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Arets héjdpunkter

Arets hsjdpunkter innefattar bland annat att Oscar Properties har
uppndtt en stdrkt soliditet, salt slut flertalet projekt och Gverlatit
fastigheten Plania.

STARKT SOLIDITET

Oscar Properties har arbetat intensivt med att genomfora de
beslutade dtgirderna for att skapa en starkare soliditet, vilket dr
langsiktigt avgorande. Under éret har bolaget genomfort dels
konvertering av obligationer till stamaktier, utbyteserbjudande
for preferensaktier till stamaktier samt en foretradesemission.
Atgirderna har resulterat i dels tillforsel av eget kapital och dels
amortering av 1n. Den totala amorteringen dr ca 700 mkr under
aret. Ovan nimnda dtgirder har fallit vil ut och bolaget har
stirkt soliditeten frén 30 procent i borjan av dret till 35 procent

vid slutet av dret, trots belastningen av nedskrivningen av

Gasklockan.

79&PARK, NYBROGATAN 19, OFFICINEN OCH
BAGERIET SLUTSALDA

Under aret har de sista bostdderna salt slut i projekten 79&Park
pa Girdet, Nybrogatan 19 pi Ostermalm, Officinen i Hammarby
Sjostad och Bageriet pd Kvarnholmen.

Detta dr glidjande da det visar ett fortsatt stort intresse pd
attraktiva bostider trots en utmanande bostadsmarknad. Samt-
liga projeke ir av olika karaktir och i olika omréden i Stockholm,
vilket tyder pd att det fortfarande finns en stark efterfrigan pa

designade bostider.
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79&PARK VINNER DUBBLA PRISER
ARKITEKTURTAVLING

Oscar Properties projekt 79&Park, ritat av den prisbeldnta byrdn
Bjarke Ingels Group (BIG), vann dubbla priser i den prestige-
fyllda tivlingen A+ Awards i sin kategori "Residential-Multi Unit
Housing — Mid Rise (5-15 Floors)”. Projektet vann bade juryns
pris och publikens pris.

— Vi ir otroligt stolta och glada ver att inte bara vunnit ett,
utan tvd priser! Det visar ocksa pé att 79&Park appellerar till
arkitekturkidnnare och till den bredare publiken. Virt mal var att
skapa en arkitektoniskt sdrskiljande produkt men ocksé en plats
dir alla som besoker slds av unikiteten och kinslan av att det
finns en tanke bakom varje detalj, siger Oscar Engelbert.

Arkitekturtivlingen A+ Awards anordnas av Archetizer, ett
globalt nitverk for arkitekter med 25000 byréer kopplade till
dem och tillika 335000 arkitekter. Tivlingen anses sirskilt presti-

gefylld i branschen och anordnas tillsammans med Wall Street
Journal och med partners sisom NYC Design, Royal Architectu-
ral Insititue of Canada (RAIAC) och Phaidon, det globalt frimsta
bokforlaget for konst och arkitektur.

PLANIA-FASTIGHETEN OVERLATES FOR ETT
FASTIGHETSVARDE OM 365 MKR

Oscar Properties har ingdtt ett avtal om forsiljning av dotterbola-
get Planiavigen Fastighet AB. Dotterbolaget driver projektet
Plania pd fastigheten Nacka Sicklaon 118:2 som hyrts ut till
Jensen Education AB. Jensen ska bedriva skolverksamhet i
byggnaden, som under 2020-2021 ska genomgé en om- och
tillbyggnation. Overenskommet fastighetsvirde i transaktionen
uppgér till 365 MKR. Forsiiljningen ger en positiv resultateffekt
om cirka 80 miljoner kronor for Oscar Properties.

OSCAR PROPERTIES INLEDER SAMARBETE

MED SLATTO FASTPARTNER

Oscar Properties har ingdtt ett overldtelseavtal med Fastpartner AB
och Sldttd VII om att silja 50% av aktierna i Torsplan Holding
AB, dvs indirekt i projekt Helix, till Sldttd Fastpartner IT AB.
Partnerskapet har inneburit att parterna gemensamt garanterar
finansieringen av projektet.

— Forst och framst dr partnerskapet en dtergdng till var
ursprungliga strategi, dvs att fordela riskerna klokare vid storre
bostadsutvecklingsprojekt, men man ska inte heller undervirdera
virdet i att bolagets kapitalstruktur i ett slag forstirks i och med
avyttringen, siger Oscar Engelbert.
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"Vi har ett av de starkaste
varumdrkena i branschen och
mdrker ett stort engagemang

frén vara kunder.”

2019 var ett utmanande och betydelsefullt &r dar vi har arbetat
intensivt med att anpassa bolaget till den rdédande omvdarldssitua-
tionen. Mycket arbete har lagts pa att skapa en starkare soliditet
vilket varit vasentligt foér bolagets framtid. Genom en rad atgdrder
som genomfdrts under aret har vi med framgadng starkt det egna
kapitalet, minskat ldneskulden och uppndtt en soliditet pa 35 pro-
cent. Vi har ocksd haft ett stort fokus pd att minska kostnader
genom att anpassa organisationen till rddande marknad.

Bostadsmarknaden i Stockholm har likt foregdende ar varit
avvaktande under 2019, dir bostadskoparna upplevt en mer res-
triktiv kreditgivning. Trots det har vi under aret sdlt slut de sista
firdigstillda bostdderna i projekten 79&Park, Bageriet, Nybroga-
tan 19 och Officinen. Vi har dven lyckats silja bostider pd ritning
i projektet Helix, ndgot som 4r dn mer utmanande i en sval mark-
nad.

Glidjande ir ocksd att vi i slutet av dret kunde se en vindning
pé marknaden dir efterfrégan pa bostider borjade komma igéng
igen. Det badar gott infor 2020 dir vi planerar att dterfora pro-
jektet Unité i Norra Djurgardsstaden till ect BRF-projekt.

Som vi tidigare kommunicerat tilltridde vi inte Gasklockan pd
avsedd tilltridesdag den 31 oktober 2019. Anledningen var att
staden inte hade sanerat marken i enlighet med gillande avtal.
Gasklockan har variet ett prioriterat projekt under ménga ars tid
for oss och vir malsitening dr att genomfora projektet och starta
byggnationen s snart forutsittningarna for tilleride i enlighet
med avtalet dr uppfyllda av staden.

Vi beklagar att vi inte tillsammans med Stockholms stad ver-
kar f mojlighet att realisera Gasklockan, som har forutsittningar
att bli ett av Sveriges mest extraordinira arkitektoniska landmir-
ken. Oscar Properties har anlitat tva separata juridiska ombud
vilkas utldtanden bdda visar att bolaget har goda forutsittningar
att kunna dterfd minst de nedlagda projektkostnaderna i form av
skadestdnd. Vi har dock av forsiktighetsskil skrivit ner upparbe-
tade kostnader om 182 MSEK avseende Gasklockan-projektet i
arsredovisningen 2019.

En fortsatt viktig del i utvecklingen av Oscar Properties dr

skapa fler ben att std pa, ndgot som vi ocksd jobbat intensivt med
under dret. Vi har fortsatt att utveckla vira nya affirsomraden
och koncept, prisvirda bostdder pa tillvixtorter genom Norrterna
och projektutveckling av vira kommersiella lokaler som vi firdig-
stiller, hyr ut och siljer vidare till langsiktiga forvaltare. Ect
exempel pd det ir forsiljningen av projektet Plania som genom-
fordes under det fjirde kvartalet. Vi ligger ocksd mycket arbete
pé att sikerstilla ritt hyresgister till projektet Primus Park pd
Lilla Essingen och The Mill i Uppsala.

