lavt renteniveau. Endvidere har danske investeringsejen-
domme oplevet stigende interesse fra sterre udenlandske investorer, hvilket ligeledes
har medfort stigende priser og lavere afkastkrav.

Derudover har COVID-19 medfert en periode med stor usikkerhed og en afventende
stemning p& ejendomsmarkedet szerligt i 1. og 3. kvartal 2020. P4 trods af at COVID-19
har ramt dele af den danske skonomi hardt, er aktiviteten i bygge- og anlaegsbranchen
generelt steget betydeligt, og der er udsigt til, at fremgangen fortsaetter. | henhold til
konjunkturanalyse, udarbejdet af Danske Byggeri, er der under COVID-19 blevet hand-
let, renoveret og bygget flere nye boliger. Dansk Byggeri forventer desuden en stigning
i byggebeskaeftigelsen pa i alt ca. 2.500 medarbejdere i 2021.
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Politiske droftelser om indfgrelse af lagerbeskatning p& ejendomme og eendringen af
Boligreguleringslovens § 5, stk. 2, har ligeledes i en periode medfert uro pa ejendoms-
markedet. Markedet for ejendomsinvesteringer vurderes dog generelt at have klaret sig
godt igennem 2020 og farste halvdel af 2021.

Ledelsen vurderer, at markedet for kab af fast ejendom vil fortsaette med at vaere attrak-
tivt de kommende ar. Det forventes, at afkastkravene for ejendomme i drift og centralt
beliggende i Kebenhavn vil veere usendrede resten af 2021 og stabilisere sig i 2022.
Ledelsen forventer desuden fortsat stor efterspergsel pa lejeboliger i Storkebenhavn
og starre danske byer i resten af 2021 og i 2022. Ledelsen er opmaerksom pa, at den
markante interesse for ejendomsinvesteringer kan gore det vanskeligt at finde attrakti-
ve ejendomsinvesteringer.

Vaesentlige andringer i den finansielle stilling

Der er ikke sket veesentlige eendringer i Selskabet finansielle stilling siden udgangen af
1. halvar 2021.

RESULTATFORVENTNINGER ELLER -PROGNOSER

71

7.2

Forventninger til regnskabsaret 2021

Idet Selskabet ikke tidligere har kvantificeret sine forventninger til regnskabsaret 2021,
har Selskabet i selskabsmeddelelse nr. 318 den 22. juni 2021 offentliggjort opdaterede
forventninger til regnskabsaret 2021.

Samlet set forventer Selskabet for 2021 et resultat i storrelsesordenen DKK -8 til -10
mio. for skat. Det forventede resultat er hovedsageligt en konsekvens af engangsom-
kostninger i forbindelse med Udbuddet og lancering af Selskabets nye vaekststrategi,
som forventes at resultere i positive driftsafkast fra og med ar 2022.

Selskabets eksisterende ejendomsportefolje bestdende af boligudlejningsejendomme i
Haderslev forventes ikke solgt inde udgangen af 2021, men det forventes, at ejendom-
sportefaljen seelges inden udgangen af 1. kvartal 2022 og erstattet med ejendomme,
som passer bedre ind i Selskabets investeringsstrategi.

Selskabet forventer ikke at foretage sine forste storre ejendomsinvesteringer i 2021,
men det er Selskabets forventning, at Selskabet vil foretage sine ferste investeringer
inden for Selskabets nye investeringsstrategi senest 4-6 maneder efter Udbuddets
gennemforelse.

Ledelsens erklzering vedrgrende resultatforventninger for regnskabséaret 2021

Ledelsens resultatforventninger til 2021 som prassenteret ovenfor er udarbejdet pa
grundlag af den metodik og de vaesentlige forudsaetninger, som er beskrevet nedenfor,
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og pé baggrund af Selskabets regnskabspraksis, som beskrevet i Selskabets arsregn-
skab for 2020, der er aflagt i overensstemmelse med IFRS.

Efter Ledelsens opfattelse er de vaesentligste forudsaetninger, der er lagt til grund for
de beskrevne regnskabsmeaessige forventninger, beskrevet, og disse forudsaetninger er
anvendt konsekvent ved udarbejdelsen af oplysningerne.

De regnskabsmaessige forventninger bygger pa en reekke forudsaetninger, hvoraf Le-
delsen har indflydelse pa nogle og ikke pa andre. De metoder, der er anvendt til udar-
bejdelsen af de regnskabsmaessige forventninger og de underliggende forudsastninger
for oplysningerne, er angivet i Prospektets del |, afsnit 7.3 — "Metodik og forudsaetnin-
ger” nedenfor.

De fremadrettede regnskabsmaessige oplysninger repraesenterer Ledelsens bedste
skon over Selskabets resultat. De regnskabsmaessige forventninger indeholder frem-
adrettede udsagn vedrgrende Selskabets gkonomiske stilling, der er behaeftet med
betydelig usikkerhed. De faktiske resultater vil sandsynligvis afvige fra de budgette-
rede, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, og afvigelserne
kan veere veesentlige. Ud over de i Prospektets del |, afsnit 7.3 — ”"Resultatforventninger
eller -prognoser — "Metodik og forudsaetninger” omtalte, omfatter potentielle risici og
usikkerheder bl.a. dem, der er anfart i afsnittet "Risikofaktorer”.

Kebenhavn, den 27. oktober 2021
Hometown A/S

Bestyrelsen

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen Niels Sigurd Wegener

Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem

Thomas W. Faerch
Bestyrelsesmedlem

Direktionen

Thomas W. Feerch
Administrerende direktor

Metodik og forudsaetninger for resultatforventninger for regnskabséaret 2021

Som meddelt i selskabsmeddelelse nr. 318 dateret 22. juni 2021 forventer Selskabet for
2021 et resultat i storrelsesordenen DKK -8 til -10 mio. for skat.
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Forventningen til rets resultat er baseret p& nedenstdende hovedforudsastninger:

1) Resultatet af de nuveerende aktiviteter i Selskabet forventes at udgere DKK -2,5
mio. Dette er pa niveau med det realiserede resultat for 2020, hvor resultatet ud-
gjorde DKK -2,2 mio. Forudseetningen vurderes inden for Selskabets kontrol.

2) Det antages, at Selskabets nuvaerende ejendomsportefglje i Haderslev afhaendes
til en salgspris, der efter handelsomkostninger svarer til ca. eiendommenes bog-
faorte veerdier i henhold til Selskabets arsrapport for 2020. Forudseetningen vurde-
res uden for Selskabets kontrol.

3) Det forventes, at engangsomkostningerne forbundet med Selskabets forteg-
ningsemission vil udgere DKK 7 mio. Forudsaetningen vurderes inden for Selska-
bets kontrol.

4) Henset til Udbuddets tidsmaessige placering sent i Selskabets regnskabsar, er
afkast af Selskabets investeringer ikke indregnet i forventningerne til arets resultat
for 2021. Investeringerne i henhold til Selskabets investeringsstrategi forventes at
resultere i positive driftsafkast fra og med ar 2022. Forudsaetningen vurderes inden
for Selskabets kontrol.

De veesentligste usikkerhedsfaktorer forbundet med ovenstdende forudseetninger, der
kan bevirke sendrede resultater i forhold til forventningerne, udger (i) eendringer i lane-
renten (rentestigninger), (i) om Selskabet kan indkgbe investeringsejendomme til de
afkastkrav, der er forudsat, og (iii) om den &rlige budgetterede veerdistigning af ejen-
domme opnas eller ej.

Ledelsens erklaering vedrorende budgetfremskrivning for Selskabet

Ledelsens budgetfremskrivning som praesenteret i Prospektets del |, afsnit 5.1.1 -
"Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — "Selskabets fremtidige virksomhed (Mal-
saetning, vision og investeringsstrategi mv.)” ovenfor er udarbejdet pa grundlag af den
metodik og de veesentlige forudseetninger, som er beskrevet nedenfor, og pa baggrund
af Selskabets regnskabspraksis, som beskrevet i Selskabets arsregnskab for 2020, der
er aflagt i overensstemmelse med IFRS.

Efter Ledelsens opfattelse er de veesentligste forudsaetninger, der er lagt til grund for
budgetfremskrivningen, beskrevet, og disse forudsaetninger er anvendt konsekvent
ved udarbejdelsen af oplysningerne.

Budgetfremskrivningen bygger pa en reekke forudsaetninger, hvoraf Selskabet har ind-
flydelse pé nogle og ikke pa andre. De metoder, der er anvendt til udarbejdelsen af
budgetfremskrivningen og de underliggende forudsastninger for oplysningerne, er an-
givet i Prospektets del |, afsnit 7.5 — "Metodik og forudsaetninger for budgetfremskriv-
ning for Selskabet” nedenfor.
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De fremadrettede regnskabsmaessige oplysninger repraesenterer Ledelsens bedste
skon over Selskabets resultat. De regnskabsmaessige forventninger indeholder frem-
adrettede udsagn vedrgrende Selskabets gkonomiske stilling, der er behaeftet med
betydelig usikkerhed. De faktiske resultater vil sandsynligvis afvige fra de budgette-
rede, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet, og afvigelserne
kan veere veesentlige. Ud over de i Prospektets del |, afsnit 7.5 — "Resultatforventninger
eller -prognoser” — "Metodik og forudseetninger for budgetfremskrivning for Selskabet”
omtalte, omfatter potentielle risici og usikkerheder bl.a. dem, der er anfert i afsnittet
"Risikofaktorer”.

Kebenhavn, den 27. oktober 2021

Hometown A/S

Bestyrelsen

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen Niels Sigurd Wegener

Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem

Thomas W. Feerch
Bestyrelsesmedlem

Direktionen

Thomas W. Faerch
Administrerende direkter

Metodik og forudszetninger for budgetfremskrivning for Selskabet

Som beskrevet i Prospektets del |, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirk-
somhed” — ”"Selskabets fremtidige virksomhed (Malsaetning, vision og investeringsstra-
tegi mv.)” baserer budgetfremskrivningen sig pa en raekke forudsaetninger, der gen-
nemgas nedenfor:

Uden for eller til dels uden for Selskabets kontrol:

- Egenkapitalen forventes pa tidspunktet pr. Prospektdatoen at udgere omkring
DKK 5,5 mio. baseret pa en egenkapital pa DKK 8 mio. primo 2021 med fradrag
af et driftsresultat for omkostninger fra Udbuddet pd DKK -2,5 mio. Ledelsen
antager, at Selskabets egenkapital er placeret i likvide midler i forleengelse af et
frasalg af ejiendommene i Haderslev.

—  Bruttoprovenuet ved Udbuddet antages at udgare DKK 125.937.666 med et net-
toprovenu til Selskabet efter omkostninger fra Udbuddet pa DKK 118.937.666.

— Nagleforudsaetningerne knyttet til de tre investeringssegmenter, som er angivet i
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tabel 3 og 4 i Prospektets del |, afsnit 5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirk-
somhed” — ”Selskabets fremtidige virksomhed (Malsastning, vision og investe-
ringsstrategi mv.)”

—  De mulige effekter af en eventuelt kommende indferelse af lagerbeskatning af
veerdistigninger pa Selskabets ejendomsportefglje er ikke indregnet. | budgettet
er set bort fra udnyttelse af Selskabets fremforselsberettigede skattemaessige
underskud, der er indregnet til DKK 0 i Selskabets balance pr. Prospektdatoen.
Selskabsskatten forudsaettes ueendret at udgere 22%.

Inden for Selskabets kontrol:

—  Selskabets likvide beholdning forud for Udbuddet med tillaeg af provenuet inve-
steres i henhold til Selskabets investeringsstrategi med undtagelse af en mindre
likviditetsbuffer pa i sterrelsesordenen ca. 2% af balancesum.

- Uanset, at der pataenkes flere kapitaludvidelser i de kommende ar for at udbyg-
ge Selskabets investeringsportefolje, er der i fremskrivningen alene regnet med
provenu fra Udbuddet.

—  Selskabets generelle kapacitets- og administrationsomkostninger forventes af
Ledelsen at udgere ca. DKK 1,5 mio. pr. &r med en arlig stigning pa 1%.

— | henhold til Selskabets forvalteraftale med ROOF Management betales neden-
stdende honorarer:

e  Etinvesteringshonorar pa 1,25% af kebesummen for indkebte ejendomme
og andele i eksisterende ejendomsfonde. Belgbet er en engangsbetaling
ved keb. Belgbet paleegges et fast tilleeg pad 5% investeringshonoraret til
hel eller delvis deekning af forvalterens lgnsumsafgift.

° Et arligt forvalternonorar pa 0,65% af veerdien af Selskabets ejendomme
og andele i eksisterende ejendomsfonde. Belabet paleegges et fast tilleeg
pa 5% af forvalterhonoraret til hel eller delvis deekning af forvalterens lon-
sumsafgift.

e  En bonusbetaling ved afkast af aktieinvestors investerede kapital, der be-
regnes som 20% af afkastet over en hurdle rate pa 5,5% p.a. Belgbet ud-
betales forst, nar det akkumulerede afkast svarer til en arlig forrentning over
den angivne hurdle rate. Belgbet péleegges et fast tillaeg pa 5% af bonus-
betalingen til hel eller delvis daekning af forvalterens lensumsafgift.

—  De mulige effekter af en eventuelt kommende indferelse af lagerbeskatning af
veerdistigninger pa Selskabets ejendomsportefalje er ikke indregnet. | budgettet
er set bort fra udnyttelse af Selskabets fremforselsberettigede skattemeessige
underskud, der ud fra et forsigtighedsprincip er indregnet til DKK 0 i Selskabets
balance pr. Prospektdatoen. Resultatet efter skat vil blive bedre end budgetteret,
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safremt Selskabet kan anvende det fremforselsbare skattemaessige underskud.
Selskabsskatten forudsaettes usendret at udgere 22%.

- Det antages, at Selskabets frie pengestremme for det foregédende ar udbetales
som udbytte til Aktionaererne.

—  Det er malsaetningen, at investeringsportefalijen malt pa investeret kapital efter en
kortere investeringsperiode, vil sammensaette sig pa de tre investeringssegmen-
ter som nedenfor angivet:

1. Ejendomme i veekstbyer (40%)
2. Boligudlejningsejendomme med hgijt afkast (45%)

3. Eksisterende ejendomsfonde (15%)

Andringer i ovenstadende forudsaetninger kan pavirke afkastet af Selskabets investe-
ringsportefelie og dermed de regnskabsmeessige resultater i betydeligt omfang i bade
nedgdende og opadgaende retning. Veerdien af Aktierne vil forventeligt blive pavirket
tilsvarende.

De veesentligste usikkerhedsfaktorer forbundet med ovenstdende forudseetninger, der
kan bevirke aendrede resultater i forhold til budgetfremskrivningen udger (i) om der kan
indkebes ejendomme til de afkastkrav, der lsegges til grund i budgetfremskrivningen,
(i) stigninger i renteniveauet idet Selskabets investeringer i vidt omfang er baseret pa
hgj andel af fremmedfinansiering, og (iii) om Udbuddet gennemfares med tilstraekkeligt
provenu til at eksekvere Selskabets investeringsstrategi og opna tilstraekkelig volumen
til at deekke Selskabets kapacitetsomkostninger.

BESTYRELSE, DIREKTION OG TILSYNSORGANER SAMT DEN
OVERSTE LEDELSE

8.1

8.1.1

Bestyrelse

I henhold til Selskabets Vedteegter skal Bestyrelsen besta af 3-7 medlemmer, der veel-
ges af generalforsamlingen for tiden indtil den naeste generalforsamling. Hertil kommer
de medlemmer, der veelges efter lovgivningens regler om medarbejdervalgte bestyrel-
sesmedlemmer.

Pr. Prospektdatoen bestar Bestyrelsen af Nina Simone Valeska Grunow-Jensen (be-
styrelsesformand), Niels Sigurd Wegener og Thomas W. Faerch.
Information om Bestyrelsen

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen har vaeret medlem af Bestyrelsen siden juli 2020
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og tiltradte som bestyrelsesformand den 1. oktober 2020. Ninas forretningsadresse er
Dirch Passers Allé 76, DK-2000 Frederiksberg.

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen er desuden bestyrelsesmedlem i HJ Byg & Rad-
givning A/S.

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen er fodt den 7. september 1972 og er uddannet
jurist. Nina er beskeaeftiget som virksomhedsjurist, Head of Transactions and Tax, hos
P+ Pensionskassen for Akademikere og har tidligere veaeret beskaeftiget bl.a. som advo-
kat hos Bech-Bruun Advokatfirma og Legal Counsel hos ATP Ejendomme A/S.

Nina Simone Valeska Grunow-Jensen har ikke ud over ovenstdende besiddet gvrige
ledelsesposter inden for de seneste fem ar.

Niels Sigurd Wegener

Niels Sigurd Wegener har veeret medlem af Bestyrelsen siden juli 2020. Niels’ forret-
ningsadresse er Jstergade 16, DK-1100 Kabenhavn K.

Niels Sigurd Wegener er desuden bestyrelsesmedlem i PR Trading-Flekota A/S og Bar-
foed Group A/S. Desuden besidder Niels Sigurd Wegener direktionsposter i Blackstone
Invest ApS og Clear Skies Industries ApS.

Niels Sigurd Wegener er fadt den 19. september 1971 og er uddannet jurist. Niels er
beskaeftiget som advokat og partner hos NORDIA Law Firm og er specialiseret i er-
hvervsretlige forhold (fast ejendom og entreprise, selskabsret, konflikthandtering mv.).

@vrige ledelsesposter inden for de seneste fem ar udger falgende:

Tabel nr. 5
Bestyrelsesposter Titel Indtradt Udtradt
Dancover A/S Bestyrelsesformand 02.02 2015 21.07 2021
Dahlgaard Byg ApS Bestyrelsesmedlem 08.01 2019 25.09 2020
Tabel nr. 6
Direktionsposter Titel Indtradt Udtradt
FACE THE TEAM HOLDING IVS Direktor 15.09 2016 20.03 2018

Oplost efter erkleering 20-03-2018

Thomas W. Faerch

Thomas W. Feerch har veeret medlem af Bestyrelsen siden januar 2018, hvor han var
bestyrelsesformand frem til 1. oktober 2020 og derefter tilknyttet Selskabet som be-
styrelsesmedlem. Thomas’ forretningsadresse er Ostergade 1, 1. sal, DK-1100 Kgben-
havn K
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Thomas W. Faerch er fadt den 19. oktober 1972 og er uddannet jurist. Thomas er ad-
ministrerende direkter hos Gefion Group og har tidligere bl.a. vaeret beskaeftiget som
advokat hos Bech-Bruun og efterfelgende som advokat og partner hos NORDIA Law

Firm.