Vi har under dret tagit ett stort steg i ritt riktning med att
stirka kapitalstrukturen och har nu en bra grund f6r framtiden.
Vi har en fin projektportfslj som mojliggor bade bostadsutveck-
ling och kommersiell utveckling och ger Oscar Properties lang-
siktiga mojligheter till lonsamhet och framtida tillvaxt.

Mot bakgrund av det nya coronaviruset och Covid-19 som
intriffat i mars 2020, f6ljer bolaget hindelseutvecklingen noga
och vi vidtar dtgirder for att minimera eller eliminera paverkan
pé bolagets verksamhet. Covid-19 har orsakat forseningar, dels i
planerade affirsavslut och dels i interna processer som for att fir-
digstilla drsredovisningen.

Stockholm, maj 2020

Oscar Engelbert
Verkstillande Direktir
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VI AR OSCAR PROPERTIES VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET
Oscar Properties bildades 2004 med visionen att skapa unika, o Oscar Properties avyttrar fastigheten Nacka Sicklaon 118:2 via

designade, kreativa och moderna bostider med utgdngspunkt i
varje byggnad och plats historia. Sedan starten har Oscar Proper-
ties utmanat och fordndrat den svenska bostadsmarknaden. I en
bransch som saknat vilja till férnyelse visade vi att det gick att o
skapa bostidder med en egen identitet och estetiska virden i fokus.
Vir drivkraft har alltid varit att skapa tidlosa, vildesignade och
unika bostider. Vi samarbetar med virldens frimsta arkitekter
och har byggt upp ett eget designteam som héller hogsta interna-
tionella klass. o
I varje omréde vi bygger ska vara bostider vara de bista pa
marknaden. Det ir vart 16fte och det mal vi arbetar mot.
Vid sidan av bostadsutvecklingen besitter Oscar Properties o
dven en lang erfarenhet av kommersiell utveckling dir bolaget
byggt upp en mycket kompetent och erfaren organisation.
Alla Oscar Properties-hus har en egen identitet, sprungen ur o
platsen dir vi bygger och minniskorna vi bygger for. Olika
minniskor har olika behov och behoven skiftar genom livets olika
skeden. Kirnan i Oscar Properties idr ndgot vi aldrig tappar. En
djup forstéelse for hur minniskor vill leva och bo. J
Vi dr bist i Sverige pd att rita, designa och bygga unika, tid-
16sa hem. Det 4r vad vi gor och det dr en position vi ska behdlla.

Samtidigt fortsitter vi att vara nyfikna pd hur minniskors liv for-
dndras och pa hur vi ska vara en del av den forindringen. Vi fort-
sitter att utmana bade véra egna och andras forestillningar om
vad ett hem ir och vad det kan vara.

bolagsforsiljning av aktierna i dotterbolaget Planiavigen
Fastighet AB. Fastigheten har hyrts ut till Jensen Education AB
for skolverksamhet.

Oscar Properties genomfor obligationskonverteringserbjudande.
Oscar Properties har enligt obligationsvillkoren, dtagit sig att
mojliggora for innehavaren av Bolagets utestdende obligationer
(ISIN:SE0005936390) att konvertera hela obligationer till
stamaktier i Bolaget.

Oscar Properties tilltrader inte projekt Gasklockan pé avsedd
tilltridesdag den 31 oktober 2019, d& marken inte lever upp till
uppsatta miljokvalitetskrav.

Oscar Properties vinner en tvist med en leverantor i projektet
79&Park. Enligt en skiljedom ska Oscar Properties erhélla cirka

30 MSEK netto efter omkostnader.

Oscar Properties ingdr ett dverldtelseavtal med Sldctd
Fastpartner II AB om att silja 50 procent av aktierna i Torsplan

Holding AB och ddrmed indirekt 50 procent av bostadsprojekt
Helix.

Oscar Properties projekt 79&Park, ritat av Bjarke Ingels Group
(BIG) vinner dubbla priser i sin kategori vid 2019 &rs upplaga av
virldens storsta arkitekturtivling A+ Awards.

Oscar Properties utser Per-Axel Sundstrom till ny CFO. Han
kommer senast frin samma roll pa bostadsfastighetsbolaget

Hembla AB (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)).

Per-Axel Sundstrom ingdr i koncernledningen.

NYCKELTAL

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsdattning, mkr 888,1 19061 2788,3 23412 1198,0
Rérelseresultat, mkr -211,1 -371,9 532,1 460,0 239,8
Periodens resultat, mkr -309,6 -492,5 350,5 391,8 203,8
Avkastning p& eget kapital, % neg neg 25 35 28
Balansomslutning, mkr 2554,6 3398,6 4 61,5 3918,4 2 853,2
Eget kapital, mkr 883,0 1026,1 1554, 12737 935,5
Soliditet, % 35 30 34 33 33
Resultat per stamaktie, kronor ! -0,70 -18,54 11,28 12,76 6,09
Totalt antal utestdende aktier, tusental 192 898 30 933 30 455 29 860 29270
Antal sélda bostader 2 27 79 180 444 484
Antal bokade bostédder 3 33 36 - - -
Antalet bostader i pdgdende produktion 184 963 1114 1047 843
Antal sé&lda bostéder i pdgdende nyproduktion 3 95 90 - - -
Férséljningsgrad pagdende nyproduktion, % 3 52 84 - - -
Antal sélda bostéder i fardigstélld produktion 3 350 345 - - -
Férséljningsgrad i fardigstalld produktion, % 3 99 98 - - -
Antal sélda bostader i férdigstalld konvertering 3 423 406 - - -
Férsaljningsgrad i fardigstalld konvertering, % 99 96 - - -
Antal bokade bostéder i planerad nyproduktion 3 33 36 - - -
Bokningsgrad i planerad nyproduktion, % 3 21 10 - - -

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna efter utspadningseffekt.
Netto antal sélda ldgenheter, dvs. antal férséljningar under perioden minus tidigare sélda ldgenheter som &tertagits.

3 Dessa nyckeltal for 2019 och 2018 &r ej direkt jamforbara med tabell dver nyckeltal 2017, 2016, 2015, denna &r mer detaljindelad avseende antal sélda bostader och

férsaljningsgrad, se sid 16-17.
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o Oscar Properties beslutar att avveckla byggentreprenadverk-
samheten i det heligda dotterbolaget Allegro. Avvecklingen av
Allegro beriknas minska bolagets kostnader med cirka 38 mkr
pé drsbasis.

e Oscar Properties presenterar Norrterna — koncernens nya bolag
som ska utveckla och bygga kvalitetsbostider pa expansiva orter
runt om i Sverige till priser som konkurrerar med nybyggda
hyresritter. Vd for bolaget ir Jonas Hermansen. Bolagets forsta
projekt dr att utveckla bostader i projekten Skogsbacken och
Skogsglintan i Gullberna Park i Karlskrona

e Oscar Properties limnar ett erbjudande avseende konvertering
av obligationer till stamaktier i utestiende obligationsldn
emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ). Utfallet i
obligationskonverteringen, innebir att obligationer motsva-
rande 26 miljoner kronor konverterade till stamaktier i bola-
get.

e Oscar Properties limnar ett erbjudande avseende dterkdp av
preferensaktier, varvid preferensaktiedgare erbjuds 25 stam-
aktier per preferensaktie och 50 stamakterier for preferensaktie
B. Utfallet i erbjudandet accepteras av ca 50 procent av prefe-
rensaktiedgarna.

e Oscar Properties limnar ett erbjudande avseende en foretrides-
emission med villkor 5/1. Varje stamaktieigare erbjuds 5 nya
aktier for en gammal stamaktie. Utfallet i erbjudandet blev ca
70 procent.

Opvanstdende dr ett urval av arets visentliga hiandelser. En mer
komplett redogdrelse for visentliga hindelser under och efter verk-
samhetséret finns i forvaleningsberittelsen sidan 53 och framat.

EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (MKR)
OCH SOLIDITET (%)
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W Eget kapital B Balansomslutning = Soliditet
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Med en tydlig vision om att skapa atravarda bostader, en afférsidé med konst,
design och arkitektur som grundstenar samt en djup férstdelse fér hur ménniskor
vill leva och bo har Oscar Properties snabbt etablerat en unik position i framfér allt
Stockholmsregionen. Bolaget féljer en strategisk plan fér verksamhetens fortsatta
utveckling med sikte p& 2020. Ett antal snabba anpassningar har gjorts till det
nya ldget pa fastighetsmarknaden, dels med nyproduktion av bostdder och dels
foér nyproduktion av kontor och kommersiella fastigheter, men bolagets langsik-

tiga strategi ligger fast.

AFFARSIDE

Att med konst, design och
arkitektur som grundstenar
skapa de mest attraktiva
bostiderna pd marknaden.

VISION

Genom nytinkande och
engagemang, strivar vi standigt
efter att alltid ha den bista och
mest dtrdvirda produkeen.

KUNDVISION

Att skapa boendeupplevelser i
virldsklass for kunder genom
livet.

FINANSIELLA MAL

e Projektmarginalen ska
uppga till ligst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har
som krav att uppvisa en projekt-
marginal om minst 15 procent.

o Effektivt kapitalutnyttjande
och riskminimering.

Ett grundliggande mal for
bolaget dir att alla projekt ska
drivas i separata projekibolag
varigenom risken begransas for
att eventuella problem i
enskilda projekt ska spridas
till andra projekt.

e Koncernens soliditet ska
uppgd till ligst 30 procent.
Oscar Properties kan dock til-
lita art soliditeten understiger
30 procent med beaktande av
[framtidsutsikterna pa medelling
skt och verksambetens aktuella
riskprofil i Gvrigt.

BOSTADSUTVECKLING | STORSTOCKHOLM

Oscar Properties har etablerat en stark position som utvecklare av attraktiva bostider

i Stockholms innerstad samt utvalda ligen i Storstockholmsregionen. Strategin dr att
alltid ha den bista och mest attraktiva produkten i varje lige med hinsyn till ligets
forutsittningar. Trots ldgre aktivitet pd bostadsmarknaden #r den underliggande efter-
fragan pa bostidder fortsatt hog till fljd av befolkningstillvixe, inflyttning, fortitning
och utbredning av regionen. Oscar Properties erbjudande svarar upp mot ett stadigt
vixande intresse for unika hem med god arkitektur, design och kvalitet.

SYSTEMATISERING OCH STANDARDISERING

Oscar Properties arbetar for att stindigt forbdttra kvaliteten i projekten med bibehéllen
ambitionsnivd vad giller hojden pa koncept och design. Verksamheten ir organiserad for
att arbeta i strukturerade processer med tydliga beslutspunkter som skapar forutsittningar
for god uppfoljning och kontroll. Genom fortsatt systematisering och standardisering kan
lonsamheten i projekten fortsitta att hojas.

FINANSIELL FLEXIBILITET
Oscar Properties har en flexibel och bred tillgdng till finansiering som inkluderar eget
kapital, bankldn och marknaden for preferensaktier och obligationsldn. Bolaget har ocksé
en etablerad modell for att driva projekt i samarbete med partners.

Kapitaleffektiviteten vid forvirv av mark ir relative hog, dd den inte tilltrdds och
betalas forrin detaljplan vinner laga kraft. Foradlade projekt kan siljas innan de fardig-
stillts nir detta dr mer fordelaktigt.

BESTALLARKOMPETENS

Oscar Properties ir en tydlig och kompetent bestillare dir erfarenheter frin minga 4rs
uppforande av unika och uppmirksammade projekt samlas. Bolagets expertis inom
projektutveckling och byggledning har foridlats med tiden, och utgor en kirnkompetens
och ett konkurrensmedel for bolaget.

NYA, KOMPLETTERANDE AFFARSOMRADEN

Oscar Properties unika och starka position pd bostadsmarknaden har linge skapat ett
intresse i andra segment av fastighetssektorn. Oscar Properties driver en rad utvecklings-
projekt for att kapitalisera pd den etablerade positionen och éverfora den till nya omraden.
Kompletterande verksamheter under utveckling ir foretagsbostider, prisvirda bostdder i
tillvixtorter och en Oscar Properties-produkt for den kommersiella hyresmarknaden.

Norra Tornen, Innovationen.
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Oscar Properties &r primdrt verksamt pd bostads-
marknaden i Stockholmsomradet. Trots en mer
utmanande bostadsmarknad ser Oscar Properties
en fortsatt god efterfrdgan pd attraktiva bostader.

TRENDER

Bostadsmarknaden och kundernas syn pd bostaden har under
2000-talet forandrats i grunden. En ny kvalitetsmedvetenhet har
vixt fram som gor att kunderna soker den mest attraktiva pro-
dukten pd marknaden. Byggbranschen har varit traditionell och
produktionsstyrd och haft svart att leva upp till kundernas krav.
Detta har skapat ett fonster av mojligheter for nya, kundoriente-
rade utmanare som ser behovet och méjligheten att erbjuda mer
kundanpassade bostidder. Oscar Properties har sedan grundandet
gdtt i spetsen for denna utveckling.

MARKNADSUTSIKTER

Trots en utmanande bostadsmarknad under dret ser Oscar Pro-
perties en fortsatt god efterfragan pd attraktiva bostdder. Positivt
dr att vi sdlt slut flertalen firdigstillda projeke. I slutet av dret har
bostadsmarknaden dterhimtat sig och vi bedémer att marknaden
ir starkare slutet pd dret 2019 dn de tvd senaste dren. Vi har
senaste manaderna sett en hogre aktivitet i vra projekt. For
nyproduktionen innebir det minskade utbudet pd nyproduk-
tionsmarknaden och en starkare successionsmarknad att intresset
for nyproduktion Skar. Aven den 6kade budpremien pd succes-
sionsmarknaden pdverkar intresset f6r nyproduktion, dvs att pri-
set frdn utgangspris till slutpris sakta 6kar. Folk drar sig da till
fasta priser som nyproduktion i regel erbjuder.

SUCCESSIONSMARKNADEN BEKRAFTAR VARDET
Oscar Properties formédga att leverera unika bostidder med hoga
krav pd arkitekeur, design och nytinkande, samt service som for-
enklar vardagen for de boende, har bevisat sig pa successions-
marknaden (det vill siga andrahandsmarknaden for bostider). Av
det stora antalet bostider som Oscar Properties har firdigstille
och levererat det gdngna verksamhetséret har bolaget nira foljt
upp priserna for de bostider som av ndgon anledning har kommit
ut pé successionsmarknaden.

Prisbilden pd dessa forsiljningar visar att virdet pd Oscar Pro-
perties bostider stér sig vil, inte minst vid en allmin prisnedging
i marknaden. Prisnivdn for de bostidder i Oscar Properties projekt
som har sdlts vidare under 2019 ir i normalfallet det pris som
koparen en gang har betalt. I ett unikt projekt som Norra Tornen
har priset oftast varit i nivd med eller till och med hogre dn
utgangspriset. Dirmed har inte heller utbudet av bostider i det
forst fardigstillda av de tva tornen nimnvirt paverkat mojlighe-
ten for Oscar Properties att silja bostdder i det andra tornet, som
har varit under forsiljning under aret.

ANTAL NYPRODUCERADE LAGENHETER TILL SALU
I STOCKHOLMS LAN
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Officinen, Hammarby sjéstad.