Thomas W. Faerch besidder indirekte aktier i Selskabet igennem sit ejerskab pa 47,50%
af den samlede aktiekapital og stemmerettigheder i Gefion Group, som ejer 69,10 %
af aktiekapitalen i Selskabet. Thomas W. Feerchs aktieandel udger derved indirekte

32,82% af aktiekapitalen i Selskabet.

Thomas W. Faerch er desuden bestyrelsesmedlem i falgende selskaber:

Tabel nr. 7

Bestyrelsesposter

GG Horneby P/S

GG KBV P/S

Hometown A/S
Komplementarselskabet GG @rnesaedevej A/S
GG Kregme A/S

Gefion Sejlhusene A/S

GG KBV Holding A/S

AMS Il Holding A/S

GG Horneby Holding A/S

GG MBVH A/S

GG St. Kongensgade 100 og 106 P/S

Titel

Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem

Indtradt

26.03 2021
24.11 2020
01.10 2020
20.05 2019
29.08 2018
17.07 2018
13.07 2018
07.06 2018
26.04 2018
04.04 2018
31.07 2017

Derudover besidder Thomas W. Faerch direktionsposter i felgende selskaber:

Tabel nr. 8

Direktionsposter Titel Indtradt

Gefion Byg ApS Administrerende direktor 12.04 2021
GG Horneby P/S Administrerende direktor 26.03 2021
Komplementarselskabet GG Horneby ApS Administrerende direktor 26.03 2021
GG KBV P/S Direktor 24.11 2020
Komplementarselskabet GG KBV ApS Direktor 17.11 2020
MBVH Holding ApS Direktor 12.11 2020
AMS Il ApS Administrerende direktor 07.10 2020
Hometown A/S Administrerende direktor 01.10 2020
Klostergardsvej ApS Administrerende direktor 28.04 2020
Komplementarselskabet GG @rnesaedevej A/S ~ Administrerende direktor 20.05 2019
Redovre Port HoldCo ApS Direktor 15.04 2019
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Kanalgaden 3 ApS Direktor 08.04 2019

Fjorden Ejendomme ApS Direktor 22.03 2019
Telegrafvej 5A ApS Direktor 21.122018
Telegrafvej 5A Holding 1 ApS Direktor 29.11 2018
GG Engvej 155 Holdco ApS Direktor 26.10 2018
GG Kregme A/S Direktor 29.08 2018
Oliebladsgade 8 ApS Administrerende direktor 01.08 2018
Gefion Sejlhusene A/S Direktor 17.07 2018
GG KBV Holding A/S Direktor 13.07 2018
GG Development 4 ApS Administrerende direktor 12.06 2018
Oliebladsgade Holding 1 ApS Direktor 12.06 2018
Vandveerket 1 ApS Direktor 12.06 2018
AMS Il Holding A/S Direktor 07.06 2018
GG Horneby Holding A/S Direktor 26.04 2018
GG MBVH A/S Administrerende direktor 04.04 2018
Kanalgaden 3 Holding 1 ApS Direktor 21.02 2018
GG Engvej 155 Holding 1 ApS Direktor 16.02 2018
HKP 1A Holding ApS Direktor 16.02 2018
STK 100 & 106 Holding ApS Direktar 16.02 2018
Gefion Group Holdco ApS Direktor 06.02 2018
Amager Strandvej 60-64/Ved Amagerbanen 37  Direktor 29.12 2017
ApS

Niels Juels Gade 9-13 Holding 1 ApS Direktor 20.11 2017
GG AMS Holding 1 ApS Direktor 16.11 2017
GG AMS Holding 2 ApS Direktor 16.11 2017
GG St. Kongensgade 100 og 106 P/S Administrerende direktor 31.07 2017
Komplementarselskabet GG St. Kongensgade = Administrerende direktor 04.07 2017
100 og 106 ApS

GG Engvej 155 Holding ApS Direktor 01.06 2017
Telegrafvej 5A Holding ApS Direktor 01.06 2017
GG Amager Strandvej Holding ApS Direktor 03.02 2017
Niels Juels Gade 9-13 Holding ApS Direktor 03.02 2017
GG Development 8 ApS Direktor 29.11 2016
Niels Juels Gade 9-13 ApS Direktor 29.11 2016
Oliebladsgade 8 Holding ApS Direktor 29.11 2016
TWF Holding ApS Direktor 03.11 2016
Ib Schenbergs Allé Holding ApS Administrerende direktor 30.09 2016
GG Ostergade 1 ApS Direktor 20.09 2016
GG Komplementar ApS Direktor 08.03 2016
Gefion Group A/S Direktor 31.08 2015
GG Development 3 ApS Direktor 31.08 2015
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Kanalgaden 3 Holding ApS
Radovre Port Holding ApS

KOMPLEMENTARSELSKABET GG 10 ApS
KOMPLEMENTARSELSKABET GG 8 ApS
KOMPLEMENTARSELSKABET GG 9 ApS
KOMPLEMENTARSELSKABET LUNDSGADE 9

ApS

HELLERUP EJENDOMSUDVIKLING ApS

KSG ENTREPRISE ApS
CTF HOLDING 2 ApS

@JSTERBRO EJENDOMSUDVIKLING ApS

Direktor
Direktor
Direktor
Direktor
Direktor

Direktor

Direktor
Direktor
Direktor
Direktor

KOMPLEMENTARSELSKABET SCT. JORGENS- Direktor

BJERG 43 ApS
CTF HOLDING ApS

Direktor

@vrige ledelsesposter inden for de seneste fem ar udger felgende:

Tabel nr. 9

Bestyrelsesposter

K/S Ved Stadsgraven 15

Gefion Ryparkenkollegiet Holding A/S
Amager Strandvej | Holding A/S
Gefion Fuglebakkekollegiet A/S
Redovre City 2 P/S

KOMPLEMENTARSELSKABET MECURA BER-
LIN ApS
Oplest efter Likvidation 07-05-2020

ROOF Management A/S

Komplementarselskabet GG @rnesaedeve;j
Havdrup A/S

K/S Fredens Gaard
Tobakskollegiet Holding A/S
R. THRANE HOLDING A/S
SCHIGTT INSTALLATION A/S

Tabel nr. 10

Direktionsposter
STUSAB Engvej E1 ApS

Komplementarselskabet Ved Stadsgraven 15
ApS

GG 8 Petite Rue ApS
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Titel

Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem
Bestyrelsesmedlem

Bestyrelsesmedlem

Titel
Direktor
Direktor

Direktor

Indtradt

13.12 2016
20.02 2019
05.02 2018
04.07 2018
12.12 2019
19:05 2009

03.10 2017
16.05 2019

29:07 2016
10.11 2017
29.10 2007
25.11 2004

Indtradt
11.08 2021
20.09 2016

01.06 2017

31.08 2015
31.08 2015
10.09 2014
10.09 2014
10.09 2014
28.05 2014

27.12 2012
13.06 2012
12.06 2012
12.06 2012
27.04 2007

26.05 2005

Udtradt

16.07 2021
18.12 2020
27.11 2020
13.08 2020
12.12 2019
06.12 2019

12.07 2019
19.05 2019

15.11 2018
07.11 2018
09.11 2016
09.11 2016

Udtradt
26.08 2021
16.07 2021

07.10 2020
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Gefion Ryparkenkollegiet ApS Administrerende direktor 26.08 2020 01.10 2020

Gefion Ryparkenkollegiet Holding A/S Administrerende direktor 20.02 2019 01.10 2020
KOMPLEMENTARSELSKABET GG 6 ApS Direktor 10.09 2014 01.10 2020
Amager Strandvej | ApS Administrerende direktor 25.08 2020 24.08 2020
Amager Strandvej | Holding A/S Direktor 05.02 2018 24.08 2020
Gefion Fuglebakkekollegiet A/S Direktor 12.06 2018 13.08 2020
PropHugs IT K/S Direktor 26.02 2020 01.07 2020
ROOF Management Holding ApS Direktor 11.07 2019 01.07 2020
Tobakskollegiet Holding A/S Direktor 11.01 2017 15.05 2020
GG Tobaksvejen 2C ApS Direktor 03.02 2017 15.05 2020
Redovre GP ApS Direktor 05.09 2019 12.12 2019
Redovre JVCo ApS Direktor 05.09 2019 12.12 2019
Radovre City 2 P/S Direktor 15.08 2017 12.12 2019
ROOF Management A/S Direktor 03.10 2017 12.07 2019
Komplementarselskabet GG @rnesaedevej Administrerende direktor 16.05 2019 19.05 2019
Havdrup A/S

KOMPLEMENTARSELSKABET MECURA BER-  Direktor 31.07 2012 04.04 2019
LIN ApS

Oplost efter likvidation 07-05-2020

GG Development 6 ApS Direktor 20.09 2016 18.12 2018
Oplost ved fusion 18-12-2018

Komplementarselskabet Fredens Gaard ApS Direktor 12.05 2015 15.11 2018
Komplementarselskabet GG 12 ApS Oplost Direktor 12.05 2015 06.08 2018
efter likvidation 07-11-2018

Ib Schenbergs Allé ApS Administrerende direktor 30.09 2016 29.06 2018
GG Development 4 ApS Direktor 24.08 2016 11.06 2018
NISTMA Invest ApS Direktor 12.09 2017 12.09 2017
Edie ApS Direktor 12.06 2017 12.06 2017
KOMPLEMENTARSELSKABET GG 7 ApS Direktor 10.09 2014 29.03 2017

Oplest efter Likvidation 24-04-2018

8.2 Direktion

| henhold til Vedteegterne ansaetter Bestyrelsen en direktion bestaende af 1-3 medlem-
mer til at varetage den daglige ledelse af Selskabet.

Direktionen har folgende forretningsadresse: Jstergade 1, 1. sal, DK-1100 Kabenhavn
K.

Direktionen bestar af administrerende direkter Thomas W. Faerch. For en naermere be-
skrivelse af Thomas W. Feerch henvises til ovenstaende afsnit om Selskabets bestyrel-
sesmedlemmer.
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8.3

8.4

8.5

Erklaering om slaegtskab

Der eksisterer Selskabet bekendt intet sleegtskab mellem de eksisterende medlemmer
af Bestyrelsen og Direktionen.

Erklaering om domsfaeldelser, konkurser og anklager

Inden for de seneste fem &r har ingen af medlemmerne af Bestyrelsen eller Direktionen
(i) veeret demt for svigagtige lovovertraedelser eller (ii) veeret genstand for offentlige
anklager og/eller offentlige sanktioner fra myndigheder eller tilsynsorganer (herunder
udpegede faglige organer) eller (iii) faet frakendt retten til at fungere som medlem af
en udsteders bestyrelse, direktion eller tilsynsorgan eller til at varetage en udsteders
ledelse eller andre anliggender.

Thomas W. Faerch har tidligere vaeret bestyrelsesmedlem i KOMPLEMENTARSELSKA-
BET MECURA BERLIN ApS (oplgst efter likvidation den 7. maj 2020) fra 19. maj 2009
til 6. december 2019. Derudover har Thomas W. Faerch tidligere vaeret direktor i KOM-
PLEMENTARSELSKABET MECURA BERLIN ApS (oplest efter likvidation den 7. maj
2020) fra 31. juli 2012 til 4. april 2019, i Komplementarselskabet GG 12 ApS (oplost
efter likvidation den 7. november 2018) fra 12. maj 2015 til 6. august 2018 og i KOM-
PLEMENTARSELSKABET GG 7 ApS (oplest efter likvidation den 24. april 2018) fra 10.
september 2014 til 29. marts 2017.

Erklzering om interessekonflikter og begraensninger i veerdipapirhandel

Thomas W. Fzerch, der bade er medlem af Bestyrelsen og Direktionen, er blevet valgt
ind i Bestyrelsen efter indstilling fra Selskabets storaktionaer, Gefion Group. Thomas W.
Feerch har et indirekte ejerskab af Selskabet pa 32,82% af den samlede aktiekapital og
stemmerettigheder i Selskabet. Dette skyldes, at Thomas W. Faerch har en ejerandel pa
100% af TWF Holding ApS, der har en ejerandel pa 47,50% af den samlede aktiekapi-
tal og de samlede stemmerettigheder i Selskabets eneste storaktionaer, Gefion Group.
Gefion Group har en ejerandel pa 69,10% af Selskabets samlede selskabskapital og
stemmerettigheder og dermed en bestemmende indflydelse over Selskabet i henhold
til Selskabslovens § 7. Dertil kommer, at Thomas W. Feerch er registeret som direktor i
Gefion Group. Thomas W. Faerch har derfor gennem sit indirekte ejerskab af Selskabet
en personlig interesse i Udbuddet.

Derudover har Thomas W. Faerch et indirekte ejerskab i ROOF Management, der er Sel-
skabets administrator og forventede fremtidige forvalter. Dette skyldes, at Thomas W.
Faerch gennem TWF Holding ApS ejer 33,04% af aktiekapitalen i ROOF Management
Holding ApS, der ejer 100% af aktiekapitalen i ROOF Management. Som beskrevet
i Prospektets del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”, leverer ROOF Management
administrationsydelser til Selskabet og far et honorar herfor. Thomas W. Fzerch har
derfor gennem sit indirekte ejerskab af ROOF Management en interesse i Udbuddets
gennemforelse.

Med undtagelse af ovenstaende er Selskabet ikke bekendt med, at der foreligger afta-
ler med Storre Aktioneerer, kunder, leverandgrer eller gvrige samarbejdspartnere, hvor-
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efter medlemmerne af Bestyrelsen og Direktionen er blevet medlemmer af ledelsen hos
sadanne Starre Aktionzerer, kunder, leveranderer eller gvrige samarbejdspartnere.

Ud over Thomas W. Feerch som felge af ovenstdende forhold foreligger der ikke aktu-
elle eller potentielle interessekonflikter mellem de pligter, der pahviler medlemmerne af
Bestyrelsen eller Direktionen over for Selskabet, og disse personers personlige interes-
ser og/eller pligter over for andre personer. Derudover, med undtagelse af Thomas W.
Feerch som felge af ovenstadende forhold, er der ingen medlemmer af Bestyrelsen eller
Direktionen, der besidder positioner i andre selskaber, der kunne have en interesse-
konflikt i forhold til Selskabet eller omvendt, muligt pa grund af at eksempelvis Gefion
Group besidder en aktiemajoritet i et sddant selskab. Selskabet vil dog potentielt drive
forretning pa seedvanlig vis som led i den daglige drift med selskaber, hvor medlemmer
af Bestyrelsen eller Direktionen ogsé er medlemmer af bestyrelsen eller direktionen.

Der foreligger ikke restriktioner, som medlemmerne af Bestyrelsen eller Direktionen har
aftalt vedrorende afhaendelse af deres beholdninger af Selskabets vaerdipapirer.

STORRE AKTIONARER

9.1

9.2

Storre Aktionzerer

Gefion Group er den eneste aktionaer, der pr. Prospektdatoen har meddelt Selskabet,
at det ejer mindst 5% af Selskabets Eksisterende Aktier eller stemmerettigheder, idet
Gefion Group gennem sit direkte ejerskab ejer 12.892.273 Eksisterende Aktier svaren-
de til nominelt DKK 6.446.136,50, hvilket udger 69,10% af den samlede aktiekapital og
de samlede stemmerettigheder.

Selskabet ejer pr. Prospektdatoen 34.128 Eksisterende Aktier svarende til nominelt
DKK 17.064, hvilket udger ca. 0,18% af den samlede aktiekapital og de samlede stem-
merettigheder.

Selskabet har ikke befgjelse til at udsende selskabsmeddelelser vedrgrende storre ak-
tiebeholdninger, medmindre Selskabet forud herfor har modtaget en meddelelse herom
fra aktionaeren. Der kan saledes veere sket aendringer i den anferte aktiekapital eller
stemmeret for Selskabets Storre Aktionserer med et ejerskab pa mindst 5% af Selska-
bets Eksisterende Aktier i forhold til det ovenfor angivne.

Stemmerettigheder

Storre Aktioneerer i Selskabet har de samme rettigheder, herunder stemmerettigheder,
som Selskabets gvrige aktionaerer i henhold til Vedtaegterne, hvilket medferer, at en
Aktie & nominelt DKK 0,50 giver ret til én stemme pa generalforsamlingen.
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9.3 Ejerskab
Som neevnt ovenfor i afsnit 9.1 - "Sterre Aktioneerer” ovenfor, kontrolleres Selska-
bet af Gefion Group, idet Gefion Group gennem sit direkte ejerskab af Selskabet ejer
12.892.273 Eksisterende Aktier svarende til nominelt DKK 6.446.136,50, hvilket udgar
69,10% af den samlede aktiekapital og de samlede stemmerettigheder.
Der er ikke iveerksat specifikke foranstaltninger med henblik pa at forhindre misbrug
af kontrol. Gefion Group stetter Selskabets malsaetning, vision og investeringsstrategi
som beskrevet i Prospektets del |, afsnit 5 — "Forretningsoversigt”.

9.4 Eventuelle aftaler om overtagelse af kontrol
Selskabet har pr. Prospektdatoen ikke kendskab til aftaler, der senere kan medfare, at
andre overtager kontrollen med Selskabet.

9.5 Egne aktier
Selskabet ejer pr. Prospektdatoen 34.128 stk. Eksisterende Aktier svarende til nomi-
nelt DKK 17.064, hvilket udger ca. 0,18% af den samlede aktiekapital og de samlede
stemmerettigheder.

10. TRANSAKTIONER MED NZARTSTAENDE PARTER

10.1 Detaljer for transaktioner med naertstdende parter

Neertstdende parter anses af Selskabet for veerende selskaber med interessesammen-
fald pga. ejerforhold, eventuelle datterselskaber af Selskabet, Bestyrelsen, Direktionen
og selskaber kontrolleret af disse. Som neertstdende anses Gefion Group og ROOF
Management, idet der kan vaere sammenfaldende interesser pga. ejerstrukturen i sel-
skaberne. Thomas W. Faerch ejer gennem TWF Holding ApS 33,04% af aktiekapitalen
i ROOF Management Holding ApS, der ejer 100% af aktiekapitalen i ROOF Manage-
ment, og ejer gennem TWF Holding ApS 47,50% af aktiekapitalen i Gefion Group.

Selskabet har pr. Prospektdatoen ingen datterselskaber.

Nedenfor ses en oversigt over transaktioner med nzertstdende parter, som Selskabet
vurderer, er veesentlige, og som er indgéet og gennemfort pa markedsvilkar og efter
armslaengeprincippet.