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019 En unik marknadsposition 1"




12 Marknadséversikt

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

HUSHALLENS BETALNINGSFORMAGA

Hushallens forméga att betala boendekostnader péaverkas av hus-
héllens disponibla inkomster, vilka paverkas av sidant som syssel-
sittningsutveckling, 16neutveckling och skatter. Vidare paverkas
betalningsformagan av finansieringskostnaderna, och hushéllens
mojligheter att 6verhuvudtaget erhélla lanefinansiering. En god
konjunktur, historiskt lig rintenivd och goda méjligheter att fa
lan har sedan 2009 haft en positiv effekt pa hushdllens betal-
ningsférméaga for boende.

Frin och med den 1 mars 2018 giller ytterligare regler frin
Finansinspektionen for amorteringskrav pa bostadslan. Enligt de
tidigare amorteringsreglerna som infordes under 2016 har amor-
teringen pa boldn styrts av ldnets storlek i forhdllande till bosta-
dens virde. Med de nya reglerna paverkar dven bruttoinkomst hur
mycket ett hushdll behover amortera. Sammantaget har forind-
ringarna dkat kostnaderna och markant forsvarat mojligheten for
bostads-képarna att finansiera ett bostadskop.

Rinteldgets specifika inverkan pa bostadskdparens betalnings-
formdga dr stor och svirbedomd. Oscar Properties konstaterar att
mycket talar for fortsatt ldga rintor i ménga ar, och att det inte
finns ndgon sirskilt starkt representerad eller utbredd uppfatt-
ning om visentligt stigande rdntor inom overskddlig tid. Dirmed
finns heller inte anledning att tro pa nidgon kraftigare nedgéng i
marknaden.

KONVERTERING TILL BOSTADER

Att dndra anvindningen av befintliga byggnader fyller en viktig
funktion pa fastighetsmarknaden i takt med att stadsbilden och
invdnarnas preferenser forindras. Oscar Properties visade tidigt
hur man med kunskap och visioner kan omvandla dldre kontors-
och fére detta industrifastigheter till attraktiva bostdder. Kostna-
den for omvandling genom konvertering har pd senare tid stigit, i
takt med att utbudet av kvarvarande attraktiva fastigheter har
minskat. Det finns dock fortfarande ett visst utbud av byggnader
med intressant arkitektur och lige som kan utgora framtida
intressanta konverteringsobjekt.

NYBYGGNATION AV BOSTADER

Det finns en stor och stadigt ckande efterfrigan pé bostider i
Stockholm, frimst till foljd av att befolkningen dkar. Ett ckande
utbud de senaste dren har ldngt ifrén tillgodosett behovet, och
sedan nedgdngen pd bostadsmarknaden inleddes 2016 har
nybyggnadstakten minskat dramatiskt. Kommunerna i och
omkring storstadsomradena har en stor utmaning i att gora ny
byggbar mark tillginglig samtidigt som allt firre projeke startas
pé grund av svérigheten att fd ekonomi i projekten.

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER

STOCKHOLM INNERSTAD
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OSCAR PROPERTIES POSITION

Oscar Properties verksamhet dr frimst Stockholmsbaserad. Bolaget
har ett starkt varumirke som associeras med bolagets uttalade
ambition att erbjuda de mest attraktiva bostiderna i de omriden man
ir verksam i. Aktuella nyskapande och uppmirksammade projekt
som Norra Tornen och 79&Park har visat pd bolagets forméga att
bygga bostider med hig foradlingsgrad avseende arkitektur, design
och materialval. I kombination med attraktiva ligen och kring-
service har detta gett Oscar Properties positionen som marknadens
ledande leverantr av attraktiva bostdder. Dessa kvaliteter efter-
frdgas av bostadskdpare och gor bolaget till en uppskattad sam-
arbetspartner bland fastighetsigare och underleverantorer.

Norra Tornen, Hagastaden.
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Projektportféljens utveckling under dret

Oscar Properties fortsdtter att anpassa och utveckla
projektportféljen efter de marknadsférutsattningar
som dr rddande. De projekt som anpassats ar i for-
sta hand Norra Tornen, Helixprojektet som under
dret avyttrats till femtio procent och Plania som i sin
helhet har avyttrats men bolaget kommer att kvar-
std med projekteringen av verksamheten. Den nya
strategin, att genomféra projekt med partners har
fortsatt under dret och kommer att intensifieras
under 2020.

Oscar Properties projektportfolj dterfinns i Storstockholmsomrédet,
Uppsala och i Karlskrona. Projektportfoljen bestér av fastigheter med
befintliga eller planerade byggritter for nyproduktion av bostéder,
dels av fastigheter med planerad nyproduktion av kontor och fastig-
hetsprojekt for ombyggnad.

FORANDRINGAR | PROJEKTPORTFOLJEN

Oscar Properties presenterade under andra kvartalet Norrterna —
koncernens nya bolag som ska utveckla och bygga kvalitetsbosti-
der pa expansiva orter runt om i Sverige till priser som konkurre-
rar med nybyggda hyresritter. Bolagets forsta projekt ir att
utveckla 181 bostider i projekten Skogsbacken och Skogsglintan i
Gullberna Park i Karlskrona i samarbete med Samhiillsbyggnads-
bolaget. Byggstart ir planerad till tredje kvartalet 2020.

Oscar Properties avyttrade under det andra kvartalet Nacka 5
AB:s forvaltningshus i Nacka Strand. Nacka 5 AB dger sedan 2016
den mark som brukar kallas det ursprungliga Nacka Strand vilket
inkluderar forvaltningsfastigheterna narmast vattnet och den bak-
omliggande marken. Affiren genomfordes genom att det gjordes
en fastighetsdelning som innebar att forvaltningsfastigheterna
nidrmast vattnet overfordes till koparen, medan Oscar Properties
har behallit den bakomliggande marken. Forsiljningen genomfor-
des i syfte att stirka bolagets kapitalstruktur.

Under tredje kvartalet avyttrade Oscar Properties 50 procent av
bostadsprojekt Helix till Fastpartner AB och Slittd VII, genom
bildandet av ett joint venture.

Under det fjirde kvartalet avyttrade Oscar Properties 100 pro-
cent av Plania-projektet till Stenvalvet. Dock kommer Oscar Pro-
perties att leda projekteringen av det byggprojekt som skall
igdngsittas sd snart bygglov har beviljats. Resultateffekten under
perioden ar 7,2 mkr.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2019 hade koncernen engagemang, helt eller
delvis, i totalt 16 projekt (inklusive tre etapper av Primus park)
varav 10 heldgda, efter att Plania har avyttrats. Projekt och fastig-
heter dir koncernen ir deldgare redogors for ytterligare i Not 17.

NYPRODUKTION

HG7 Etapp 3, Hammarby Sjéstad.
79&Park, Gardet.

Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden.
Norra Tornen, Helix, Hagastaden. Deldgt
Unité, N:a Djurgdrdsstaden.

NnhWUN=

KONVERTERING

6 Bageriet, Nacka.

7 No.4, Nacka.

16 Nybrogatan 19, Stockholm.

PLANERAD NYPRODUKTION

8 Cykelfabriken, Uppsala.

9 Gasklockan, N:a Djurgardsstaden.
10 Primus park, Lilla Essingen. Deldgt
1 Kraus, Solna. Deldgt

12 Bakaxeln, Nacka.

13 Nackahusen, Nacka.

14 Skurusundet, Nacka.

15 Norrterna, Karlskrona. Deldgt

For projektbeskrivningar, se www.oscarproperties.com.

GASKLOCKAN

Projektet Gasklockan dr med i redovisningen av projektportfoljen
ovan, dd Oscar Properties avser att fullfolja projektet, se vidare sid
22 betriffande bolagets uppfattning kring den uppkomna situa-
tionen med Stockholms stad.
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Projektportfoljen

Informationen om respektive projekt nedan dr 1 allt visentligt
bolagets aktuella bedomning av respektive projekt i sin helhet.
Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt
kan komma att forindras pd grund av faktorer sdvil inom som
utom bolagets kontroll, till exempel utformning av tidplan och
detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att
flera av projekten ir i planeringsfas dir planen for respektive pro-
jekt kan komma att forindras. Bolaget har frén och med rappor-
ten for Q2, 6vergatt till att ange netto antal sdlda ligenheter, dvs.
forsiljningar under perioden minus tidigare sdlda ligenheter som
atertagits. Tabellerna nedan 6ver Pigdende och Firdigstilld
nyproduktion respektive Pdgdende och Firdigstilld konvertering,

omfattar projekt i pdgdende produktion samt slutforda projekt ddr
bostider funnits kvar till forsiljning under perioden.

Projektet Unité har under det fjirde kvartalet genomgétt en
forindring som innebir att projektet har dtergdct till att vara ett
bostadsutvecklingsprojekt, dock i tvd delar. Den ena delen bestér
av 4 radhus och den andra delen kommer dter att bli ett projekt
med 42 bostider som ska kopas av en bostadsrittsforening och
inte ett foretagsbostadsprojekt med 60 bostider, som rapportera-
des for det tredje kvartalet. Bolagets bedomning dr att markna-
den for denna typ av produkt ir pd vig mot en 6kad efterfrigan.

PAGAENDE NYPRODUKTION Séljstartade salda
Tidplan bostader bostader
Antal . L Totalt Under Under Totalt  Férsaljnings-
Projekt Fastighet bostdder Byggstart Sdljstart Férdigt Totalt t.0.m. 2018 kvartalet  &ret grad (%)
Norra Tornen Helix 17 138 Q217 Q216 Q420 138 90 - 1 91 66%
Unité Backakra 7, radhus 4 Q318 Q218 Q320 4 - - 4 4 100%
Unité Backdékra 7, bostadsréatter 42 Q318 Q218 Q420 42 - - - - 0%
Total 184 - - - 184 90 - 5 95 52%
FARDIGSTALLD NYPRODUKTION Séljstartade Salda
Tidplan bostader bostader
A"ntcl . L Totalt  Under Under Totalt Forsaljnings-
Projekt Fastighet bostdder Byggstart Sdljstart Férdigt Totalt t.0.m. 2018 kvartalet  dret grad (%)
Norra Tornen Innovationen 1 182 Q415 Q115 Q219 182 180 - 1 181 99%
79 & Park Stettin 7 169 Q315 Q215 Q418 169 165 - 4 169 100%
Total 351 351 345 - 5 350 99,7%
FARDIGSTALLD KONVERTERING Sdljstartade Séalda
Tidplan bostader bostader
Antal o L Totalt Under Under Totalt Férsdljnings-
Projekt Fastighet bostéder Byggstart Séljstart Fardigt Totalt t.0.m. 2018 kvartalet  dret grad (%)
Bageriet Nacka Sickladn 38:19 127 Q315 Q315 Q418 127 124 - 3 127 100%
No.4 Nack Sickladn 369:32 207 Q415 Q415 Q418 207 196 - 6 202 96%
HG7 Etapp 3 Batturen 1 45 Q218 Q418 Q219 45 37 - 8 45 100%
Nybrogatan 19 Riddaren 5 49 Q216 Q316 Q119 49 49 - - 49 100%
Total 428 428 406 - 17 423 99%
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Informationen nedan avser projekt som bolaget har i projektport-
foljen men som inte dnnu ir i produktion.

Cykelfabriken ligger centralt i Uppsala och ir en byggritt
som avses bli ett kommersiellt projekt. Arbetet med att hyra ut
lokalen pdgdr. Avsikten ir att avytta den firdiga fastigheten nir
den dr uthyrd och firdigstilld.

Gasklockan ir en byggritt som ir belidget i Norra Djurgards-
staden i Stockholm planerad for ca 317 bostider, dir arkitekterna
Herzog de Meuron ritat ett ca 100 meter hdgt hus i en spdnnande
blomform. Under det fjirde kvartalet har bolaget meddelat att
man inte tilltrider Gasklockan den 31 oktober 2019, enligt tidi-
gare kommunicerat tilliggsavtal, dd marken inte lever upp till
uppsatta miljokrav. Under det fjirde kvartalet har Stockholms stad
hivt avtalet, men kontakt har tagits med Stockholm Stad i syfte att
finna en acceptabel 16sning, s att Oscar Properties kan tilltrida
och genomfora projektet. Oscar Properties anser att havningen ér
ogiltig, se vidare sid 22-23.

Projekt- och fastighetsportféljen 17

Primus dr byggritter beliget pd Essingedarna i Stockholm for
cirka 460 bostider ddr planen ir en etappvis utbyggnad av kvar-
ter, alternativt att befintliga lokaler renoveras.

Kraus, dr belidget i Bergshamra, strax intill Tunnelbanestatio-
nen i Solna och hir planeras att bygga cirka 220 bostdder.

De sé kallade Nackahusen ligger i Nacka Strand och ir ett
antal delomriden dir det planeras for nyproduktion av bostider.
Planerna omfattar cirka 500 bostider.

Skurusundet ligger i Nacka och planen for detta omrade ar att
bygga cirka 135 bostider i vattennira lige.

Gullberna, nedan inom det nya konceptet Norrterna, ir ett
projekt beliget i ett vattennira lige i Karlskrona med planen att
bygga cirka 180 bostider.

PLANERAD NYPRODUKTION - Boknings-
BOKNINGSSTARTADE startade Bokade
Tidplan under dret bostader
Antal Totalt  Under Under Avbokade Totalt Boknings-

Projekt Fastighet bostdder Byggstart Sdljstart Fardigt Totalt 2018 kvartalet  dret under kvartalet grad (%)
Cykelfabriken 4 Kvarngdrdet E/T E/T E/T E/T - - - - - -

28:6&7
Gasklockan ! - 317 E/T E/T E/T 75 36 - 33 -4 65 21%
Primus park Primus 1 230 E/T E/T E/T - - - - - - -
Etapp 12
Primus park Primus 1 170 E/T E/T E/T - - - - - - _
Etapp 2 2
Primus park Primus 1 60 E/T E/T E/T - - - - - - _
Etapp 3 2
Kraus 23 Solna Stréet 1, 220 E/T E/T E/T - - - - - _ _

Bergshamra

2:3, Graset 1
Bakaxeln 3 Sickladn 88:1 350 E/T E/T E/T - - - - - - .
Nackahusen® - 500 E/T E/T E/T - - - - - - -
Skurusundet 3 - 135 E/T E/T E/T - - - - - _ _
Norrterna 2 Gullberna 181 Q320 Q320 Q123 - - - - - - -
TOTAL 2338 75 36 - 33 -4 65 21%

Informationen i ovanstdende tabell visar bokningsliget for plane-
rade projekt avseende nyproduktion. Nir bokning av bostider
startar, ingdr Oscar Properties och Koparen ett icke bindande
bokningsavtal med avsikt att teckna ett bindande forhandsavtal
respektive uppldtelseavtal. De bindande forhandsavtalen respek-
tive upplatelseavtaavtalen tecknas senare mellan Bostadsrittsfor-
eningen och Koparen efter siljstarten. Dessa bindande avtal som
tecknas efter siljstarten kommer senare att redovisas i en tabell
for "Siljstartade bostider”, med angivande av "Forsiljningsgrad”.

Kommande projekt - ej tilltradd
Joint venture-projekt
Ej planlagda projekt
Kommersiella lokaler

IS

Bokningsgraden (procent), anger bokningar som gjorts i projek-
tet i relation till det totala antalet planerade bostider. Boknings-
grad anger nettobokningar, vilket innebir att en avbokning
minskar totalt bokade, samt bokningsgrad.