Tabel nr. 11
Beleb i DKK 1000 H1 2021 2020
ROOF Management 666 645
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11.

OPLYSNINGER OM UDSTEDERS AKTIVER OG PASSIVER, FINAN-
SIELLE STILLING OG RESULTATER

11141

Historiske regnskabsoplysninger

| henhold til punkt. 11.1 i Prospektforordningens Del A, Bilag 3, skal Prospektet in-
deholde reviderede historiske regnskabsoplysninger for det seneste regnskabsar og
revisionsberetningen for dette &r. Desuden skal Prospektet indeholde regnskabsop-
lysninger for den seneste regnskabsperiode, som er H1 2021. Regnskabsoplysninger
for regnskabséret 2020 og for H1 2021 er i henhold til artikel 19 i Prospektforordnin-
gen integreret ved henvisning i to separate krydstabeller nedenfor. Desuden indeholder
Prospektet sammenlignelige regnskabsoplysninger for regnskabsaret 2019 (revidere-
de) og for H1 2020 (ureviderede og uden review), der ligeledes i henhold til artikel 19 i
Prospektforordningen er integreret ved henvisning.

Regnskabsoplysninger for regnskabséaret 2020 og 2019 er integreret ved henvisning i
samme tabel nedenfor, og regnskabsoplysninger for H1 2021 og H1 2020 er ligeledes
integreret ved henvisning i samme tabel nedenfor.

Revionspategningerne for regnskabsarene sluttende 2020 og 2019 indeholder ikke for-
behold.

Selskabet udarbejder ikke koncernregnskab.

Krydsreferencetabellerne findes i afsnit 11.1.1 — "Krydstabel for arsregnskab for 2020
og 2019” og afsnit 11.2.1 — *Krydstabel for delsarsrapport for H1 2021 og H1 2020”
nedenfor.

Krydstabel for arsregnskab for 2020 og 2019

Tabel nr. 12 nedenfor henviser til oplysninger i Selskabets reviderede arsrapport for
2020, som er offentliggjort via Nasdaq Copenhagen, og som er tilgeengelige pa Sel-
skabets hjemmeside www.hometown.dk/rapporter-praesentationer/. Hjemmesidens
ovrige indhold udger ikke en del af Prospektet.

Arsregnskabet for 2020 er revideret og udarbejdet i overensstemmelse med IFRS og i
overensstemmelse med danske oplysningskrav til barsnoterede selskaber, der udger
den regnskabsmaessige referenceramme, som Selskabet ogsa vil anvende ved afleeg-
gelse af arsrapporter og kvartalsrapporter for kommende regnskabsar.

Arsregnskabet for 2020 indeholder bl.a. ledelsesberetning, hoved- og negletal, ledel-
sespategning, den uafhaengige revisors pategning, regnskabsretning, resultatopgerel-
se, totalindkomstopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsopgerelse og
regnskabspraksis, som er en del af noterne.

"H] HOMETOWN 79



11.21

Arsregnskabet for 2020 er revideret og forsynet med revisionspétegning uden forbe-
hold.

Ud over regnskabsoplysninger, der er uddraget fra arsregnskabet for 2020 og 2019, er
der ikke yderligere regnskabsoplysninger, som er reviderede eller omfattet af review.

Tabel nr. 12

Krydsreferencetabel for arsregnskab 2020 (reviderede oplysninger)

Information: Kilde: Kilde:

Ledelsesberetning Side 3 Side 3
Hoved- og nggletal Side 4 Side 4
Ledelsespategning Side 16 Side 16
Den uafhzengige revisors pategning Side 17-20 Side 17-19
Regnskabsberetning Side 21 Side 20
Resultatopgerelse Side 22 Side 21
Totalindkomstopgerelse Side 23 Side 22
Balance Side 24-25 Side 23-24
Egenkapitalopgerelse Side 26 Side 25
Pengestromsopgerelse Side 27 Side 26
Noter Side 28-44 Side 27-43

Andre regnskabsoplysninger

Selskabet har siden arsregnskabet for 2020 offentliggjort periodemeddelelse for 1.
kvartal 2021, meddelelse om Selskabets forventninger til arets resultat for 2021, del-
arsrapport for H1 2021, og periodemeddelelse for 1. — 3. kvartal 2021. Delarsrapport
for H1 2021 er i henhold til artikel 19 i Prospektforordningen integreret ved henvisning
i krydstabel nedenfor. Krydsreferencetabellen findes i afsnit 11.2.1 — "Krydstabel for
delsarsrapport for H1 2021 og H1 2020” nedenfor.

Krydstabel for delsarsrapport for H1 2021 og H1 2020

Tabel nr. 13 nedenfor henviser til oplysninger i Selskabets delarsrapporterne for H1
2021 og H1 2020, som er offentliggjort via Nasdaq Copenhagen, og som er tilgeen-
gelige pa Selskabets hjemmeside (www.hometown.dk/rapporter-praesentationer/).
Hjemmesidens gvrige indhold udger ikke en del af Prospektet. Delarsrapporterne for
H1 2021 og H1 2020 er ikke revidererede, og der er €] heller foretaget review af delars-
rapporterne.

Delarsrapporten afleegges i overensstemmelse med IAS 34 ”Preesentation af delars-
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rapporter”, som er godkendt af EU, og yderligere danske oplysningskrav til delars-
rapporter for barsnoterede virksomheder. Der er ikke foretaget revision eller review af
delarsrapporten for H1 2021 af en uafhaengig revisor.

Delarsrapporten for 2021 indeholder bl.a. ledelsesberetning, resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopgerelse, pengestrgamsopggarelse og anvendt regnskabspraksis, som
er en del af noterne.

@vrig anvendt regnskabspraksis er ligeledes uaendret i forhold til &rsrapporten for 2020,
hvortil den fulde beskrivelse af anvendt regnskabspraksis er beskrevet.

Tabel nr. 13

Krydsreferencetabel for delarsrapport H1 2021 (ikke reviderede oplysninger og uden
review)

Information: Kilde: Kilde:
Ledelsesberetning Side 4 Side 3
Resultatopgerelse Side 10 Side 8
Balance Side 11-12 Side 9
Egenkapitalopgerelse Side 13 Side 10
Pengestromsopgorelse Side 14 Side 11
Noter Side 15-16 Side 12-14

Revision af historiske arsregnskabsoplysninger

Den uafheengige revisors revisionspategning vedrgrende arsregnskabet for 2020 af-
givet af PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab ved Maj-
Britt Nannestad (mne32198) og Morten Jergensen (mne32806) findes i arsregnska-
bet for 2020 pa side 17-20. Arsregnskabet kan findes pa Selskabets hjemmeside:
www.hometown.dk/rapporter-praesentationer/.

Udbyttepolitik
Selskabet har pr. Prospektdatoen ikke vedtaget udbyttepolitik.

Det er Bestyrelsens hensigt, at Selskabets frie pengestremme for det foregdende ar
skal udbetales som udbytte til Aktionzererne, nar dette er muligt.

Sterrelsen af udbetaling af udbytte afheenger dog af en reekke faktorer, herunder frem-
tidige indteegter, Selskabets okonomiske situation, markedsudviklingen, eventuelle re-
striktioner pa udbetaling af udbytte i henhold til dansk ret og andre forhold, som matte
veere relevante.

Selskabet har ikke udbetalt udbytte eller foretaget udlodninger de seneste 10 (ti) regn-
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skabsar.

Der geelder ingen foraeldelsesfrist for de Udbudte Aktiers ret til udbytte.

11.5 Rets- og voldgiftssager
Selskabet har ikke gennem de seneste 12 maneder veeret involveret i nogen stats-,
rets- eller voldgiftssager, der har haft veesentlig negativ indvirkning pa Selskabets fi-
nansielle stilling eller resultater, og Ledelsen er ikke bekendt med, at der er nogen sager
i vente, som matte have en sddan indvirkning fremadrettet.

11.6  Veesentlige forandringer i udsteders finansielle stilling
Der er ikke indtradt vaesentlige eendringer i Selskabets finansielle stilling siden udgan-
gen af 1. halvar 2021 og frem til Prospektdatoen, udover at Selskabet har truffet be-
slutning om Udbuddet.

12. ' YDERLIGERE OPLYSNINGER

12.1 Aktiekapital

12.1.1 Udstedt aktiekapital
For Udbuddet udgjorde Selskabets registrerede aktiekapital nominelt DKK 9.328.716
bestdende af 18.657.432 stk. Eksisterende Aktier & nominelt DKK 0,50 eller multipla
heraf. Alle Eksisterende Aktier er fuldt indbetalt.
Umiddelbart efter Udbuddet vil Selskabets registrerede aktiekapital udgere nominelt
DKK 93.287.160 bestaende af 186.574.320 stk. Aktier & nominelt DKK 0,50 eller multi-
pla heraf, s&fremt Udbuddet medfarer, at der tegnes 167.916.888 stk. Udbudte Aktier
i Selskabet.

12.1.2 Andele som ikke repraesenterer kapital
Der findes ikke andele, som ikke repraesenterer kapitalen i Selskabet.

12.1.3 Egne Aktier
Selskabet ejer pr. Prospektdatoen 34.128 af de Eksisterende Aktier svarende til 0,18%
af den registrerede aktiekapital for Udbuddet. Egne aktier er pa Prospektdatoen udlant
til Lago Kapital, der er Selskabets market maker, som beskrevet i Prospektets del |,
afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”.

12.1.4 Konvertible vaerdipapirer

Ingen af Selskabets veerdipapirer, der pr. Prospektdatoen er udstedt, er konvertible,
ombyttelige eller er med tilknyttede warrants.
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12.1.5 Overtagelsesrettigheder og/eller forpligtelser for endnu ikke udstedt kapital

Der foreligger ingen overtagelsesrettigheder og/eller forpligtelser vedrgrende tilladt,
men ikke-udstedt kapital eller forpligtelser til at age kapitalen.

13. LOVPLIGTIGE OFFENTLIGGORELSER

13.1 Resumé af oplysninger offentliggjort de seneste 12 méaneder

Nedenfor findes et resumé af relevante oplysninger offentliggjort i henhold til Markeds-
misbrugsforordningen de seneste 12 maneder forud for Prospektdatoen.

—  23. august 2021: Offentliggerelse af aftale om salg af to af Selskabets udlejnings-
ejendomme beliggende i Haderslev (Storegade 44 og Storegade 76) med overta-
gelse 1. september 2021

—  22.juni 2021: Offentliggerelse af planer om Udbuddet samt ny veekst- og investe-
ringsstrategi og forventninger til 2021.

— 18. februar 2021: Offentliggerelse af beslutning om igangsaettelse af proces om
salg af Selskabets ejendomsportefalje beliggende i Haderslev.

14. VASENTLIGE KONTRAKTER

14.1 Resumé af veesentlige kontrakter
Administrations- og forvalteraftale

Selskabet har indgdet en administrationsaftale og betinget forvalteraftale med ROOF
Management om levering af forvaltnings- og administrationsydelser. ROOF Manage-
ment har tilladelse som forvalter af alternative investeringsfonde, jf. FAIF-lovens § 11,
stk. 3, og ROOF Management vil som led i aftalen - nar denne er endelig - blive antaget
som Selskabets FAIF (forvalter af alternative investeringsfonde).

ROOF Management forventer at opna tilladelse til at markedsfere Selskabet over for
detailinvestorer inden udgangen af 1. halvar 2022 og efter Udbuddets gennemfarelse.
Indtil ROOF Management opnar markedsfaringstilladelsen, er aftalen betinget af opna-
else af markedsferingstilladelsen, og ROOF Management leverer indtil da alene saed-
vanlige administrationsydelser, herunder primeert: (i) administration af Selskabets ejen-
domme, (ii) lebende betaling af regninger, bogfering, afstemning, periodemeddeleler
mv., (iii) selskabsretlig administration (facilitere bestyrelsesmader, generalforsamlinger,
compliance, herunder i forhold til Nasdag Copenhagen, samt bars- og selskabsretlige
regler) og (iv) regnskabsafleeggelse (halvars- og arsrapport inkl. afstemninger, regn-
skabsopstilling mv.).
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Nar ROOF Management opnar tilladelse til at markedsfore Selskabet over for detail-
investorer, bliver forvalteraftalen endelig, og ROOF Management leverer da - ud over
seedvanlige administrationsydelser - ogsa forvaltning i medfer af FAIF-loven. ROOF
Management skal i forbindelse med sin forvaltning af Selskabet varetage:

Portefaljepleje: Herunder f.eks. forestd indkeb og salg af eiendomme, monitorerer por-
tefoljens driftsresultater og vurdere behov og muligheder for optimeringer, fastsaette
lejepriser, bista ved tvister mv.

Risikostyring: Herunder f.eks. foresta likviditetsstyring, sikre overholdelse af Ianeaftaler,
foretage relevante stresstests, sikre, at Selskabets risikoprofil er afstemt med Selska-
bets portefoljestruktur og investeringsstrategi i henhold til Selskabets politikker.

Markedsfering af Selskabets aktier (f.eks. barsretligt materiale) og

@vrige aktiviteter vedrorende Selskabets aktiver i overensstemmelse med FAIF-loven.

ROOF Management bistar derudover Selskabet i forbindelse med kapitalforhgjelser,
ejendomsinvesteringer, l&neoptagelser m.v. og modtager et markedskonformt honorar.

Der afregnes ikke saerskilt honorar eller afregning for ROOF Managements tid forbun-
det med almindelige og ordinaere ydelser i forbindelse med opsegning og undersggel-
ser af ejendomsinvesteringer, medmindre en investering godkendes til indkeb (no cure,
no pay). Safremt en investering godkendes til indkeb, modtager ROOF Management et
investeringshonorar pa 1,25% af kebesummen. Belgbet paleegges et fast tilleeg pa 5%
til hel eller delvis deekning af forvalterens lonsumsafgift.

Som vederlag for sine lgbende forvalterydelser modtager forvalteren et arligt forvalter-
honorar pa 0,65% af den til enhver tid veerende bruttoveerdi af Selskabets investerings-
ejendomme, dog aldrig mindre end DKK 50.000 pr. maned. Belgbet paleegges et fast
tilleeg pé 5% til hel eller delvis deekning af forvalterens lensumsafgift.

ROOF Management er berettiget til en arlig resultatbonus safremt aktieinvestors inve-
sterede kapital, der beregnes som 20% af afkastet over en hurdle rate pa 5,5% p.a.
for skat. Bonusbelgbet udbetales forst, ndr det akkumulerede afkast svarer til en arlig
forrentning over den angivne hurdle rate. Bonusbelgbet palaegges et fast tilleeg p& 5%
til hel eller delvis daekning af forvalterens lensumsafgift.

Den betingede forvalteraftale kan ikke opsiges af Selskabet eller ROOF Management
de forste fire (4) ar efter ikrafttreedelsesdatoen. Safremt ROOF Management ikke opnar
tilladelse til at markedsfare Selskabet overfor detailinvestorer inden udgangen af juni
2022, eller hvis Selskabet er kapitaliseret med mindre end 50 mio. kr. inden udgan-
gen af juni 2022, kan Selskabet dog opsige forvalteraftalen med 3 maneders varsel til
udgangen af en maned. Safremt ROOF Management ikke har opnéet tilladelse til at
markedsfore Selskabet overfor detailinvestorer inden 31. december 2022, kan ROOF
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Management opsige Aftalen med et forudgéende varsel pa 3 maneder til udgangen af
en maned.

Resumé af andre kontrakter

Market maker-aftale

Selskabet har udpeget Lago Kapital som Selskabets market maker (likviditetsudby-
der). Ifolge aftalen afgiver Lago Kapital bud og udbud af Selskabets Aktier inden for
Nasdaq Copenhagen’s rammer for likviditetsudbud. Spread mellem bud og udbud ma
maksimalt veere 4% baseret p& budprisen. Lago Kapital skal i forbindelse med aftalen
sikre, at der lebende er bud pa og udbud af Selskabets Aktier for mindst DKK 20.000.
Formalet med aftalen er at fremme likviditeten (efterspergsel og udbud) i Selskabets
aktier for at sikre, at Selskabet lever op til Nasdags Udstederregler.

Lago Kapital er i henhold til aftalen forpligtet til at sikre bud pa og udbud af Selskabets
Aktier i Nasdag Copenhagens handelssystem hver handelsdag og i minimum 85% af
tiden i lobet af den daglige handel. Selskabet har udlant Selskabets beholdning af egne
Aktier (34.128 stk. af de Eksisterende Aktier) til Lago Kapital. Ved aftalens udlgb skal
Lago Kapital tilbagelevere samme masngde Aktier til Selskabet.

Selskabet betaler Lago Kapital et honorar for ydelserne i henhold til aftalen pa maned-
lig basis.

Aftalen kan opsiges med én maneds varsel, hvorefter de udlante aktier skal tilbagele-
veres til Selskabet.

Aftale om drift af gkonomifunktion

Selskabet har indgaet aftale med Keepers ApS vedrgrende outsourcing af driften af
okonomifunktionen. Den lgbende drift af bogholderiet, der varetages af Keepers ApS,
omfatter primaert bogfering, afstemninger, indrapportering til lensystem og betalinger.

Aftalen kan opsiges med to maneders varsel med udgangen af en maned.

Ejendomsadministrationsaftale

Selskabet har indgaet aftale med Toft Administration ApS vedrerende administration
af Selskabets ejendomsportefolje beliggende i Haderslev. Administrationsydelserne
omfatter primaert opkraevninger, betalinger, bogfering, lejereguleringer, lejerskifte, for-
brugsregnskaber, lejerkontakt, forsikringssager, regnskabsafleeggelse samt budget og
budgetopfelgning. Diverse arbejder i forbindelse med ind- og udflytninger afregnes
saerskilt pr. gang og omfatter udarbejdelse af lejekontrakt samt ind- og fraflytningssyn
mv.

Aftalen kan opsiges med tre maneders varsel med udgangen af en maned.
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Lejekontrakter

Selskabet har indgéet en raskke lejekontrakter for s& vidt angar de af Selskabet ejede
ejendomme i Haderslev:

Storegade 16, 6100 Haderslev

Ejendommen bestér af to boliglejemal og et erhvervslejemal. Erhvervslejemalet anven-
des pa Prospektdatoen til Flying Tiger Copenhagens butik. Begge boliglejemal er ud-
lejet.