Beteckningen E/T stér for att informationen inte dnnu ir fast-
stilld.
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Norra Tornen - Innovationen och Helix
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OMA, ett av virldens mest ansedda och prestigefyllda arkitekt-
kontor, har pd uppdrag av Oscar Properties forenat funktion,
estetik och visioner i moderna bostider férdelade mellan tvd
byggnader, Helix och Innovationen, med det gemensamma
namnet Norra Tornen.

De tva tornen ir ett samtida arkitektoniskt verk, en port in i
staden och en knutpunkt mellan Vasastan och den framvixande
Hagastaden. Norra Tornen har genomgéende ett internationelle
uttryck, olikt alla andra bostadshus i Stockholm. Kinnetecknande

for de moderna byggnaderna #r att de byggs i moduler, som ser ut

att ha staplats pa varandra. Designen ir enkel utan att vara
avskalad och lyxig utan att vara dverflodig.

Det 6stra tornet, Innovationen, 4r med sina 125 meter
Stockholm innerstads hdgsta bostadshus. Hojden dr en del av
byggnadens karaktir och personlighet, men framforallt sd ger den
nya perspektiv — bokstavligen. 360 graders panoramautsikt dver
Stockholm talar for sig sjilv.

Innovationen bestdr av 182 bostider och firdigstilldes under
forsta kvartalet 2019. Det andra tornet, Helix, innefattar 138
bostider som planeras std klart sista kvartalet 2020. De forsta
inflyttningarna ér planerade till sommaren 2020.

Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden.
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79&Park
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79 & PARK

STOCKHOLM

P4 Girdet i Stockholm har Oscar Properties uppfort en terrasserande
oas som verkar i symbios med sin omgivning. 79&Park utgér en
forlingning av parken och upplevs som ett boljande landskap av
bostider som kombinerar fordelarna av villalivet med det kvalitativa
stadslivet. Att bo hir ir att leva i samtidsarkitekturens allra frimsta
gestaltning. Ett hus som ir helt sitt eget med unika l8sningar och
detaljer som utmanar bilden av ett modernt storstadsboende.

Det prisbelonta projektet 79&Park ir ett samarbete mellan
Oscar Properties och Bjarke Ingels Group — en av vir tids mest
eftertraktade och hyllade arkitekter. De ir kidnda for sin utmanande,
lekfulla och samtidigt minskliga arkitektur, kvaliteter som dven
priglar 79&Park. Genom detta spinnande samarbete gestaltar
Oscar Properties arkitektens vision av projektet: ett hus som bryter
sig loss frin inldsta kvarter och 6ppnar upp sig mot Girdesfiltet
som en soldrinke ldktare i sydvistldge.

79&Park, Gardet.

Interiort stdr naturmaterialen i fokus. Huset dr byggt sé att
merparten av fonsterpartierna, som gar fran golv till tak, vetter
mot Girdet for att optimera utsikten. Dessa glaspartier skapar en
fin kontrast till gronskan i omrédet och husets fasad i cedertri.
En fasad av cedertri blir inte bara vackrare med 4ren, utan ir dven
underhéllsfri och héllbar.

Projektet bestar av 169 bostadsritter och omfattar en bostads-
yta om cirka 13 000 kvm. Inflyttning pdbérjades i maj 2018 och
projektet slutfordes under fjdrde kvartalet 2018. Alla ligenheter dr
sélda och inflyttade. Forutom bostider innehaller projektet dven
kommersiella lokaler.
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Officinen HG7
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Ofcinen-

Raa industrigolv, moderna kok i rostfritt stal och stora takfonster
dir solljuset flodar in.

I Sodra Hammarbyhamnen Oscar Properties tagit fram tio
arkitektritade ateljébostider, alla med privata uteplatser. Bostads-
projektet gar under namnet Officinen och inspiration har himtats
frdn London och dess typiska townhouses med sina sé kallade
“lower ground floor-bostider”.

Officinen ir en del av det omtalade bostadsprojektet HG7, ett
levande kvarter med dynamisk arkitektur ritat av sex arkitekt-
kontor under ledning av Oscar Properties. Officinen sticker ut
med sina stora glaspartier, matrisgjutna och vitpigmenterade
betongfasader. Den monokroma fasaden skapar en elegant kinsla,
som gér igen i interidren. I Officinen hittar man ett modernt
boende dir varje kvadratmeter utnyttjas effektivt. Bostiderna
striicker sig frin ettor pd 38 kvadratmeter till tre rum och kok pd
76 kvadratmeter — samtliga med privata uteplatser som fungerar
som en forlingning av bostaden. Hir kan man odla vixter och

Officinen, Sédra Hammarbyhamnen.

umgds med familj och vinner. Gemensamt for bostiderna dr den
luftiga studiokinslan, ljuset som flddar in genom de stora tak-
fonstren och glasddrrarna som leder till uteplatsen. Viggarna gar
i vitt och fonsterpartierna dr malade i en grd nyans som harmoni-
serar med de matta industrigolven. Oscar Properties eget design-
team har ritat Officinens interidr, inspirationen har himtats fran
det industriella. Koken ir avskalade och funktionella med bink-
skiva, stinkskydd och hurts i rostfritt stdl. Aven badrummen gar
i en neutral firgskala, med golv och viggar klidda i en gra-beige
natursten och strama spegelskdp som ir specifikt framtagna for
bostiderna.
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Gasklockan
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Gasklockan i Norra Djurgérdsstaden dr ett aktuellt exempel pé
hur Oscar Properties skapar en byggnad, bostider och omgivningar
som en helhet med kreativ, konstnirlig och arkitektonisk hojd.

Visionen f6r Gasklockan ir att skapa ett nytt landmirke i
Stockholm. P4 platsen uppfors moderna, hallbara bostider i form
av en 97 meter hog, cylinderformad byggnad med utrymme for
drygt 300 bostider med utsikt éver Stockholm och inre skirgdr-
den.

Gasklockan utvecklas och uppfors i samarbete med virlds-
arkitekterna Herzog & de Meuron som star bakom uppmiirksam-
made verk som Olympiastadion i Peking och Tate Modern i Lon-
don. Gronomradet kring Gasklockan ir signerat Piet Oudolf, en av
virldens frimsta tridgdrdsdesigners, inte minst kind for
The High Line i New York, den tidigare upphéjda jarnvigen pa
Manhattan som idag ir en gron oas for stadens invénare.

Valet av samarbetspartners for Gasklockan sitter ambitionsnivan:
Gasklockan ska bli en byggnad i virldsklass — i ett omrade av
virldsklass.

Med sin nydanande arkitektur sitter Gasklockan tonen nir
Gasverkets gamla industriomréde rustas upp och byggs om till
en levande stadskirna. P& gdngavstdnd finns savil Lidingd och gro-
nomrdden som innerstadens puls.

OSCAR PROPERTIES TILLTRADER INTE GASKLOCKAN
Under det fjirde kvartalet har bolaget meddelat att man inte till-
trider Gasklockan den 31 oktober 2019, enligt tidigare kommuni-
cerat tilldggsavtal, d@ marken inte lever upp till uppsatta miljok-
rav. Under det fjirde kvartalet har Stockholms Stad hivt avtalet,
men kontakt har tagits med Stockholm Stad i syfte att finna en
acceptabel 16sning.

Staden tillsinde Oscar Properties hivningsforklaring den 29
november 2019 avseende Avtalet ("Hivningen”). P4 nedan anforda
skil anser Oscar Properties att Hivningen saknar grund. Hév-
ningen utgor siledes ett visentligt brott mot Avtalet som franle-
der skadestindsskyldighet for Staden, forutsatt att Avtalet ér gil-
tigt. Enligt Oscar Properties uppfattning bor Avtalet alltjaimt
fullfsljas sd snart Staden accepterat och fullgjort sina dtaganden att
sanera markfororeningar.