Erhvervslejemalet: Lejemalet anvendes til detailhandel. Erhvervslejekontrakten tradte
i kraft den 1. oktober 1998. Lejer og udlejer kan hver isaer opsige lejekontrakten med
seks méaneders forudgdende varsel, dog tidligst til ophar den 1. juli 2023. Lejer har be-
talt depositum svarende til tre maneders aktuel leje. Den indvendige vedligeholdelse og
fornyelse af lejemalet, herunder installationer, pahviler lejer. Lejen reguleres arligt med
stigningen i nettoprisindekset.

Boliglejekontrakter: Ejendommens 1. og 2. sal er udlejet til beboelse. Der er for begge
lejemal forudbetalt en maneds leje, og depositum udger tre maneders leje. Indvendig
vedligeholdelse og fornyelse pahviler lejerne, og lejen reguleres arligt med stigningen i
nettoprisindekset.

Storegade 40, 6100 Haderslev

Ejendommen bestér af tre boliglejemal og et erhvervslejemal. Erhvervslejemalet anven-
des pé& Prospektdatoen til pizzeria.

Erhvervslejemalet: Lejemalet anvendes til pizzeria. Lejer og udlejer kan hver isger op-
sige lejekontrakten med seks maneders forudgdende varsel, dog séledes at lejer tid-
ligst kan opsige lejekontrakten til fraflytning den 1. november 2024, og udlejer tidligst
kan opsige lejekontrakten til fraflytning den 1. november 2035. Depositum udger tre
maneders aktuel leje. Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahviler lejer. Lejen
reguleres arligt med stigningen i nettoprisindekset, dog minimum 3%.

Boliglejekontrakter: Der er indbetalt sesedvanligt depositum svarende til tre maneders
leje. Indvendig vedligeholdelse pahviler lejere. Lejen reguleres arligt med stigningen i
nettoprisindekset.
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15. TILGANGELIGE DOKUMENTER

15.1 Mulighed for besigtigelse
P& Selskabet adresse:

Amagertorv 11, 4.,
DK-1160 Kgbenhavn K

kan falgende dokumenter besigtiges, mens Prospektet er geeldende, dvs. 12 maneder
fra Prospektdatoen:

—  Selskabets stiftelsesdokument

—  Senest opdaterede udgave af Vedtaegterne for Selskabet
- Selskabets reviderede arsrapport for 2020

- Selskabets ikke-reviderede deldrsrapport for 1. halvar 2021

Ovenstdende dokumenter foreligger desuden i elektronisk form pa Selskabets hjem-
meside: www.hometown.dk/rapporter-praesentationer/ &
www.hometown.dk/vedtaegter/

16. DEFINITIONER OG ORDLISTE

Aktieavancebeskatningsloven Lovbekendtgerelse nr. 1148 af 29. august 2016

Aktier Eksisterende Aktier og de Udbudte Aktier

Bestyrelsen Bestyrelsen i Selskabet pr. Prospektdatoen
Boligreguleringsloven Lovbekendtgerelse nr. 929 af 4. september 2019
Computershare Computershare A/S, CVR nr. 27088899, Lottenborgvej 26, 1.,

DK-2800 Kgs. Lyngby

COVID-19 Sygdommen, man kan fa, hvis man bliver smittet med Coro-
navirus, og som World Health Organization (WHO) erkleerede
for en pandemi den 11. marts 2020.

Dansk Byggeri Dansk Byggeri Industri, CVR nr. 27175929, H.C. Andersens
Boulevard 18, DK-1553 Kgbenhavn V

Direktionen Direktionen i Selskabet pr. Prospektdatoen

'H HOMETOWN 87




DKK

Eksisterende Aktier

Eksisterende Aktionasrer

Erhvervsstyrelsen

FAIF-loven

Finanstilsynet

Gefion Group

H1 2020
H1 2021

Handelperioden

IAS
IFRS
Kapitalmarkedsloven

Kvalificerede Investorer

Lago Kapital

Ledelsen

Markedsmisbrugsforordningen

Nasdaq Copenhagen

Nasdaq Udstederregler

Optagelse til handel og officiel no-
tering

Prospektbekendtgorelsen

Prospektdatoen
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Danske kroner

18.657.432 stk. aktier & nominelt DKK 0,50 eller multipla
heraf svarende til Selskabets registrerede aktiekapital p4 DKK
9.328.716 pr. Prospektdatoen.

Enhver, der pa Tildelingstidspunktet er registreret hos VP
Securities som aktionzer i Selskabet.

Erhvervsstyrelsen, CVR nr. 10150817, Langelinie Allé 17, DK-
2100 Kebenhavn @

Lovbekendtgerelse nr. 1047 af 14. oktober 2019 af lov om
forvaltere af alternative investeringsfonde m.v.

Finanstilsynet, CVR nr. 10598184, Arhusgade 110, DK-2100
Kebenhavn @

Gefion Group A/S, CVR nr. 37042560, Ustergade 1, 1., DK-
1100 Kebenhavn K

Regnskabsperioden fra 1. januar 2020 - 30. juni 2020
Regnskabsperioden fra 1. januar 2021 - 30. juni 2021

Handelsperioden for Tegningsretterne, der lgber fra 29. okto-
ber 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 11. november 2021 kl. 17:00
(dansk tid).

International Accounting Standards godkendt af EU
International Financial Reporting Standards godkendt af EU
Lovbekendtgerelse nr. 377 af 2. april 2020 om kapitalmarkeder

Personer eller enheder, der er opfert i bilag Il, afsnit |, pkt.

1-4, til direktiv 2014/65EU, og personer eller enheder, der pa
anmodning behandles som professionelle kunder i henhold til
naevnte bilags afsnit Il eller er anerkendt som godkendte mod-
parter i henhold til artikel 30 i direktiv 2014/65/EU, medmindre
de har indgaet en aftale om at blive behandlet som ikke-pro-
fessionelle kunder i henhold til naevnte bilags afsnit I, stk. 4.

Lago Kapital Oy, registreringsnr. 2485242-7, Hameentie 19, 3rd
floor, 00500 Helsinki

Bestyrelsen og Direktionen samlet

Europa-Parlamentets og Radets forordning (EU) nr. 596/2014
af 16. april 2014 om markedsmisbrug (forordningen om
markedsmisbrug) og om opheevelse af Europa-Parlamentets
og Radets direktiv 2003/6/EF og Kommissionens direktiv
20083/124/EF, 2003/125/EF og 2004/72/EF

Nasdaqg Copenhagen A/S, CVR nr. 19042677, Nikolaj Plads 6,
DK-1067 Kebenhavn K

Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares udstedt 1.
februar 2021 af Nasdag Copenhagen.

Optagelse til handel og officiel notering af nominelt DKK
83.958.444 fordelt pa 167.916.888 Udbudte Aktier 4 nominelt
DKK 0,50 eller multipla heraf, der alle er fuldt indbetalt.

Bekendtgerelse om prospekter nr. 1176 af 31. oktober 2017
27. oktober 2021
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Prospektet

Prospektforordningen

Resterende Aktier

ROOF Management
Selskabet
Selskabsloven
Selskabsskatteloven
Storre Aktionzerer

Tegningsperiode

Tegningsret

Tildelingstidspunktet

Udbuddet
Udbudskursen
Udbudte Aktier
UK

Vedtaegterne

VP Securities

Arsregnskabsloven
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Dette prospekt dateret den 27. oktober 2021

Kommissionens forordning (EU) 2017/1129 af 14. juni 2017 om
det prospekt, der skal offentliggeres, nar veerdipapirer udbydes
til offentligheden eller optages til handel pa et reguleret mar-
ked, og om opheevelse af direktiv 2003/71/EF.

Udbudte Aktier, som ikke er blevet tegnet af Selskabets aktio-
nzerer ved udnyttelse af deres Tegningsretter eller af investorer
i henhold til erhvervede Tegningsretter inden Tegningsperio-
dens udigb.

ROOF Management A/S, CVR nr. 38990527, Amagertorv 11,
4., DK-1160 Kgbenhavn K

Hometown A/S, CVR nr. 55660018, Amagertorv 11, 4., DK-
1160 Kebenhavn K

Lovbekendtgerelse nr. 763 af 23 juli 2019 om aktie-og anparts-
selskaber (selskabsloven)

Lovbekendtgerelse nr. 1164 af 6. september 2016 om be-
kendtgorelse af selskabsskatteloven

Gefion Group A/S

Perioden for tegning af Udbudte Aktier i henhold til Prospektet,
der Igber fra den 2. november 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til den
15. november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

9 tegningsretter tildelt for hver Eksisterende Aktie

KI. 17:59 (dansk tid) den 2. november 2021, som er det
tidspunkt, hvor enhver, der er registeret i VP Securities som
aktionzer i Selskabet, vil have ret til at fa tildelt 9 Tegningsretter
for hver Eksisterende Aktie.

Udbud af op til 167.916.888 stk. nye aktier 4 nominelt DKK
0,50 eller multipla heraf i Selskabet med fortegningsret for
Eksisterende Aktionzerer

DKK 0,75 pr. Udbudt Aktie

Op til 167.916.888 stk. nye aktier 4 nominelt DKK 0,50 eller
multipla heraf

Storbritannien, officielt Det Forenede Kongerige Storbritannien
og Nordirland

Selskabets geeldende vedteegter pr. Prospektdatoen

VP Securities A/S, CVR nr. 21599336, Weidekampsgade 14,
DK-2300 Kgbenhavn S

Lovbekendtgerelse nr. 838 af 8. august 2019
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1. ANSVARLIGE
Der henvises til afsnittet ” Ansvar og erklaeringer”.
2. RISIKOFAKTORER
Der henvises til afsnittet "Risikofaktorer”.
3. VASENTLIGE OPLYSNINGER
3.1 Erklaering om arbejdskapital

Safremt Udbuddet ikke gennemfeares, vurderer Ledelsen, at Selskabets kapitalbered-
skab, uden indregning af garanteret provenu, som beskrevet nedenfor, ikke er tilstraek-
keligt til at daekke de kommende 12 maneder efter Prospektdatoen. Ledelsen vurderer
desuden, at likviditet og kapital, uden indregning af garanteret provenu, som beskrevet
nedenfor, ej heller er tilstraekkeligt til at deekke likviditets- og kapitalbehovet de kom-
mende 12 maneder efter Prospektdatoen. Safremt Udbuddet ikke gennemfares, vil
Selskabet vaere lgbet tor for likvide midler den 31. december 2021. Safremt Udbuddet
ikke gennemfares, vurderes det, at den manglende driftskapital pr. 31. december 2021
udger i omegnen af 3 mio. kr., idet Selskabet har forpligtet sig til at afholde en stor del
af de omkostninger, der er forbundet med Udbuddet uanset om dette gennemfores
eller ej. Safremt Udbuddet ikke gennemfares, vurderes den manglende driftskapital pr.
31. december 2022 at udgere i omegnen af 5 mio. kr., nar Selskabets ansldede kapa-
citets-, administrations- og driftsomkostninger for 2022 udger ca. 2 mio. kr. Der hen-
vises til de finansielle oplysninger integreret ved henvisning i Prospektets del |, afsnit
11.2.1 — "Krydstabel for delsarsrapport for H1 2021 og H1 2020” nedenfor.

Selskabet vil sikre den ngdvendige arbejdskapital ved at gennemfgre Udbuddet. Be-
tinget af Udbuddets gennemfarelse, har Gefion Group afgivet en bindende garanti om
tegning af Udbudte Aktier for op til DKK 5 mio. Desuden har Bestyrelsen givet forhand-
stilsagn om tegning af Udbudte Aktier for DKK 250.000, som ligeledes er betinget af
Udbuddets gennemfarelse. Derudover har ROOF Management givet forhandstilsagn
om tegning af Udbudte Aktier for DKK 150.000, som ogsa er betinget af Udbuddets
gennemfarelse. Dette medfaerer, at Selskabets kapitalberedskab, likviditet og kapital
med indregning af dette garanterede provenu fra Udbuddet er tilstreekkeligt til at daekke
de kommende 12 maneder efter Prospektdatoen, uanset hvad Eksisterende Aktionas-
rer eller gvrige investorer matte tegne af Udbudte Aktier i Udbuddet. Nettoprovenuet fra
Udbuddet skal i prioriteret reekkefolge bidrage til at styrke Selskabets kapitalgrundlag
og understgtte Selskabets forretningsmaessige udvikling og nye investeringsstrategi i
Selskabets markedsomrader, herunder bruges til investering af nye driftsejendomme i
vaekstbyer, investering i boligudlejningsejendomme med et hgjt afkast samt investering
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3.2

3.3

i eksisterende ejendomsfonde eller -selskaber. Der henvises til Prospektets del |, afsnit
5.1.2 — "Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” - ”"Selskabets fremtidige virksom-
hed (Malsastning, vision og investeringsstrategi mv.)” for en mere detaljeret beskrivelse
af Selskabets nye investeringsstrategi.

Der henvises til Prospektets del I, afsnit 7 — ”"Resultatforventninger eller -prognoser”
samt del I, afsnit 11 — "Oplysninger om udsteders aktiver og passiver, finansielle stilling
og resultater” for yderligere oplysninger om Selskabets finansielle forhold.

Safremt Udbuddet ikke gennemfares, forventer Ledelsen at gennemfare en rettet emis-
sion af nye aktier overfor den kreds af investorer, der har meddelt forhandstilsagn i
forbindelse med Udbuddet (men ikke nedvendigvis begraenset hertil) for at styrke Sel-
skabets kapitalgrundlag. Det forventede provenu ved en rettet emission anslas at vaere
tilstreekkeligt til at opretholde driften i Selskabet indtil 31. december 2022. Safremt en
sadan rettet emission ikke kan gennemfares, vil Selskabet realisere sine resterende
aktiver med henblik p4 at tilvejebringe likviditet og forhandle om en kreditfacilitet med
sin hovedaktionzer, som har erkleeret sig positivt indstillet herpa.

Kapitalisering og gaeldssituation
Selskabets geeld pr. 30. september 2021 udger i alt DKK 6.099.000 eksklusive renter.

Fordelt pa kategorier bestar gzelden dels af geeld til kreditinstitutter, som i alt pr. 30.
september 2021 udger DKK 5.549.000, hvoraf DKK 5.100.000 er langfristet geeld til
kreditinstitutter og DKK 449.000 er kortfristet geeld til kreditinstitutter.

Endelig bestar gaelden af anden geeld, som i alt pr. 30. september 2021 udger DKK
208.000 samt deposita pa DKK 342.000 der udger kortfristet gzeld.

Til sikkerhed for gzelden til kreditinstitutter er stillet pantebreve med sikkerhed i Selska-
bets ejendomme beliggende i Haderslev.

| forbindelse med Selskabets salg af Storegade 44 og Storegade 76 i Haderslev pr. den
1. september 2021 er der indfriet geeld til realkreditinstitutter svarende til realkreditlan i
de respektive ejendomme.

Fysiske og juridiske personers interesse i Udbuddet

Udover nedenstaende er Ledelsen ikke bekendt med, at der foreligger mulige veesent-
lige interessekonflikter i relation til Udbuddet.

Thomas W. Feerch, der bade er medlem af Bestyrelsen og Direktionen, har et indirekte
ejerskab pa 32,82% af den samlede aktiekapital og stemmerettigheder i Selskabet.
Dette skyldes, at Thomas W. Feerch har en ejerandel pa 100% af TWF Holding ApS, der
har en ejerandel pa 47,50% af den samlede aktiekapital og de samlede stemmerettig-
heder i Selskabets eneste storaktionaer, Gefion Group. Gefion Group har en ejerandel
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3.4

pa 69,10% af Selskabets samlede selskabskapital og stemmerettigheder og dermed
en bestemmende indflydelse over Selskabet i henhold til Selskabslovens § 7. Dertil
kommer, at Thomas W. Faerch er registeret som direktor i Gefion Group.

Thomas W. Faerch har derfor gennem sit indirekte ejerskab af Selskabet en personlig
interesse i Udbuddet. Denne interesse vurderes dog af Selskabet som vaerende ik-
ke-veesentlig.

Derudover har Thomas W. Faerch et indirekte ejerskab af ROOF Management, der er
Selskabets forvalter. Dette skyldes, at Thomas W. Faerch gennem TWF Holding ApS
indirekte ejer 33,04% af aktiekapitalen i ROOF Management Holding ApS, der ejer
100% af aktiekapitalen i ROOF Management. Som beskrevet i Prospektets del |, afsnit
5 — "Forretningsoversigt” og del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”, leverer ROOF
Management administrationsydelser til Selskabet og far et honorar herfor. Thomas W.
Feerch har derfor gennem sit indirekte ejerskab af ROOF Management en interesse i
Udbuddets gennemfarelse. Der henvises til Prospektets del I, afsnit 5.1.2 — "Forret-
ningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — ”"Selskabets fremtidige virksomhed (Malsast-
ning, vision og investeringsstrategi mv.)” for en mere detaljeret beskrivelse af Selska-
bets nye investeringsstrategi.

Der henvises i gvrigt til Prospektets del Il, afsnit 5.2.2. — Forhandstilsagn fra Sterre Ak-
tioneerer, Ledelsen eller andre om at deltage i Udbuddet.

Baggrund for Udbuddet og anvendelse af provenu

Safremt Udbuddet fuldtegnes, vil bruttoprovenuet udgere i alt DKK 125.937.666, sva-
rende til et nettoprovenu pa ca. DKK 118.937.666 efter fradrag af skennede omkost-
ninger relateret til Udbuddet pa ca. DKK 7 mio.

Nettoprovenuet fra Udbuddet skal i prioriteret reekkefolge bidrage til at styrke Selska-
bets kapitalgrundlag og understgtte Selskabets forretningsmaessige udvikling og nye
investeringsstrategi i Selskabets markedsomrader, herunder bruges til investering af
nye driftsejendomme i vaekstbyer, investering i boligudlejningsejendomme med et hgijt
afkast samt investering i ejendomsfonde eller -selskaber. Der henvises til Prospektets
del |, afsnit 5.1.2 — ”Forretningsoversigt” — "Hovedvirksomhed” — ”Selskabets fremtidi-
ge virksomhed (Malsastning, vision og investeringsstrategi mv.)” for en mere detaljeret
beskrivelse af Selskabets nye investeringsstrategi.

Udbuddets gennemfgarelse er ikke betinget af en minimumsgraense i forhold til Udbudte
Aktier, der tegnes i forbindelse med Udbuddet.

Selskabet er ikke bekendt med, at det forventede provenu som angivet ovenfor ikke er
tilstreekkeligt til at deekke den forventede anvendelse af samme.
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OPLYSNINGER OM DE VARDIPAPIRER, DER UDBYDES OG OPTA-
GES TIL HANDEL

4.1

411

4.1.2

4.2

Veaerdipapirtype
Udbuddet omfatter 167.916.888 Udbudte Aktier & nominelt DKK 0,50 eller multipla

heraf til en pris pd DKK 0,75 pr. Udbudt Aktie med fortegningsret for Eksisterende Ak-
tioneerer.

Tegningsretter

Udbuddet gennemfares i forholdet 1:9, hvilket betyder, at alle Eksisterende Aktionaerer
er berettiget til og far tildelt 9 Tegningsretter for hver Eksisterende Aktie, de ejer pa Til-
delingstidspunktet, og at der skal anvendes 1 Tegningsret for at tegne 1 Udbudt Aktie.

Tildeling af Tegningsretter vil ske til Eksisterende Aktionaerer, der i VP Securities er re-
gistreret som aktionaer den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid). Eksisterende Aktier,
som handles efter den 28. oktober 2021, vil blive handlet eksklusive Tegningsretter,
forudsat at de pageeldende Eksisterende Aktier handles med saedvanlig valer pa to
barsdage.

Tegningsretterne er blevet optaget til handel og officiel notering pa Nasdaq Copen-
hagen under ISIN-kode DK0061673308, og Tegningsretterne kan handles p& Nasdaqg
Copenhagen i Handelsperioden fra den 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til den 11.
november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

De Udbudte Aktier

De Udbudte Aktier udger op til 167.916.888 stk. nye Udbudte Aktier & nominelt DKK
0,50 eller multipla heraf med rettigheder som beskrevet nedenfor.

De Udbudte Aktier vil blive endeligt udstedt efter registrering af kapitalforhgjelsen ved-
rorende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23. november 2021. De
Udbudte Aktier vil snarest muligt herefter blive optaget til handel og officiel notering pa
Nasdaqg Copenhagen under samme ISIN-kode som de Eksisterende Aktier med forven-
tet forste handels- og officielle noteringsdag den 25. november 2021.

Lovvalg og veerneting

Udbuddet gennemfgres i henhold til dansk lovgivning og er underlagt dansk ret. Pro-
spektet er udarbejdet med henblik pa at opfylde de standarder og betingelser, der er
geeldende i henhold til dansk lovgivning. Alle tvister, som udspringer af Udbuddet, skal
indbringes for domstolene i Danmark.
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4.3

4.4

4.5
4.5.1

Registrering

De Udbudte Aktier vil blive udstedt efter registrering af kapitalforhgjelsen vedrgrende
de Udbudte Aktier hos Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23. november 2021.

Alle Tegningsretter og Udbudte Aktier leveres elektronisk ved tildeling til konti i VP
Securities gennem en dansk bank eller andet institut, der er godkendt som kontoferen-
de for de pageeldende aktier.

VP Securities er beliggende pa adressen Weidekampsgade 14, DK-2300 Kebenhavn S.

Tegningsretterne og de Udbudte Aktier udstedes i papirles form. De Udbudte Aktier er
navneaktier og skal noteres pé navn i Selskabets ejerbog, som feres af Computershare.

Valutaforhold

Udbuddet gennemferes, og handel med Tegningsretterne og de Udbudte Aktier finder
sted, i DKK.

De Udbudte Aktier er denomineret i DKK.

Tegningsretternes og de Udbudte Aktiers rettigheder

Tegningsretternes rettighederz

Udbuddet gennemfores med fortegningsret for Selskabets Eksisterende Aktionzerer i
forholdet 1:9.

Den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid) vil enhver, der er registreret i VP Securities
som aktionaer i Selskabet, & tildelt 9 Tegningsretter for hver Eksisterende Aktie. For 1
Tegningsret er indehaveren berettiget til at tegne 1 Udbudt Aktie & nominelt DKK 0,50
eller multipla heraf mod betaling af DKK 0,75.

Tegningsretterne vil blive optaget til handel og officiel notering pa Nasdag Copenhagen
under ISIN-kode DK0061673308. Tegningsretterne kan handles pa Nasdaqg Copen-
hagen i Handelsperioden, der Igber fra 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 11.
november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

Efter udlgbet af Tegningsperioden mister Tegningsretterne deres gyldighed og veerdi,
og indehaverne er ikke berettiget til kompensation. S&fremt Tegningsretterne til tegning
af de Udbudte Aktier ikke onskes udnyttet, kan Tegningsretterne saelges i Handelspe-
rioden for Tegningsretterne, og erhververen kan anvende de erhvervede Tegningsretter
til tegning af Udbudte Aktier. Indehavere, der gnsker at seelge deres Tegningsretter, skal
give deres kontoferende institut meddelelse herom.

Hvis Udbuddet ikke gennemfares, vil udnyttelse af Tegningsretter, som allerede méatte
veere sket, automatisk blive annulleret. Udbudskursen for de Udbudte Aktier vil blive
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4.5.2
4.5.2.1

4.5.2.2

refunderet (med fradrag af eventuelle maeglergebyrer), alle Tegningsretter vil bortfalde,
og der vil ikke blive udstedt nogen Udbudte Aktier.

Handler med Tegningsretter, der er foretaget i lobet af Handelsperioden for Tegnings-
retterne vil imidlertid ikke blive bergrt. Dette medferer, at investorer, der har erhvervet
Tegningsretter, vil lide et tab svarende til kebesummen for Tegningsretterne og even-
tuelle meeglergebyrer. Der henvises til Prospektets del Il, afsnit 5.1.5 — *Vilkar og betin-
gelser for Udbuddet — Betingelser, udbudsstatistik, forventet tidsplan og nedvendige
foranstaltninger ved benyttelse af Udbuddet — Annullering af Udbuddet” for yderligere
information om tilbagekaldelse af Udbuddet.

Udbudte Aktiers rettigheder
Udbytterettigheder

De Udbudte Aktier vil f& samme rettigheder som de Eksisterende Aktier, herunder ret
til udbytte pr. datoen for registreringen af kapitalforhgjelsen hos Erhvervsstyrelsen, for-
venteligt den 23. november 2021. De Udbudte Aktier vil sdledes ikke bzere seerlige
rettigheder.

Selskabet har ikke vedtaget en udbyttepolitik. Bestyrelsen indstiller forslag til udbe-
taling af udbytte, nér dette er muligt, til generalforsamlingen, der afholdes efter det
pageeldende regnskabsar.

Bestyrelsen er af generalforsamlingen bemyndiget til at traeffe beslutning om uddeling
af ekstraordinzert udbytte i henhold til Selskabslovens § 182, stk. 3, safremt Selskabets
okonomiske situation giver grundlag for dette.

Udlodninger i henhold til ovenstaende skal ikke veere kumulative.

Der gezelder ingen forzeldelsesfrist for de Udbudte Aktiers ret til udbytte.

Der geelder ingen seerlige udbyttebegraensninger eller procedurer for Eksisterende Ak-
tionaerer og fremtidige aktioneerer, der ikke er bosiddende i Danmark. Der henvises
til Prospektets del Il, afsnit 4.13 — "Oplysninger om de vaerdipapirer, der udbydes og
optages til handel” — "Skattemaessige forhold” for en kort gennemgang af visse skat-
temeaessige konsekvenser med hensyn til udbytte eller udlodninger til indehavere af de
Udbudte Aktier.

Stemmerettigheder

Alle Aktier, herunder de Udbudte Aktier, har samme stemmerettigheder, idet hvert ak-
tiebelab pa DKK 0,50 giver én stemme pa generalforsamlingen. En aktionaer har ret til
at deltage i generalforsamlingen, nar vedkommende er registreret i Selskabets ejerbog
pa registreringsdatoen, der ligger en uge inden generalforsamlingen.
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4.5.2.3

45.24

4.5.2.5

4.6

4.7
4.71

4.7.2

Fortegningsret

Selskabet har for og efter Udbuddet kun én aktieklasse, og Aktionzererne har forteg-
ningsret ved udvidelse af Selskabets aktiekapital i overensstemmelse med dansk lov-
givning.

Ret til likvidationsprovenu

| tilfeelde af solvent likvidation af Selskabet er aktiongererne i henhold til Selskabsloven
berettiget til at deltage i udlodningen af overskydende aktiver i forhold til deres nomi-
nelle aktiebeholdning efter betaling af Selskabets kreditorer.

Indlgsnings- og ombytningsbestemmelser

Aktierne er ikke underlagt nogen indlgsnings- eller ombytningsbestemmelser, ud over
hvad der folger af Selskabsloven og Kapitalmarkedsloven, som beskrevet i dette afsnit
4.9 — "Oplysninger om de vaerdipapirer, der udbydes og optages til handel” — "Dansk
lovgivning vedrerende pligtmaessige overtagelsestilbud, indlgsning af aktier og oplys-
ningspligt”.

Ingen Aktier har indfrielses- eller konverteringsrettigheder eller nogen andre seerlige
rettigheder.

Beslutning, bemyndigelser og godkendelser

De Udbudte Aktier vil blive udstedt i henhold til bemyndigelsen, som blev vedtaget
pé Selskabets ekstraordinaere generalforsamling afholdt den 9. august 2021, hvorefter
Bestyrelsen den 27. oktober 2021 har truffet beslutning om at forhgje Selskabets ak-
tiekapital med indtil nominelt DKK 83.958.444 (svarende til 167.916.888 stk. Udbudte
Aktier & nominelt DKK 0,50 eller multipla heraf.

Dato for tildeling af Tegningsretter og udstedelse af Udbudte Aktier

Dato for tildeling af Tegningsretter

Den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid) vil enhver, der er registreret i VP Securities
som aktionzer i Selskabet, fa tildelt Tegningsretter.

Aktier, som handles efter 28. oktober 2021, vil blive handlet eksklusive Tegningsretter,
forudsat at Aktierne handles med szedvanlig valgr pa to bersdage.

Dato for udstedelse af Udbudte Aktier

De Udbudte Aktier forventes udstedt af Selskabet, og kapitalforhgjelsen forventes re-
gistreret i Erhvervsstyrelsen den 23. november 2021. Udbuddet kan tilbagekaldes og
annulleres pa et hvilket som helst tidspunkt fer registrering af kapitalforhgjelsen ved-
rgrende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, som naermere beskrevet i Prospektets
del ll, afsnit 5.1.5 - "Vilkar og betingelser for Udbuddet — Betingelser, udbudsstatistik,
forventet tidsplan og nedvendige foranstaltninger ved benyttelse af Udbuddet — Annul-
lering af Udbuddet”.
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4.8

4.9

4.9.1

4.9.2

Forste handelsdag for de Udbudte Aktier pad Nasdag Copenhagen i Selskabets eksiste-
rende ISIN-kode, DK0015216675, forventes at veere 25. november 2021.

Indskraenkninger i de Udbudte Aktiers omseettelighed

De Eksisterende Aktier og de Udbudte Aktier vil vaere omsaetningspapirer og i henhold
til dansk ret frit omseettelige. Der geelder séledes ingen indskraenkninger i de Udbudte
Aktiers omseettelighed.

Dansk lovgivning vedrgrende pligtmaessige overtagelsestilbud, indlesning af
aktier og oplysningspligt

Pligtmeessige overtagelsestilbud

Kapitalmarkedslovens kapitel 8 og den i henhold hertil udstedte lovbekendtgearelse nr.
377 af 2. april 2020 om overtagelsestilbud indeholder regler vedregrende offentlige til-
bud om erhvervelse af aktier i selskaber, der er optaget til handel pa et reguleret mar-
ked (herunder Nasdag Copenhagen).

Erhverves aktier direkte eller indirekte af en erhverver eller af personer, der handler i
forstaelse med denne, skal erhververen og eventuelle personer, der handler i forstaelse
med denne, give alle mélselskabets aktionzerer mulighed for at afheende deres aktier
pé identiske vilkar, hvis erhvervelsen medfarer, at erhververen og eventuelle personer,
der handler i forstaelse med denne, opnér kontrol over malselskabet.

Kontrol foreligger, nar erhververen eller personer, der handler i forstédelse med denne,
direkte eller indirekte besidder mindst en tredjedel af stemmerettighederne i et selskab,
medmindre det i saerlige tilfaelde klart kan pavises, at et sadant ejerforhold ikke udger
kontrol. Kontrol som nzevnt i Kapitalmarkedslovens § 45 foreligger desuden, nar en
erhverver eller personer, der handler i forstdelse med denne, der ikke besidder mindst
en tredjedel af stemmerettighederne i et selskab, har raderet over mindst en tredjedel
af stemmerettighederne i kraft af en aftale eller befgjelse til at udpege eller afsaette
flertallet af medlemmerne i selskabets centrale ledelsesorgan.

Ved opgerelsen af stemmerettigheder medregnes stemmerettigheder, som knytter sig
til aktier, der besiddes af selskabet selv eller dets dattervirksomheder. Et selskabs er-
hvervelse af egne aktier udlgser i visse tilfaelde tilbudspligt.

Under visse omsteendigheder kan Finanstilsynet meddele fritagelse fra kravet om pligt-
maessige tilbud.

Tvangsindlosning af aktier

| henhold til Selskabslovens § 70 kan aktier i et selskab indlgses helt eller delvist af en
aktioneer, der ejer mere end 9/10 af aktiekapitalen og en tilsvarende del af stemme-
rettighederne i selskabet. | henhold til Selskabslovens § 73 kan en minoritetsaktionaer
desuden forlange at f& sine aktier indlast af majoritetsaktioneeren, der ejer mere end
9/10 af aktiekapitalen og en tilsvarende del af stemmerettighederne.
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4.9.3

4.10

4.11

4.12

Endvidere kan et selskabs generalforsamling under visse naermere angivne betingelser,
jf. Selskabslovens § 107, stk. 2, nr. 3, med tiltreedelse af mindst 9/10 af savel de afgivne
stemmer som af den p& en generalforsamling repreesenterede aktiekapital, indfere en
generel indlgsningsforpligtelse i et selskabs vedtaegter, hvorefter aktionaererne kan bli-
ve forpligtede til at lade deres aktier indlgse i lige forhold uden for tilfaelde af kapitalsel-
skabets oplgsning eller tilfeelde ved omseettelighedsbegreensninger og indlgsning. Der
findes pr. Prospektdatoen ingen sddan bestemmelse i Vedteegterne.

Oplysningspligt

I henhold til Kapitalmarkedslovens § 38 skal enhver fysisk eller juridisk person, der
direkte eller indirekte besidder aktier i et selskab, give meddelelse til selskabet og Fi-
nanstilsynet om besiddelse af aktier i selskabet, nar besiddelsen udger, overstiger eller
falder under graenserne 5, 10, 15, 20, 25, 50 eller 90%. og greenserne en tredjedel eller
to tredjedele af stemmerettighederne eller aktiekapitalen.

Meddelelsen skal gives straks, dog senest fire hverdage efter at flagningspligten ind-
tradte. Meddelelserne skal opfylde de i §§ 14-16 i bekendtgerelse nr. 1171 af 31. ok-
tober 2017 om storaktionaerer angivne krav til indholdet, herunder identiteten pé aktio-
naeren og datoen for, hvorndr en greense er néet eller ikke laengere er naet.

Manglende overholdelse af oplysningsforpligtelserne kan straffes med bede. Nar sel-
skabet har modtaget en sddan meddelelse, skal selskabet offentliggere indholdet deraf
hurtigst muligt.

Herudover geelder de almindelige underretningsforpligtelser for aktionzerer vedrgrende
deres aktiebesiddelser efter Selskabslovens §§ 55-57 samt seerlige indberetningsfor-
pligtelser for Selskabets ledende medarbejdere og disses neertstdende i henhold til
Markedsmisbrugsforordningen.

Eksisterende Aktionaerers rettigheder og forpligtelser ved obligatoriske
overtagelsestilbud

Eksisterende Aktionaerer har ingen seerlige rettigheder og forpligtelser ved eventuelle
obligatoriske overtagelsestilbud.

Gvrige regler i forbindelse med de Udbudte Aktier

Ud over Selskabslovens bestemmelser om tvangsindlgsning som beskrevet ovenfor
i Prospektets del Il, afsnit 4.9 — "Oplysninger om de veaerdipapirer, der udbydes og
optages til handel” — "Dansk lovgivning vedrgrende pligtmaessige overtagelsestilbud,
indlesning af aktier og oplysningspligt” geelder der ingen saerlige "squeeze-out” eller
”sell-out” regler i forbindelse med Tegningsretterne eller de Udbudte Aktier.

Offentlige overtagelsestilbud fremsat af tredjemand i foregaende eller
indevaerende regnskabsar

Der er ikke fremsat offentligt overtagelsestilbud af tredjemand vedrorende Aktierne i
foregdende eller indeveerende regnskabsar.
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4.13
4.13.1

4.13.2

Skattemaessige forhold

Indledning

| det folgende gives et sammendrag af vaesentlige danske skattemaessige forhold, der
har betydning for (i) erhvervelse, besiddelse og salg af Aktier og Tegningsretter i Sel-
skabet for investorer, der er skattemaessigt hjemmehgrende i Danmark, og investorer,
der ikke er skattemaessigt hjemmehgrende i Danmark, (i) tildelingen af Tegningsretter
til Eksisterende Aktioneerer og (iii) udnyttelsen af Tegningsretterne. Sammendraget er
kun til generel oplysning og hverken udger eller tilsigter at udgere skattemaessig eller
juridisk radgivning.

Sammendraget foregiver ikke at veere en udtemmende beskrivelse af alle skattemeaes-
sige forhold, der kan have relevans ved erhvervelse, besiddelse eller salg af Aktier (eller
Tegningsretter, herunder tildeling og/eller udnyttelse heraf).

Da Aktierne er optaget til handel p& et reguleret marked, omfatter beskrivelsen kun de
danske regler for beskatning af gevinst og tab p& tegningsretter til aktier, der er opta-
get til handel pa et reguleret marked. Herudover omfatter beskrivelsen kun de danske
skatteregler vedrgrende gevinst og tab p& aktier samt udbytte til aktier, der er optaget
til handel pé et reguleret marked.

Investorer ber radfere sig med egne skatteradgivere med henblik pa at f& klarlagt de
skattemaessige konsekvenser, det vil have for dem at erhverve, besidde eller afheende
Aktier (eller Tegningsretter, herunder tildeling og/eller udnyttelse heraf) i lyset af deres
saerlige forhold, herunder virkningen af eventuel skattelovgivning uden for Danmark.

Sammendraget indeholder ikke en beskrivelse af de skattemaessige konsekvenser for
professionelle investorer, der udever neering ved keb og salg af aktier. Sammendra-
get beskriver heller ikke de skattemaessige konsekvenser for bl.a. forsikringsselskaber,
livsforsikringsselskaber, pensionsselskaber, investeringsselskaber og investeringsfor-
eninger. Sammendraget behandler ikke de tilfaelde, hvor aktier erhverves pa baggrund
af tegningsretter, der er tildelt som led i et ansaettelsesforhold.