Till undvikande av missforstind ska betonas att Oscar Proper-
ties vill fullfolja projektet Gasklockan som ir syftet med Avtalet.
Tidpunkten for tilleride och betalning méste hanteras, vilket forut-
sitter att Staden fullgr sina dtaganden enligt Avtalet. Genom
Havningen har emellertid finansieringen av projektet forsvarats.
Det kan framhadllas att det hela tiden funnits mojlighet for Oscar
Properties att finansiera och fullfolja projektet. Detta dr dock tyvirr

inte den bild som formedlats i media.

Utover att losa fragan om markfororeringar maste parterna han-
tera frigan om ogiltighet som uppkommit genom att Staden, enligt
vad som anges i Avtalet, inte tillsett att fastighetsbildning har skett
inom foreskriven tid. Om denna ogiltighet inte kan lakas eller pa
annat sdtt hanteras av parterna, dr det ytterligare en omstindighet
som kan foranleda skadestdndsskyldighet for Staden. De problem
som foljer med detta avsteg frain Avtalet ir inte enkla att hantera.
Enligt jordabalken foreligger nimligen tvingande formkrav fr den
aktuella avtalstypen.

Efter upprepade forsok till att fa till en 6verenskommelse med
Staden kring en 16sning sd kan vi nu konstatera att ndgon sidan
ambition inte finns hos staden. Alternativet ir en tidskrivande och
kostsam domstolsprocess. Som konsekvens skulle en exploatering
av markomrédet ytterligare fordrdjas och forsvaras och Stockholm
inte fa ytterligare ett landmirke.

HAVNINGEN AR OGRUNDAD

Oscar Properties har noga utrett de fragor som aktualiserats vad
giller Avtalet, dels fraigan om Hivningen varit befogad, dels frigan
om Avtalets giltighet. Flertalet externa experter har anlitats. Vad
som hir anges utgor endast ett koncentrat av de omstindigheter
samt den analys och de bedémningar som ligger till grund for
Oscar Properties uppfattning.

Stadens dtagande avseende sanering av marken regleras av punk-
ten 2.9 i Avtalet. Av regleringen framgar att utgdngspunkten for
Stadens saneringsarbeten ir att marken pa fastigheten ska uppfylla
de platsspecifika rikevirden och dtgirdsmal som godkints av Mil-
joforvaltningen och som anges av Avtalet och dess bilagor ("Mil-
jomélen”). Miljomalen har @ven tillimpats av Staden vid samtliga
saneringsarbeten i Norra Djurgardsstaden.

Stadens saneringsarbeten ska utforas pad sddant sitt att marken,
oavsett markforutsittningar, uppfyller Miljomalen ner till minst
60 cm under grundliggningsnivan for Oscar Properties byggnad,
d.v.s. schaktbotten. For det fall Oscar Properties viljer att vidta
atgirder under denna niva, for mindre konstruktioner, och dirvid
uppticker fororeningar, ansvarar Staden dven for kostnader for sane-
ringsom behover vidtas for att uppnd Miljomalen. Oscar Properties
ansvarar for arbeten som dirutover vidtas och som kriver sanerings-
atgirder.

Den planerade placeringen av Oscar Properties schaktbotten har
varit kind for Staden. Det har bl.a. varit kint for Staden att Oscar
Properties, enligt den antagna detaljplanen, avsdg att bygga en kil-
lare i upp till tre vningar. Staden méste dirfor vid utférandet av
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saneringsarbetena anses ha forstdtt att sanering av berg skulle vara
nodvindigt om s krivdes for att uppnd Miljomalen.

Regleringen i Avtalet om bergschakt kan inte, med beaktande
av Stadens skyldighet att tillse att marken ner till minst schaktbot-
ten uppfyller Miljomélen, tillimpas pd annat sitt dn att detta
enbart giller for det fall att bergmassor inte kriver saneringsatgir-
der. Begreppet "bergschakt” i Avtalet hinfor sig inte till Stadens
saneringsarbeten, utan enbart till Stadens schaktarbeten. Som
bekant finns metoder for att sanera berg utan att bergmassor schak-
tas bort, nimligen s.k. termisk in-situ behandling. Om Stadens
skyldighet hade varit att endast sanera marken till att berg patrif-
fades, trots att schaktbotten placeras under bergsnivén, skulle Mil-
jomalen inte uppfyllas. Stadens skyldigheter skulle didrmed inte
vara forenliga med den anmilan om markrening som ligger till
grund f6r Miljomaélen och omrédets detaljplan. Oscar Properties
skulle heller inte haft majlighet att f& bygglov, vilket i sig var en
grundliggande forutsittning for att, vid tillerddet, faststilla den
slutliga kipeskillingen baserat pa beviljat bygglov.

Stadens tolkning ir foljaktligen inte forenlig med Avtalet och
dess reglering. Staden har enligt Avtalet istillet en ovillkorlig skyl-
dighet att tillse att marken vid tilltridet av fastigheten uppfyller
Miljémalen ner till Oscar Properties planerade schaktbotten.

Forhallandet att sanering inte har utforts av Staden ner till
schaktbotten och att Miljomalen inte 4r uppfyllda méste vara ostri-
digt. Aven forhdllandet att fororeningar har kvarlimnats av Staden
torde vara ostridigt. Omfattningen av fororeningarna har emellertid
inte kunnat klarliggas eftersom Staden inte tillatit Oscar Proper-
ties att undersoka marken efter att nirmare ha utvirderat Stadens
saneringsrapport. Det kan inte uteslutas att det ér friga om omfat-
tande fororeningar. Det bor pdpekas att det ir i forsta hand Staden
som ansvarar for att erforderliga prov tas for att kontrollera act Mil-
jomalen pd marken uppnds, dven ner under grundliggningsnivén,
samt att utreda omfattningen av patriffade fororeningar. Detta har
inte gjorts.

Staden mdste redan i augusti 2013, genom Bjerkings miljotek-
niska rapport ("Miljérapporten”), ha insett att berget var fororenat.
Miljorapporten kommunicerades aldrig med Oscar Properties i
samband med att Avtalet forhandlades och ingicks. Om Miljorap-
porten hade tillstilles tillsynsmyndigheten, enligt lagens krav, sd
hade detta paverkat den fordjupade miljokonsekvensbeskrivning
som togs fram respektive den detaljplan som antogs en kort tid dir-
efter. Genom egna efterforskningar fick Oscar Properties del av
Miljérapporten i november 2019. Som noterats tillit Staden vid
denna tidpunkt inte Oscar Properties att undersska marken.

Mot bakgrund av ovan kan Staden inte anses ha firdigstillt sina
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saneringsarbeten enligt Avtalet. Oscar Properties har dirfor inte
haft skyldighet att tilltrida fastigheten. Det har saledes saknats
grund f6r Hivningen vilket foranleder skadestindsskyldighet for
Staden.

AVTALET AR OGILTIGT

Overlitelsen av marken enlige Avtalet utgor et s.k. arealkop.
Kopet har avsett delar av tva separata registerfastigheter vilket dr
beroende av en framtida fastighetsbildning. Enligt 4 kap. 7 § jorda-
balken ir arealkop endast giltiga forutsatt att ansskan om fastig-
hetsbildning gors senast sex méanader efter den dag d& kopehand-
ling upprittades. Hogsta domstolen har i NJA 1987 s. 211 faststille
att fristen ska riknas frin dagen for upprittandet av kopekontrake,
sdvitt dubbla kopehandlingar brukas men ndgot kopebrev dnnu
inte har upprittats.

Ansdkan om fastighetsbildning gjordes inte inom foreskriven
tidsfrist. Avtalet dr ddrmed ogiltigt.