Sammendraget er baseret p& geeldende lovgivning, regler, domme og afgerelser i Dan-
mark pr. Prospektdatoen, som alle kan aendres, i nogle tilfeelde med tilbagevirkende
kraft.

Beskatning af investorer, der er skattemaessigt hjemhgrende i Danmark

Personer, der har bopael i Danmark, eller som opholder sig i Danmark i mindst seks
maneder inden for et ar kun afbrudt af kortvarige ophold i udlandet pa grund af ferie
eller lignende, og selskaber, som enten er registreret i Danmark, eller hvis ledelse har sit
saede i Danmark, er normalt fuldt skattepligtige til Danmark. Endvidere kan indkomsten
i udenlandske selskaber, der kontrolleres fra Danmark, og hvis indkomst overvejende
er af finansiel karakter, blive beskattet i Danmark. Selskaber, som indgar i international
sambeskatning omfattes ligeledes af dansk skattepligt. Personer eller selskaber, som
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desuden er fuldt skattepligtige i et andet land, kan vaere underlagt seerlige regler, som
ikke er beskrevet i Prospektet.

Beskatning ved tildeling, salg og udnyttelse af tegningsretter
Tildeling

Tildeling af tegningsretter til aktier udlgser ingen beskatning.

Anskaffelsessummen for tegningsretter til aktier, der er tildelt den skattepligtige i den-
nes egenskab af aktioneer, fastseettes skattemaessigt til DKK 0. | andre tilfaelde anses
anskaffelsessummen for de omhandlede tegningsretter for at vaere det belgb, som er
betalt for tegningsretten.

Hvis tegningsretter til aktier, der er tildelt den skattepligtige i dennes egenskab af aktio-
naer, hverken saelges eller udnyttes til tegning af aktier, sker der ikke nogen beskatning,
da bade anskaffelsessum og salgspris anses for at vaere DKK 0.

Salg

Beskatningen ved salg af tegningsretter til aktier sker som udgangspunkt efter samme
regler og skattesatser som ved salg af aktier.

Privatpersoner skal som udgangspunkt opgere gevinst og tab ved salg af tegnings-
retter til aktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked, efter den sakaldte
"aktie-for-aktie metode”. Efter aktie-for-aktie metoden skal gevinsten eller tabet op-
gores som forskellen mellem salgssummen og kebssummen (som enten er DKK 0
eller den faktiske kebssum, der er betalt for tegningsretterne), dog saddan at den eller
de tegningsretter, som er erhvervet forst, ligeledes anses for afstdet forst. Hvis den
tegningsret, som er erhvervet forst, har sterre palydende veerdi end den tegningsret,
som faktisk er afstaet, opgeres anskaffelsessummen som en forholdsmeessig del af
den samlede anskaffelsessum for den tegningsret, som er erhvervet forst. Gevinst be-
skattes som aktieindkomst, der beskattes med 27% eller 42% afhaengigt af, hvorvidt
aktieindkomsten for det pageeldende indkomstar overstiger DKK 56.500 (for 2021, idet
belebet reguleres arligt).

For privatpersoner geelder der saerlige regler, nér investeringen sker med pensions-
midler. Den skattemeessige behandling af investering af pensionsmidler er beskrevet
i nedenstdende afsnit "Aktieavancebeskatning — Privatpersoner, investering af pensi-
onsmidler”.

Selskaber skal normalt opgere gevinst og tab pa tegningsretter til aktier, der er optaget
til handel pa et reguleret marked, efter lagerprincippet, som er beskrevet i nedensta-
ende afsnit “Aktieavancebeskatning — Selskaber”, nar der ikke er tale om dattersel-
skabsaktier eller koncernselskabsaktier. Gevinst og tab indgar i den skattepligtige ind-
komst, som beskattes med 22%.
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Udnyttelse

Udnyttelse af tegningsretter til aktier udlgser ikke i sig selv beskatning.

Anskaffelsessummen for de aktier, som er tegnet pa grundlag af tegningsretter, der er
tildelt den skattepligtige i sin egenskab af aktionaer, opgeres til tegningskursen. | gvri-
ge tilfeelde opgeres anskaffelsessummen for nytegnede aktier til tegningskursen med
tilleeg af det belgb, der er betalt for tegningsretten.

Udbytte af de nytegnede aktier beskattes som beskrevet i nedenstaende afsnit ”Aktie-
avancebeskatning — Beskatning af udbytte”,

Beskatning af udbytte
Privatpersoner, investering af frie midler

Udbytte til privatpersoner beskattes som aktieindkomst. | 2021 (belgbene reguleres
arligt) beskattes aktieindkomst med 27% af de ferste DKK 56.500 og med 42% af
aktieindkomst over DKK 56.500 (for aegtepar, der er samlevende ved indkomstarets
udlgb, geelder en samlet belgbsgreense pa DKK 113.000).

Selskabet indeholder normalt 27% udbytteskat af udbytte til investorerne. Der gaelder
seerlige regler for beskatning af privatpersoners investering af pensionsmidler i aktier,
som er beskrevet i nedenstdende afsnit ”Aktieavancebeskatning — Privatpersoner, in-
vestering af pensionsmidler”.

Selskaber

Et selskab, der ejer aktier i et andet selskab, der er optaget til handel pa et reguleret
marked, er som udgangspunkt skattepligtig af modtaget udbytte. Udbytter beskattes
med selskabsskatteprocenten pa 22%, som det udbytteudloddende selskab indehol-
der i forbindelse med udbetalingen af udbyttet.

Hvis et selskab ejer datterselskabsaktier eller koncernselskabsaktier i et dansk udbyt-
teudloddende selskab, vil udbytter normalt veere skattefrie uanset ejertid. Hvad der
skattemaessigt forstas ved begreberne "datterselskabsaktier” og "koncernselskabsak-
tier” er beskrevet i nedenstaende afsnit ”Aktieavancebeskatning — Selskaber”.

Aktieavancebeskatning
Privatpersoner, investering af frie midler

Realiserede gevinster ved salg (afstaelse) af aktier beskattes som aktieindkomst. |
indkomstaret 2020 skal der betales skat med 27% af arets aktieindkomst op til DKK
56.500 (der gaelder en samlet belabsgreense pad DKK 113.000 for aegtefeeller, der er
samlevende ved indkomstarets udleb) og 42% af arets aktieindkomst, der overstiger
DKK 56.500 (DKK 113.000 for aegtefzeller, der er samlevende ved indkomstarets ud-
lzb). Belgbsgraenserne reguleres arligt og omfatter al aktieindkomst for den pagaelden-
de person/det pagaeldende segtepar i arets Iob.
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Tab pa aktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked, kan kun modregnes i
anden aktieindkomst fra aktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked (dvs.
modtagne udbytter og avancer fra salg af aktier, der er optaget til handel pa et reguleret
marked). Eventuelle resterende tab kan modregnes i en samlevende eegtefalles aktie-
indkomst fra aktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked, efter tilsvarende
regler. Ikke-udnyttede tab kan uden tidsbegraensning fremferes og modregnes i kom-
mende ars aktieindkomst fra aktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked.

Det er en betingelse for modregning af tab, at Skattestyrelsen inden udlgbet af selvan-
givelsesfristen for det indkomstar, hvori erhvervelsen af aktierne har fundet sted, har
modtaget oplysninger om aktiernes identitet, antallet, anskaffelsestidspunkt og anskaf-
felsessum. Nar aktierne ligger i et veerdidepot hos et dansk pengeinstitut, vil oplysnin-
gerne normalt automatisk blive indberettet til Skattestyrelsen.

Opgorelsen af gevinst og tab p& aktier foretages normalt efter gennemsnitsmetoden,
hvorefter gevinsten skal opgeres som forskellen mellem salgssummen for de solgte
aktier og den gennemsnitlige kebesum for aktierne.

Tilbagesalg af aktier optaget til handel pa et reguleret marked til det udstedende sel-
skab beskattes som hovedregel som almindeligt salg af aktier. Aktionaeren kan under
visse betingelser tilkendegive, at salget skal behandles som udbytte. Der geelder endvi-
dere seerlige regler for beskatning i forbindelse med kapitalnedsaettelser og visse andre
transaktioner.

Der geelder herudover szerlige overgangsregler for beskatning ved afstéelse af aktier,
der er erhvervet senest den 31. december 2005. Disse regler er ikke beskrevet naerme-
re i dette sammendrag.

Aktiesparekonto

Fysiske personer, der er fuldt skattepligtige til Danmark, kan placere aktier optaget til
handel pa et reguleret marked eller en multilateral handelsfacilitet pa en aktiesparekon-
to. Indskud pé aktiesparekonto kan (i 2020) maksimalt udgere DKK 102.300. Indskuds-
greensen omfatter ikke vaerdien af de aktier, der er placeret pa kontoen og erhvervet for
de indskudte midler, hvorfor veerdien af disse aktier kan overstige DKK 102.300.

Skattepligtige gevinster og tab foretages efter lagerprincippet, der indebeerer, at arets
veerdistigning/-fald skal beskattes, uanset om aktierne er realiseret. Veaerdistigning og
-fald opgeres som forskellen mellem vaerdien af alle aktiver pa aktiesparekontoen ved
indkomstperiodens slutning og aktivernes veerdi ved indkomstperiodens begyndelse
med fradrag af indkomstperiodens indskud pa aktiesparekontoen og med tillaeg af ud-
bytteudlodninger foretaget pa aktierne i indkomstperioden. Indkomstperioden er som
hovedregel kalenderaret.

Beskatning foretages for personer, der er fuldt skattepligtige til Danmark med 17%,
hvilket derved er en lavere sats en ved anden aktieindkomst. Hvis beskatningsgrund-
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laget er negativt for en given indkomstperiode, kan dette anvendes til modregning i
positivt beskatningsgrundlag i senere perioder.

Skattebetalinger haeves péa aktiesparekontoen af den bank, i hvilken kontoen haves, og
indbetales til Skattestyrelsen af den pagaeldende bank.

Der indeholdes normalt ikke udbytteskat, hvis kontoen er markeret som en aktiespa-
rekonto.

Privatpersoner, investering af pensionsmidler

Investorer har mulighed for inden for visse rammer at placere pensionsmidler i aktier,
hvorved nettoafkastet vil vaere omfattet af pensionsafkastbeskatningsloven. Nettoafka-
stet opgares som arets realiserede og urealiserede gevinster og tab samt andet afkast
(udbytter mv.). Arets nettoafkast beskattes med 15,3%. Pensionsafkastskat afregnes
generelt af pensionsinstituttet. En overforsel af aktier fra pensionsdepotet til investo-
rens almindelige depot anses for et salg til markedskurs.

Selskaber

Selskaber er, uanset ejertid, som hovedregel skattepligtige af gevinst og tab vedreren-
de aktier optaget til handel pa et reguleret marked.

Den arligt realiserede og urealiserede gevinst beskattes i henhold til et lagerprincip og
indgar i selskabets skattepligtige indkomst. Tab opgjort i henhold til lagerprincippet kan
fradrages i den skattepligtige indkomst. Den skattepligtige indkomst beskattes med
22%. Lagerprincippet indebeerer, at arets veerdistigning/-fald skal beskattes, uanset
om aktierne er realiseret. Vaerdistigning og -fald opgeres som forskellen mellem akti-
ernes markedsveerdi ved indkomstarets udgang og dets begyndelse, hvormed ogsa
ikke-realiserede gevinster og tab indgar i indkomstopgerelsen. Ved erhvervelse i lgbet
af et indkomstar anvendes kabsprisen i stedet for veerdien ved indkomstarets begyn-
delse. Ved salg i lgbet af et indkomstar anvendes salgsprisen i stedet for veerdien ved
indkomstarets udgang.

Som en undtagelse til hovedreglen indgéar gevinst og tab, der er opstéet i forbindelse
med salg af datterselskabsaktier og koncernselskabsaktier, normalt ikke i selskabers
skattepligtige indkomst.

"Datterselskabsaktier” defineres generelt som aktier ejet af et selskab, der besidder
mindst 10% af aktiekapitalen i det selskab, der har udstedt aktierne. Ved "koncernsel-
skabsaktier” forstas generelt aktier ejet af et selskab, som er sambeskattet (i henhold
til Selskabsskattelovens § 31) med det selskab, der ejes aktier i, eller som vil kunne
sambeskattes med det selskab, der ejes aktier i efter Selskabsskattelovens § 31 A.

Hvis ejerandelen er mindre end 10%, er der tale om skattepligtige portefoljeaktier.
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4.13.3

Aktier, som skifter status fra datterselskabsaktier og koncernselskabsaktier til at have
status som portefgljeaktier, og omvendt, behandles i skattemaessig henseende som et
salg og genanskaffelse til markedsvaerdi pa tidspunktet for statusskiftet. Det geelder
f.eks., hvis aktierne gér fra at veere optaget til handel pa et reguleret marked til ikke at
veere optaget til handel pa et reguleret marked eller omvendt.

Tilbagesalg af aktier optaget til handel pa et reguleret marked til det udstedende sel-
skab beskattes som hovedregel som almindeligt salg af aktier. Aktionaeren kan under
visse betingelser tilkendegive, at salget skal behandles som udbytte. Der geelder endvi-
dere seerlige regler for beskatning i forbindelse med kapitalnedsaettelser og visse andre
transaktioner.

Der geelder seerlige vaernsregler, som bl.a. skal forhindre, at beskatningen af fortjeneste
og udbytte pa aktier undgas ved at sammenlaegge beholdninger af datterselskabsak-
tier og koncernselskabsaktier i visse holdingselskabsstrukturer. Disse regler vedraren-
de mellemholdingselskaber er ikke beskrevet naermere i dette sammendrag.

Beskatning af investorer, der ikke er skattemaessigt hjemhorende i Danmark
Beskatning af udbytte
Privatpersoner

Fysiske personer, der skattemaessigt er hjemmehgrende uden for Danmark, beskattes
som udgangspunkt med 27% af udbytter pa aktier i danske selskaber.

Der er imidlertid mulighed for delvis tilbagesagning af den danske udbytteskat, hvis
(i) aktionzeren er berettiget til en reduktion af udbytteskatten i henhold til en dobbelt-
beskatningsoverenskomst mellem Danmark og det land, som aktionzeren er hjiemme-
harende i, eller hvis (ii) aktioneeren besidder mindre end 10% af aktiekapitalen i det
danske selskab, og den kompetente myndighed i det land, i Grenland eller p& Feero-
erne, hvor aktionaeren er hjemmehgrende, er forpligtet til at udveksle oplysninger med
de danske skattemyndigheder i henhold til en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en
anden international aftale eller en aftale om administrativ bistand i skattesager. Hvis
aktioneeren er hjemmehgrende i et land uden for EU, er det desuden en betingelse, at
den pageeldende aktioneer sammen med koncernforbundne parter besidder mindre
end 10% af aktiekapitalen i det udbyttegivende selskab.

Det belgb, som kan tilbagesgges i situation (i), athaenger af bestemmelserne i den en-
kelte dobbeltbeskatningsoverenskomst. | situation (ii) udger den endelige udbytteskat
15% (som dermed er bestemmende for det belgb, der kan tilbageseges — normalt
12%).

Uanset, om den endelige skat nedsaettes efter de naevnte regler, er det danske udbyt-
teudloddende selskab som udgangspunkt forpligtet til at indeholde 27% i udbytteskat.
De personer, der har ret til en reduceret udbytteskattesats, er sdledes ngdsaget til at
anmode de danske skattemyndigheder om at fa den for meget indeholdte skat udbe-
talt.
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Anmodning om tilbagesagning af kildeskatter foretages elektronisk og skal indeholde
visse informationer og dokumenter. Den pakreevede dokumentation fremgar af web-
blanketten, ndr anmodningen udfyldes. Ved anmodning om tilbagebetaling skal akti-
oneeren dokumentere, at den danske udbyttebetaling er modtaget af aktionzeren, og
at der er indeholdt dansk udbytteskat af det udbytte, som der s@ges refusion for, at
aktioneeren er den retmeessige ejer af aktierne pa tidspunktet for vedtagelsen af ud-
byttet, at aktionaeren er begraenset skattepligtig til Danmark eller ikke-skattepligtig til
Danmark, og at den indeholdte danske skat overstiger den endelige skat i henhold til
dobbeltbeskatningsoverenskomsten, moder-/datterselskabsdirektivet eller gaeldende
dansk skatteret.

Selskaber

For selskaber, som ikke er hjemmehgrende i Danmark, og som modtager udbytte pa
aktier i danske selskaber, udger udbytteskatten som udgangspunkt 27%. Et uden-
landsk selskab har dog som udgangspunkt altid mulighed for at sege om delvis tilba-
gebetaling af udbytteskatten ned til 22%.

Derudover kan udenlandske selskaber sgge om tilbagebetaling af udbytteskat, hvis
(i) de er berettiget til en reduktion af udbytteskatten i henhold til en dobbeltbeskat-
ningsoverenskomst indgaet mellem Danmark og det land, som selskabet er hjemme-
herende i, eller hvis (i) de besidder mindre end 10% af aktiekapitalen i det danske
selskab og den kompetente myndighed i det land, i Grenland eller p& Feergerne, hvor
selskabet er hjemmehgrende, er forpligtet til at udveksle oplysninger med de danske
skattemyndigheder i henhold til en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en anden inter-
national aftale eller en aftale om administrativ bistand i skattesager. Hvis aktionaeren er
hjemmehgrende uden for EU, er det ogséa en betingelse, at aktionaeren sammen med
koncernforbundne parter, sammenlagt besidder mindre end 10% af aktiekapitalen i det
udbytteudloddende selskab.

Det belgb, som kan tilbagesgges i situation (i), afhaenger af bestemmelserne i den en-
kelte dobbeltbeskatningsoverenskomst. | situation (ii) udger den endelige udbytteskat
15% (som dermed er bestemmende for det belgb, der kan tilbageseges — normalt
12%).

Uanset om den endelige skat nedseettes efter de naevnte regler, er det danske udbyt-
teudloddende selskab som udgangspunkt forpligtet til at indeholde 27% i udbytteskat.
De udenlandske selskaber, der har ret til en reduceret udbytteskattesats, er séledes
nodsaget til at anmode de danske skattemyndigheder om at f& den for meget inde-
holdte skat udbetalt.

Et udenlandsk selskab, der modtager udbytte fra et dansk selskab, er fritaget for ud-
bytteskat, hvis det udenlandske selskab:

— modtager udbytte af datterselskabsaktier og har ret til, at den danske udbytteskat
skal frafaldes eller nedsaettes i henhold til EU’s Moder-datterselskabsdirektiv (Di-
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rektiv 2011/96/EU) eller i henhold til en dobbeltbeskatningsoverenskomst indgaet
mellem Danmark og det land, som det udenlandske selskab er hjemmehgrende
i, eller

—  modtager udbytte af koncernselskabsaktier, som ikke er datterselskabsaktier, nar
(i) det udenlandske selskab, der modtager udbyttet, er hiemmehgrende i et land
inden for EU eller EQS, og (ii) udbyttebeskatningen skal frafaldes eller nedsaet-
tes i henhold til EU’s Moder-datterselskabsdirektiv (Direktiv 2011/96/EU) eller i
henhold til en dobbeltbeskatningsoverenskomst indgaet mellem Danmark og det
land, som det udenlandske selskab er hjemmehgrende i, s&fremt aktierne skulle
kvalificeres som datterselskabsaktier.

| de to neevnte tilfeelde skal der séledes ikke indeholdes udbytteskat.

Bekendtgjorte aendringer af udbyttebeskatningen

Den danske regering har bekendtgjort, at den pateenker at introducere en ny model
for beskatning af udbytter, der udloddes pa aktier, som er optaget til handel pa et
reguleret marked. Konsekvensen af den nye model er, at udbytter vil blive beskattet
pa udlodningstidspunktet med en endelig skattesats, der er baseret pa den enkelte
aktionaers konkrete forhold. Information om aktionaererne (den retmaessige ejer ifalge
dansk lov) skal derfor veere oplyst inden selve udlodningen, for at de udbytteudlodden-
de selskaber kan beregne og indeholde det korrekte belgb i udbytteskat for den enkelte
aktioneer. Det er hensigten med den nye model, at den skal eliminere bedrageri og gore
det lettere for skattemyndighederne at efterprove, at udbytteskat ikke tilbagebetales
uretmeessigt.

Lovforslaget med den nye model er endnu ikke introduceret eller bekendtgjort. Det er
heller ikke oplyst, hvornar den nye model forventes gennemfart.

Aktieavancebeskatning
Privatpersoner

Som udgangspunkt er privatpersoner, der ikke er hjemmehgrende i Danmark, ikke
skattepligtige til Danmark af fortjeneste ved salg af aktier i danske selskaber. Det gael-
der ogsa i forbindelse med salg og udnyttelse af tegningsretter til aktier.

Hvis aktierne er knyttet til et fast driftssted i Danmark, beskattes gevinst og tab pa
aktier hos den udenlandske aktionzer efter de samme regler, som geelder for privatper-
soner, der er hjemmehgrende i Danmark.

Tilbagesalg af aktier optaget til handel pa et reguleret marked til det udstedende sel-
skab beskattes som hovedregel som almindeligt salg af aktier. Aktionaeren kan under
visse betingelser tilkendegive, at salget skal behandles som udbytte. Der geelder endvi-
dere seerlige regler for beskatning i forbindelse med kapitalnedsaettelser og visse andre
transaktioner.
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Selskaber

Som udgangspunkt er selskaber, der ikke er hiemmehgrende i Danmark, ikke skatte-
pligtige til Danmark af fortjeneste ved salg af aktier i danske selskaber. Det geelder ogsa
i forbindelse med salg og udnyttelse af tegningsretter til aktier.

Hvis aktierne er knyttet til et fast driftssted i Danmark, beskattes gevinst og tab pa ak-
tier hos den udenlandske aktioneer efter de samme regler, som geelder for selskabsak-
tionaerer, der er hjemmehgrende i Danmark.

Tilbagesalg af aktier optaget til handel pa et reguleret marked til det udstedende sel-
skab beskattes som hovedregel som almindeligt salg af aktier. Aktionaeren kan under
visse betingelser tilkendegive, at salget skal behandles som udbytte. Der gaelder endvi-
dere szerlige regler for beskatning i forbindelse med kapitalnedsaettelser og visse andre
transaktioner.

4.13.4 Aktieafgift
Der er ingen aktieafgift i Danmark.

5. VILKAR OG BETINGELSER FOR UDBUDDET

5.1 Betingelser, udbudsstatistik, forventet tidsplan og negdvendige foranstaltninger
ved benyttelse af Udbuddet

5.1.1 Betingelser for Udbuddet

Udbuddet omfatter op til 167.916.888 stk. Udbudte Aktier 4 nominelt DKK 0,50 eller
multipla heraf og gennemferes med fortegningsret for Selskabets Eksisterende Aktio-
neerer i forholdet 1:9.

Den 1. november 2021 kl. 17:59 (dansk tid) vil enhver, der er registreret i VP Securities
som aktionzer i Selskabet, fa tildelt 9 Tegningsretter for hver Eksisterende Aktie. For 1
Tegningsret er indehaveren berettiget til at tegne 1 Udbudt Aktie & nominelt DKK 0,50
eller multipla heraf mod betaling af DKK 0,75.

Tegningsperioden for de Udbudte Aktier leber fra 2. november 2021 kl. 09:00 (dansk
tid) til 15. november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

Tegningsretter, som ikke udnyttes i Tegningsperioden, mister deres gyldighed og veerdi,
og indehaveren af sddanne Tegningsretter er ikke berettiget til kompensation af nogen
art som felge heraf. Nar en indehaver af Tegningsretter har udnyttet disse og tegnet
Udbudte Aktier, kan tegningen ikke tilbagekaldes eller sendres.

Tegningsretterne er blevet godkendt til og forventes optaget til handel og officiel no-
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5.1.2

tering pa Nasdaq Copenhagen under ISIN-kode DK0061673308. Handelsperioden for
Tegningsretterne lgber fra 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 11. november 2021
kl. 17:00 (dansk tid).

Séfremt Tegningsretterne til tegning af de Udbudte Aktier ikke gnskes udnyttet, kan
Tegningsretterne seelges i Handelsperioden for Tegningsretterne, og erhververen kan
anvende erhvervede Tegningsretter til tegning af Udbudte Aktier. Indehavere, der gn-
sker at saelge deres Tegningsretter, skal give deres kontofgrende institut meddelelse
herom.

Efter indbetaling af Tegningskursen vil investorer elektronisk fa leveret Udbudte Ak-
tier i form af midlertidige aktier til investors konto i VP Securities i den midlertidige
ISIN-kode DK0061673225. De Udbudte Aktier vil ikke blive optaget til handel og officiel
notering pa Nasdag Copenhagen, og de vil kun blive udstedt til brug for registrering
i VP Securities. De Udbudte Aktier vil blive endeligt udstedt efter registrering af kapi-
talforhgjelsen vedrgrende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23.
november 2021. De Udbudte Aktier vil snarest muligt herefter blive optaget til handel
og officiel notering pad Nasdag Copenhagen i samme ISIN-kode som de Eksisterende
Aktier, DK0015216675, med forventet forste handels- og officielle noteringsdag den 25.
november 2021. Handel med Tegningsretter og/eller Udbudte Aktier inden gennemfe-
relsen af Udbuddet sker for egen regning og risiko.

Selskabets storaktionaer, Gefion Group, har den 12. juli 2021 afgivet et bindende garan-
titilsagn for tegning af Udbudte Aktier i forbindelse med Udbuddet. | henhold til garanti-
tilsagnet bekraefter Gefion Group at patage sig, pro rata og uden solidarisk ansvar med
eventuelle gvrige garanter, at garantere tegning af Udbudte Aktier for op til DKK 5. mio.
Desuden har Bestyrelsen givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier for DKK
250.000. Derudover har ROOF Management givet forhandstilsagn om tegning af Ud-
budte Aktier for DKK 150.000 Forhandstilsagnene er ligeledes betingede af Udbuddets
gennemforelse. Der henvises til Prospektets del Il, afsnit 5.2.2 — *Vilkar og betingelser
for Udbuddet” - Fordelingsplan og tildeling” — "Forhandstilsagn fra Sterre Aktioneerer,
Ledelsen eller andre om at deltage i Udbuddet” for en mere detaljeret beskrivelse af
garantitilsagnet og forhandstilsagnene.

Resultatet af Udbuddet vil blive offentliggjort i en selskabsmeddelelse forventeligt den
18. november 2021, dog senest tre barsdage efter Tegningsperiodens udlab.

Forventet tidsplan for de vigtigste begivenheder

Nedenstadende tidsplan viser den forventede tidsplan for de vigtigste begivenheder i
Udbuddet
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Tidsplan for Udbuddet

Offentliggerelse af Prospektet

27. oktober 2021

Sidste handelsdag for Eksisterende Aktier inklusive Tegningsretter

28. oktober 2021 kl. 17:00
(dansk tid)

Forste handelsdag for Eksisterende Aktier eksklusive Tegningsret-
ter

29. oktober 2021

Handelsperiode for Tegningsretter begynder

29. oktober 2021 kl. 09:00
(dansk tid)

Tildelingstidspunktet for Tegningsretter

1. november 2021 kl. 17:59
(dansk tid)

Tegningsperiode for Udbudte Aktier begynder

2. november 2021 kl. 09:00
(dansk tid)

Handelsperiode for Tegningsretter slutter

11. november 2021 kl. 17:00
(dansk tid)

Tegningsperiode for Udbudte Aktier slutter

15. november 2021 kl. 17:00
(dansk tid)

Forventet offentliggerelse af Udbuddets resultat

18. november 2021

Allokering af Resterende Aktier

18. november 2021

Registrering af kapitalforhgjelse relateret til de Udbudte Aktier hos
Erhvervsstyrelsen

23.november 2021

Gennemfarelse af Udbuddet

23. november 2021

Forste handelsdag for de Udbudte Aktier p4 Nasdaq Copenhagen
under den permanente ISIN-kode for de Eksisterende Aktier

25. november 2021

Forventet sammenlaegning af den midlertidige og permanente
ISIN-kode

26. november 2021 kl. 17:59
(dansk tid)

Ovenstaende tidsplan kan blive eendret. En eendring vil blive kommunikeret gennem

Nasdaqg Copenhagen.

Den samlede veerdi af Udbuddet

Udbuddet omfatter op til 167.916.888 stk. Udbudte Aktier & nominelt DKK 0,50 eller

multipla heraf.
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5.1.5

Tegningsperiode

Tegningsperioden for de Udbudte Aktier laber fra 2. november 2021 kl. 09:00 (dansk
tid) til 15. november 2021 kl. 17:00 (dansk tid).

For en beskrivelse af proceduren for udnyttelse og tegning henvises nedenstadende
afsnit herom.

Tegningsretter, som ikke udnyttes i Tegningsperioden, mister deres gyldighed og veerdi,
og indehaveren af sddanne Tegningsretter er ikke berettiget til kompensation af nogen
art som felge heraf. Nar en indehaver af Tegningsretter har udnyttet disse og tegnet
Udbudte Aktier, kan tegningen ikke tilbagekaldes eller aendres.

Annullering af Udbuddet

Udbuddet kan annulleres eller tilbagekaldes pa et hvilket som helst tidspunkt for regi-
strering af kapitalforhgjelsen vedrerende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen.

Hvis Udbuddet ikke gennemfares, vil udnyttelse af Tegningsretter, som allerede méatte
veere sket, automatisk blive annulleret. Tegningsbelobet for de Udbudte Aktier vil blive
refunderet (med fradrag af eventuelle transaktionsomkostninger) via VP Securities il
den sidst registrerede ejer af de Udbudte Aktier, alle Tegningsretter vil bortfalde, og der
vil ikke blive udstedt nogen Udbudte Aktier.

Handler med Tegningsretter foretaget i labet af Handelsperioden vil imidlertid ikke blive
berort, safremt Udbuddet ikke gennemferes. Dette medforer, at investorer, der erhver-
ver Tegningsretter, kan lide et tab svarende til kebesummen for Tegningsretterne og
eventuelle transaktionsomkostninger.

Tilsvarende, hvis Udbuddet ikke gennemfores, vil de Udbudte Aktier ikke blive udstedt.
Eventuelle handler med de Udbudte Aktier vil sdledes ikke blive pavirket, og investorer,
der har erhvervet Udbudte Aktier, vil f& tegningsbelebet for de Udbudte Aktier refunde-
ret (med fradrag af eventuelle transaktionsomkostninger). Dette medferer, at investorer,
der har erhvervet Udbudte Aktier, vil lide et tab svarende til forskellen mellem kgbe-
summen og tegningsbelgbet for de Udbudte Aktier og eventuelle transaktionsomkost-
ninger.

Handel med Udbudte Aktier gennem salg af aktier forud for den endelige udstedelse
af Udbudte Aktier kan veere i strid med forbuddet mod short-selling af aktier. Det er in-
vestorernes eget ansvar at sikre, at handel med Udbudte Aktier forud for den endelige
udstedelse af de Udbudte Aktier sker i overensstemmelse med gaeldende regler.

En tilbagekaldelse af Udbuddet vil i givet fald straks blive meddelt Nasdag Copenhagen
og hurtigst muligt offentliggjort via de kanaler, hvor Udbuddet har vaeret annonceret.
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5.1.6

5.1.7

5.1.8

Der henvises i gvrigt til afsnit ”Risikofaktorer”, underafsnit "Risici forbundet med Ud-
buddet”.

Mulighed for at mindske antallet af tegninger

Nedsaettelse af tegning er ikke relevant i forbindelse med Udbuddet.

Minimum- og/eller maksimumgrasnse for tegningsbelgb

Det mindste antal Udbudte Aktier, som en indehaver af Tegningsretter kan tegne, vil
veere 1 Udbudt Aktie, hvilket kraever udnyttelse af 1 Tegningsret og betaling af Teg-
ningskursen.

Der er som udgangspunkt ingen maksimumgraense for det antal Udbudte Aktier en
indehaver af Tegningsretter kan tegne. Dog vil maksimumgraensen veere begraenset til
det antal Udbudte Aktier, som Selskabet udbyder i Udbuddet, og som kan tegnes ved
udnyttelse af Tegningsretter.

Udbuddets gennemfarelse er ikke betinget af en minimumsgraense i forhold til Udbudte
Aktier, der tegnes i forbindelse med Udbuddet.

Resterende Aktier kan uden kompensation til indehaverne af uudnyttede Tegnings-
retter, tegnes af Eksisterende Aktionaerer, der har forpligtet sig til at tegne Resterende
Aktier i henhold til tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 inden udlgbet af Tegnings-
perioden.

| tilfeelde af overtegning af Resterende Aktier i forbindelse med afgivelse af bindende
tilsagn i henhold til tegningsblanketten fordeles sddanne Resterende Aktier efter en
fordelingsnagle fastlagt af Bestyrelsen. Hvis antallet af bindende tilsagn vedrerende
tegning af Resterende Aktier ikke overstiger antallet af Resterende Aktier, vil Resteren-
de Aktier blive tegnet af andre investorer, der har forpligtet sig til at tegne Resterende
Aktier i henhold til tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 inden udlgbet af Tegnings-
perioden.

Eksisterende Aktioneerer eller investorer, der onsker er tegne Resterende Aktier, skal
indsende tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 til deres eget kontoferende institut.
Tegningsblanketten skal veere det kontoferende institut i haende i sé god tid, at teg-
ningsblanketten kan behandles og veere Selskabet i haende senest 15. november 2021
kl. 17:00 (dansk tid).

Tilsagnene er bindende og kan ikke andres eller annulleres.

Tilbagekaldelse af tegningsordrer

Instrukser om udnyttelse af Tegningsretter er bindende og kan ikke tilbagekaldes eller
gendres eller aendres.
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5.1.9

5.1.10

5.1.11

Eksisterende Aktionaerer, der har indvilget i at udnytte Tegningsretter og/eller tegne Re-
sterende Aktier inden offentliggerelse af et tilleeg til Prospektet offentliggjort i henhold til
Prospektforordningen, har dog ret til at traekke deres accept tilbage i to bersdage efter
tilleeggets offentliggerelse, dog senest frem til tidspunktet for afslutningen af Udbuddet
til offentligheden.

Betaling for og levering af Udbudte Aktier

Ved udnyttelse af Tegningsretterne skal indehaveren betale DKK 0,75 (Tegningskursen)
pr. Udbudt Aktie, der tegnes.

Betaling for de Udbudte Aktier sker i DKK pa tegningstidspunktet ved udnyttelse
af Tegningsretter mod registrering af de Udbudte Aktier pa erhververens konto i VP
Securities i Tegningsperioden. De Udbudte Aktier leveres elektronisk til investors konto
i VP Securities. Betaling for de Udbudte Aktier samles hos Selskabet.

Indehavere af Tegningsretter skal overholde kontoaftalen med vedkommendes danske
kontofgrende institut eller andre finansielle formidlere, hvorigennem de har aktier. Fi-
nansielle formidlere, hvorigennem en indehaver har Tegningsretter, kan kraeve betaling
pé en tidligere dato.

Medmindre andet er aftalt, vil VP Securities eller det kontoferende institut sende en
meddelelse til kontohaveren med angivelse af det tegnede antal Udbudte Aktier og
aktiebelobet.

Offentliggerelse af resultatet af Udbuddet

Resultatet af Udbuddet vil blive offentliggjort i en selskabsmeddelelse pa Nasdaqg
Copenhagen’s hjemmeside, www.nasdagomxnordic.com, samt pa Selskabets hjem-
meside, www.hometown.dk/fondsboersmeddelselser/, forventeligt den 18. november
2021, dog senest tre bersdage efter Tegningsperiodens udlgb.

Procedure for udnyttelse af og handel med Tegningsretter og behandling af
Tegningsretter

Indehavere af Tegningsretter, der gnsker at tegne Udbudte Aktier, skal gare dette gen-
nem deres kontofarende institut i henhold til det pageeldende instituts regler. Tidspunk-
tet for, hvorndr meddelelse om udnyttelse skal ske, afhaenger af indehaverens aftale
med og reglerne om procedurerne for det relevante kontoferende institut eller anden
finansiel formidler, og tidspunktet kan veere tidligere end den sidste dag i Tegnings-
perioden. Tildeling af Udbudte Aktier sker pa baggrund af indehaverens udnyttelse af
Tegningsretter. Nar en indehaver har udnyttet sine Tegningsretter, kan udnyttelsen ikke
treekkes tilbage eller eendres.

Efter indbetaling af Tegningskursen vil investorer elektronisk fa leveret Udbudte Aktier
i form af midlertidige aktier til investors konto i VP Securities under den midlertidige
ISIN-kode DK0061673225. De Udbudte Aktier kan tegnes ved udnyttelse af Tegnings-
retter i Tegningsperioden, som lgber fra 2. november 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 15.
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5.2
5.2.1

5.2.2

november 2021 kl. 17:00 (dansk tid). De Udbudte Aktier vil blive endeligt udstedt efter
registrering af kapitalforhgjelsen vedrorende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, for-
venteligt den 23. november 2021. De Udbudte Aktier vil snarest muligt herefter blive
optaget til handel og officiel notering pa Nasdaq Copenhagen under samme ISIN-kode
som de Eksisterende Aktier, DK0O015216675, med forventet forste handels- og officielle
noteringsdag den 25. november 2021.

Indehavere, som udnytter deres Tegningsretter, anses for at have erkleeret, at de har
overholdt enhver geeldende lovgivning. Kontofgrende institutter, der udnytter Tegnings-
retter pa vegne af indehavere, anses for at have erkleeret, at de har overholdt de udbud-
sprocedurer, der er angivet i Prospektet.

Tegningsretterne er blevet godkendt til og forventes optaget til handel og officiel no-
tering pa Nasdag Copenhagen under ISIN-kode DK0061673308. Handelsperioden for
Tegningsretterne lober fra 29. oktober 2021 kl. 09:00 (dansk tid) til 11. november 2021
kl. 17:00 (dansk tid).

Hverken Tegningsretterne eller de Udbudte Aktier er registreret eller godkendt i andre
lande eller i henhold til United States Securities Act of 1933 (US Securities Act) eller
anden veerdipapirlovgivning i enkeltstater i USA.

Safremt Tegningsretterne til tegning af de Udbudte Aktier ikke gnskes udnyttet, kan
Tegningsretterne seelges i Handelsperioden for Tegningsretterne, og erhververen kan
anvende de erhvervede Tegningsretter til tegning af Udbudte Aktier. Indehavere, der
onsker at saelges deres Tegningsretter, skal give deres kontofgrende institut meddelel-
se herom.

Tegningsretter, som ikke udnyttes i Tegningsperioden, mister deres gyldighed og veerdi,
og indehaveren af sddanne Tegningsretter er ikke berettiget til kompensation af nogen
art som folge heraf. Tegningsperioden udlgber 15. november 2021, kl. 17:00 (dansk tid).

Fordelingsplan og tildeling
Kategorier af investorer

Der vil ikke blive foretaget forhandstildeling af Udbudte Aktier. Udbuddet gennemfares
med fortegningsret for Eksisterende Aktionaerer.

Der henvises i gvrigt til nedenstaende afsnit "Visse oplysninger forud for fordelingen”.

Forhandstilsagn fra Starre Aktionaerer, Ledelsen eller andre om at deltage i
Udbuddet

Selskabets storaktioneer, Gefion Group, har den 12. juli 2021 afgivet et bindende ga-
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5.2.3

rantitilsagn for tegning af Udbudte Aktier i forbindelse med Udbuddet. | henhold til ga-
rantitilsagnet bekrasfter Gefion Group at patage sig, pro rata og uden solidarisk ansvar
med eventuelle ovrige garanter, at garantere tegning af Udbudte Aktier for op til DKK 5.
mio., s&fremt Udbuddet ikke bliver fuldt tegnet af andre investorer i henhold til vilkérene
indeholdt i Prospektet.

Garantitilsagnet lgber fra Prospektdatoen frem til gennemfarelse af Udbuddet, forven-
teligt den 23. november 2021. Garantitilsagnet ophgrer automatisk, safremt Selskabet
beslutter sig for ikke at gennemfeore Udbuddet, eller Udbuddet ikke gennemfores af
andre arsager.

Desuden har Bestyrelsen givet forhdndstilsagn om tegning af Udbudte Aktier for
DKK 250.000, hvoraf Udbudte Aktier for DKK 50.000 tegnes af Nina Simone Valeska
Grunow-Jensen (bestyrelsesformand), Udbudte Aktier for DKK100.000 tegnes af Niels
Sigurd Wegener og Udbudte Aktier for DKK 100.000 tegnes af Thomas W. Faerch. For-
handstilsagnene er betingede af Udbuddets gennemfarelse. Forhandstilsagnet opha-
rer automatisk, safremt Selskabet beslutter sig for ikke at gennemfere Udbuddet, eller
Udbuddet ikke gennemfores af andre arsager.

Derudover har ROOF Management givet forhandstilsagn om tegning af Udbudte Aktier
for DKK 150.000. Forhandstilsagnet er ligeledes betinget af Udbuddets gennemferelse
og opharer automatisk, safremt Selskabet beslutter sig for ikke at gennemfere Udbud-
det, eller Udbuddet ikke gennemfares af andre arsager.

Udover ovenstdende er der ikke givet andre garanti- eller forhandstilsagn fra andre
Sterre Aktionaerer, Ledelsen eller andre om at deltage i Udbuddet.

Visse oplysninger forud for fordelingen

Der vil ikke blive foretaget forhandstildeling af Udbudte Aktier. Udbuddet gennemfares
med fortegningsret for Eksisterende Aktionaerer.

Der er ikke mulighed for overtildeling i Udbuddet.

Resterende Aktier kan uden kompensation til indehaverne af uudnyttede Tegningsretter
tegnes af Eksisterende Aktioneerer, der har forpligtet sig til at tegne Resterende Aktier i
henhold til tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 inden udlgbet af Tegningsperioden.

| tilfeelde af overtegning af Resterende Aktier i forbindelse med afgivelse af bindende
tilsagn i henhold til tegningsblanketten fordeles sddanne Resterende Aktier efter en
fordelingsnagle fastlagt af Bestyrelsen.

Hvis antallet af bindende tilsagn vedrgrende tegning af Resterende Aktier fra Eksiste-
rende Aktionaerer ikke overstiger antallet af Resterende Aktier, vil Resterende Aktier
blive tegnet af andre investorer, der har forpligtet sig til at tegne Resterende Aktier i
henhold til tegningsblanketten i Prospektets bilag 1 inden udlgbet af Tegningsperioden.
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5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

Kursfastsaettelse

Tegningskursen for de Udbudte Aktier er fastsat til DKK 0,75 pr. Udbudt Aktie & no-
minelt DKK 0,50 eller multipla heraf (eksklusive eventuelle gebyrer fra investors eget
kontoferende institut eller anden finansiel formidler). Der opkraeves ikke kurtage ved
tegning af de Udbudte Aktier gennem Selskabet.

Offentliggerelse af Udbudskurs

Udbudskursen bliver offentliggjort i selskabsmeddelelse den 27. oktober 2021 vedre-
rende Udbuddet pa Nasdaq Copenhagens hjemmeside, www.nasdagomxnordic.com.

Begraensning af fortegningsret

Der geelder ikke begraensninger i fortegningsretten, og fortegningsretten kan ej heller
tilbagekaldes mod en kontant betaling.

Placering og garanti

Selskabet har ikke indgaet aftaler om placering af de Udbudte Aktier. Danske Bank A/S
er aktieudstedende institut og forestar afviklingen af aktietegningen.

Der henvises til Prospektets del Il, afsnit 5.2.2 — *Vilkar og betingelser for Udbuddet -
Fordelingsplan og tildeling - Forhandstilsagn fra Sterre Aktionzerer, Ledelsen eller andre
om at deltage i Udbuddet” for en beskrivelse af tegningsgaranti givet af Gefion Group
og forhandstilsagn afgivet af Bestyrelsen og ROOF Management.

AFTALER OM OPTAGELSE TIL HANDEL OG OMSATNING

6.1

6.2

Optagelse til handel

Selskabet har den 26. oktober 2021 anseggt om optagelse af de Udbudte Aktier til
handel pa Nasdag Copenhagen, og denne ansggning blev af Nasdaq Copenhagen
godkendt den 26. oktober 2021.

De Udbudte Aktier vil blive endeligt udstedt efter registrering af kapitalforhgjelsen ved-
rorende de Udbudte Aktier i Erhvervsstyrelsen, forventeligt den 23. november 2021,
og de Udbudte Aktier vil snarest muligt herefter blive optaget til handel og officiel
notering pa Nasdag Copenhagen i samme ISIN-kode som de Eksisterende Aktier,
DK0015216675, med forventet forste handels- og officielle noteringsdag den 25. no-
vember 2021.

Andre regulerede markeder

De Udbudte Aktier vil ikke blive optaget til handel pa andre regulerede markeder end
Nasdaqg Copenhagen.
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6.3

6.4

6.5

6.6

Andre udbud i forbindelse med ansggning om optagelse til handel

Der tegnes eller placeres ikke andre veerdipapirer af samme klasse ad privat vej, og
der udfeerdiges ikke veerdipapirer af andre klasser med henblik p& offentlig eller privat
placering samtidig med eller omtrent samtidig med ansegningen om optagelse af de
Udbudte Aktier til handel pa4 Nasdaq Copenhagen.

Formidlere i sekundaer omsaetning

Selskabet ejer pr. Prospektdatoen 34.128 stk. egne Aktier, svarende til 0,18% af Sel-
skabets aktiekapital.

Selskabet har indgaet en market maker-aftale med Lago Kapital, som er naermere be-
skrevet i Prospektets del |, afsnit 14 — "Vaesentlige kontrakter”.

Stabilisering

Der vil ikke blive foretaget stabilisering i forbindelse med Udbuddet.

Overtildeling og ”green shoe”

Der vil ikke ske overtildeling og/eller “green shoe” i forbindelse med Udbuddet.

VARDIPAPIRIHANDEHAVERE, DER ONSKER AT SALGE

7.1

7.2

Aktioneerer, der har tilkendegivet, at de forventer at szlge aktier

Der er ikke tilkendegivelser fra aktionzerer om et forventet salg af aktier i forbindelse
med Udbuddet.

Lock-up aftaler i forbindelse med Udbuddet
Selskabet har ikke indgaet lock-up aftaler i forbindelse med Udbuddet.

UDGIFTER VED UDBUDDET

8.1

Samlede udgifter ved Udbuddet

De skoannede omkostninger, som skal betales af Selskabet i forbindelse med Udbud-
det, forventes at udgere ca. DKK 7 mio., hvoraf ansldet DKK 3,5 mio. er faste omkost-
ninger forbundet med Udbuddet, og ansldet DKK 3,5 mio. er variable omkostninger
forbundet med salg og formidling af Nye Aktier.

De faste omkostninger forbundet med Udbuddet inkluderer bl.a. honorar til juridiske
radgiver og Selskabets revisor, omkostninger til Selskabets PR-radgiver, omkostninger
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8.2

til VP Securities, omkostninger til Finanstilsynet, omkostninger til kontofgrende institut-
ter og omkostninger til Nasdaq Copenhagen. De variable omkostninger udger anslaet
honorarer til fondsmeeglere eller andre formidlere, som alene realiseres i det omfang at
formidlere forestar salg af Nye Aktier.

Afregningskursen til kontoferende institutter udger Tegningskursen (DKK 0,75 pr. aktie)
med fradrag af 0,125% i tegningskommission.

Nettoprovenu

Safremt Udbuddet bliver fuldt tegnet, vil bruttoprovenuet fra Udbuddet udgere i alt
ca. DKK 125.937.666. Det skonnede nettoprovenu fremkommer som bruttoprovenuet
fratrukket de skennede omkostninger, der skal betales af Selskabet i forbindelse med
Udbuddet, som beskrevet i ovenstdende afsnit "Samlede udgifter ved Udbuddet”. Det
skannede nettoprovenu forventes, hvis Udbuddet bliver fuldt tegnet, saledes at udgere
ca. DKK 118.937.666.

Investorerne palaegges ikke udgifter eller kurtage, udover hvad der felger af den enkel-
te investors aftale med det pageeldende kontofgrende institut.

UDVANDING

9.1

Udvanding af eksisterende aktionaerer i forbindelse med Udbuddet

Eksisterende Aktioneerer, der udnytter tildelte Tegningsretter fuldt ud til tegning af Ud-
budte Aktier, vil ikke opleve udvanding i forbindelse med Udbuddet. Undlader en Ek-
sisterende Aktionaer helt eller delvist at udnytte tildelte Tegningsretter, vil den Eksiste-
rende Aktionaer kunne opleve en udvanding af ejerandelen péa op til 90% som folge af
Udbuddet.

Selskabets egenkapital (aktioneerernes) udgjorde pr. 30. september 2021 ca. DKK 6,63
mio. svarende til en indre veerdi pr. Aktie p& ca. DKK 0,36. Indre veerdi pr. Aktie bereg-
nes ved at dividere den bogfaorte egenkapital (aktionzerernes) med det samlede antal
udstedte aktier fratrukket Selskabets egne Aktier.

Ved en udstedelse af 167.916.888 stk. Udbudte Aktier til en Tegningskurs pa DKK 0,75
pr. Udbudt Aktie vil Selskabets egenkapital pa baggrund af et nettoprovenu, hvis Ud-
buddet bliver fuldt tegnet, pa ca. DKK 118.937.666 mio. udgere ca. DKK 125.569.996
svarende til en indre veerdi pr. Aktie pa ca. DKK 0,67. Udbuddet vil sdledes resultere
i en umiddelbar foragelse af indre veerdi pr. Aktie pa ca. DKK 0,31 eller ca. 86% for
Eksisterende Aktionaerer.
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10. ' YDERLIGERE OPLYSNINGER

10.1 Radgivere
Juridisk radgiver for Selskabet:

Accura Advokatpartnerselskab
Tuborg Boulevard 1
DK-2900 Hellerup

Selskabets uafhasngige revisor:

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
DK-2900 Hellerup

10.2 Rekvirering af Prospektet

Selskabet har af miljgshensyn valgt ikke at udarbejde en trykt version af Prospek-
tet. Prospektet kan, med visse undtagelser, downloades fra Selskabets hjemmeside
(www.hometown.dk).

Adgang til at downloade Prospektet og udbud af Tegningsretterne og de Udbudte Ak-
tier er i visse jurisdiktioner begraenset ved lov. Prospektet er ikke et tilbud om at seelge
eller en opfordring til at tegne eller kabe nogen af Tegningsretterne eller de Udbudte
Aktier i nogen jurisdiktion, hvor et sadant tilbud eller en sddan opfordring ikke er god-
kendt, eller til personer, til hvem det er ulovligt at give et sadant tilbud eller en sddan
opfordring. Personer, der kommer i besiddelse af Prospektet, forudseettes selv at ind-
hente oplysninger om og overholde disse begraensninger.
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BILAG 1 - TEGNINGSBLANKET (RESTERENDE AKTIER)

Hometown A/S ("Selskabet”)

Kun én tegningsblanket pr. depot hos Eksisterende Aktionaer eller investor.

Definerede begreber i denne tegningsblanket er anvendt i overensstemmelse med definitio-
nerne i Prospektet. Restriktioner, der er knyttet til Udbuddet som beskrevet i Prospektet, finder
ligeledes anvendelse pa denne tegningsblanket.

Vilkarene for Udbuddet som beskrevet i Prospektet finder tilsvarende anvendelse pa denne
tegningsblanket.

Tegning af Resterende Aktier i Selskabet

Tegning af Udbudte Aktier ved brug af Tegningsretter ma ikke gives gennem denne blanket,
men skal ske ved henvendelse til den Eksisterende Aktionaers/ investors kontofgrende institut
eller finansielle formidler pa saedvanlig vis.

Denne blanket kan alene anvendes af:

1) Eksisterende Aktionaerer, som egnsker at tegne flere Udbudte Aktier end deres Teg-
ningsretter tillader, eller

2) Andre investorer, der gnsker at tegne Resterende Aktier

Eksisterende Aktioneerer og investorer, som ensker at tegne Resterende Aktier, skal udfylde
og indgive denne blanket til den pagzeldende Eksisterende Aktionzers/investors kontofgrende
institut.

Den udfyldte blanket skal veere det kontoferende institut i haende for udgangen af Tegningspe-
rioden, dvs. senest den 15. november 2021 klokken 17:00 (dansk tid).

Allokeringen af Resterende Aktier forventes at ske den 18. november 2021. Betalingsoplys-
ninger vil blive fremsendt af den pageeldende Eksisterende Aktionzers/investors kontofgrende
institut, medmindre andet er aftalt mellem den Eksisterende Aktioneer/investor og det kontofa-
rende institut. Hvis der sker overtegning af Resterende Aktier som felge af forhandstilsagn, vil
de Resterende Aktier blive allokeret efter en fordelingsnogle fastsat af Bestyrelsen. Betaling for
de allokerede Resterende Aktier skal ske i overensstemmelse med de yderligere instruktioner,
som den Eksisterende Aktionaers/investors kontofgrende institut fremsender i forbindelse med
allokeringen.

Betaling skal senest ske den 22. november 2021.
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Hvis det samlede antal tegningsordrer afgivet af Eksisterende Aktionaerer og investorer ikke
overstiger antallet af Resterende Aktier, vil Selskabet udstede antallet af Resterende Aktier, som
er tegnet.

Afgivelse af denne tegningsordre er bindende. Tegningsblanketten er afgivet pa de vilkar, der
fremgér af Prospektet.

For Eksisterende Aktionaerer

Jeg/vi bekreefter hermed, at jeg/vi er indehaver(e) af Tegningsretter, som er udnyttet ved at
tegne Udbudte Aktier i Udbuddet.

Jeg/vi afgiver hermed bindende ordre pa at tegne Resterende Aktier & nominelt
DKK 0,50 i Selskabet til en kurs pa DKK 0,75 pr. Resterende Aktie.

For investorer, som ikke er indehavere af Tegningsretter

Jeg/vi afgiver hermed bindende ordre pa at tegne Resterende Aktier & nominelt
DKK 0,50 i Selskabet til en kurs pa DKK 0,75 pr. Resterende Aktie.

Erkleering fra underskriver

Jeg/vi garanterer at betale Udbudskursen for de Resterende Aktier, jeg/vi bliver allokeret. Beta-
lingen gennemfares senest den 22. november 2021 i overensstemmelse med mit kontoferende
instituts instruktioner.

Jeg/vi giver hermed samtykke til, at denne blanket videresendes til Danske Bank Corporate
Actions og mit kontofgrende institut med henblik pa at gennemfere transaktionen.

Information og underskrift

Navn: VP-kontonummer:

Adresse: Konto anvendt til afregning:

Postnummer og by: Kontoferende institut:

Dato: Jeg/vi ensker ikke at blive noteret i Selskabets
ejerbog
(afkryds hvis gaeldende) [ |

Telefonnummer:
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Aktierne vil blive registreret i de Eksisterende Aktionaerers/investorers VP-konti hos VP
Securities A/S:

Registreringsnummer: CD Ident:

Underskrift:
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