Séavitt forstds menar Staden att tilliggsavtalen skulle kunna ha
like ogiltigheten. Tilliggsavtalen utgor emellertid inga formenliga
kopehandlingar. For att en kopehandling ska vara fullgod kriivs att
det finns en overldtelseforklaring frin siljaren som kommer till
klart uttryck i handlingen. Nagon uttrycklig verldtelseforklaring
har dock inte angetts i tilliggsavtalen. Ingen av dessa avtal utgor
fullgoda separata kipehandlingar vilket gjort att en ny frist enligt
4 kap. 7 § jordabalken borjat 16pa. Eftersom fastighetskop for sin
giltighet kriver skriftlig form kan avsaknaden av en 6verldtelsefor-
klaring inte likas genom tolkning av parternas avsikter. Parterna
disponerar inte dver formkravet. For 6vrigt har parterna aldrig haft
for avsikt att genom tilliggsavtalen pd ndgot vis lika den ogiltighet
av Avtalet som uppkommit.

Staden har enligt punkten 2.1 i Avtalet forpliktat sig att tillse
att fastighetsbildning genomfors i ritt tid. Ansdkan om fastighets-
bildning skulle ha gjorts av Staden senast i december 2014. Detta
kom dock att goras forst i borjan av 2017. Staden har didrmed
begart ett visentligt avtalsbrott. Aven detta konstituerar skade-
standsskyldighet for Staden gentemot Oscar Properties.
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Nybrogatan 19

NYBROGATAN
N°19
ANNO MCMV

Nybrogatan 19 uppfordes i borjan av forra seklet som Sofi
Almquist skola. Byggnadens form har drag av biade nyklassicism
och nyrendssans med tydlig inspiration av jugend. Den som kan
orientera sig ndgorlunda i Stockholms innerstad riknar snabbt ut
att detta dr en adress i hindelsernas centrum.

Projektet bestér av den fore detta skolbyggnaden samt bygg-
naden som tidigare var lirarbostdder. Nybrogatan 19 erbjuder
mdnga olika typer av boenden, bade storleksmissigt och hur de ar
utformade. Hir finns mindre ettor, men ocksd 200 kvadratmeter
penthouse med eldstad och terrasser.

Ledordet for Nybrogatan 19 ir viningskdnsla. Det kan vara en
balkong, en walk-in-closet eller ett loft. Mycket omsorg och
kreativitet har lagts ner pd att skapa unika planlgsningar. I den
tanken ryms ocksa skapandet av rundging — det vill siga ett
boende med fritt flode och sa fa dtervindsgrinder som mojligt.

Nybrogatan 19, Ostermalm.

Nir Oscar Properties nu varsamt renoverar och uppdaterar
Nybrogatan 19 ir det med en modern tolkning av livet kring
forra sekelskiftet. Material och 18sningar har inspirerats av husets
historia och de da rddande stilidealen for att skapa ett harmoniske
och samtida boende.

Projektet firdigstilldes forsta kvartalet 2019, och alla ligenhe-
ter dr sdlda och tilltridda.
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Bageriet

Bageriet, Kvarnholmen.

BAGERIET

KVARNHOLMEN
STOCKHOLM

0SCAR
PROPERTIES

Mitt emot Djurgérden i Stockholm ligger Kvarnholmen. Hir
forvirvade Oscar Properties 2014 en gammal knickebrodsfabrik
for att omvandla den till ett bostadshus under namnet Bageriet.
Byggnaden omfattar 127 moderna bostider med inspiration
himtad frén fabrikens historia.

Kvarnholmen erbjuder ett unikt boende péd grinsen mellan
innerstaden och skirgarden. Bostiderna ir yteffektiva och 6ppna
med interivrer inspirerade av elegant 20-tals funktionalism.
Fonstren héller en lg brostning vilket skapar ett intryck som for
tankarna till franska balkonger och bidrar till generdst ljusinslipp
och god utsikt. Kulorpaletten dr sobert ljus med toner av vitt och
morkare accentfirger i sotgratt.

Bageriet, som byggstartades under 2015, slutfordes under sista
kvartalet 2018.
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No.4

No.4, Nacka Strand.

NACKA STRAND

I Nacka Strand har 207 bostader tillskapas genom konvertering
av en tidigare kontorsfastighet. Visionen har varit att skapa ett
boende som himtar inspiration frin det omkringliggande skir-
gérdslandskapet. Hogt belaget pd en klippa vid Nacka Strand
stricker sig husets fyra flyglar ut mot Djurgardens vidstrickta
naturlandskap. Viljer du firjan frin Nybroplan tar det dryga 20
minuter och baten ligger till precis nedanfér huset.

Utsikten gér inte att blunda for. Den ir 6verallc. Frin No.4 har
du utsikt éver Djurgérden som ligger pd andra sidan Stockholms
inlopp. Skogen, havet och klipporna aterspeglas i de invindiga
materialvalen som gdr i gria toner med ljusa trigolv och kalksten.
De stora fonsterpartierna fran golv till tak smilter samman
upplevelsen mellan ute och inne.

Projektet fiardigstilldes under sista kvartalet 2018, och alla
ligenheter dr sdlda och tilltridda.
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Primus park

Primus park, Lilla Essingen.

PRIMUS PARK

I en vistvind park med sjdutsikt pd en av Lilla Essingens strander
dr fastigheten Primus placerad.

Platsen har ett unike, centralt lige priglat bdde av nirheten
till klassiska stadskvarter och till Milaren med strinder och
promenadstrdk runt hornet.

Oscar Properties plan var ursprungligen att uppfora nio unika
hus som preliminirt skulle rymma 424 designade bostider. I ett
nytt marknadslige har bolaget istillet valt ett annat spar dir
fastigheten stills om till kommersiella lokaler. Med promenad-
strak lingst med vattenlinjen, badstrand, smabdtshamn och
nirhet till kommunikationer kommer Primus Park att bli en
mycket attraktiv plats f6r bland annat kontor.



28 Pagdende och planerade projekt Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

Unité

Unité, Norra Djurgardsstaden.

UNITE

BOSTADER | NORRA DJURGARDSSTADEN
Unité bestdr av tre byggnader som tillsammans ramar in garden
och bildar en tydlig och uttrycksfull enhet. Husen skiljer sig at
vad giller skepnad och hjd, men hélls samman av den enkla,
rda materialpaletten; alla fasader ir i ljus betong som fatt olika
behandling och fonstersdttning. Uttrycket dr uppdaterad och
exklusiv funktionalism. Flera av bostidderna i markplan har egen
uteplats. En av byggnaderna kommer att husera Unités chambre
séparée med stor tillhorande takterrass med utsikt dver det
historiska gasverksomradet.

Den dterupptagna siljstarten ir planerad under hosten 2020.
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Cykelfabriken

The Mill, Uppsala

CYKEL
FABRIKEN

UPPSALA

KOMMERSIELLA LOKALER
I korsningen Viderkvarnsgatan och S:t Olofsgatan, i en av uppsalas
mest centrala och attraktiva stadsdelar, planeras projektet The Mill,
tidigare kallat Cykelfabriken. Det dr Oscar Properties forsta projekt
dir kommersiella lokaler uppfors dir bostider tidigare planerades.
Oscar properties ursprungliga plan var att att uppfora bostider
under namnet Cykelfabriken. Som tidigare kommunicerat har
bolaget valt att vidareutveckla affiren for att ta tillvara pa nya
tillvixemajligheter i ett nytt marknadslige. Uppsala har en mycket
stark och vixande fastighetsmarknad allmint sett med stor efterfra-
gan péd nyproducerade och flexibla fastighetsprojekt. I ett nytt mark-
nadsldge har dirfor projektet stillts om till kommersiella lokaler
under namnet The Mill.
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Norrterna gor kvalitetsbostdder tillgdangliga for alla

Norrterna har nu funnits drygt ett ar och star pa tréskeln till att starta
sitt forsta projekt. | en marknad som ar férdnderlig ar fran ar ar det vik-
tigt att kunna erbjuda kvalitativa bostader som alltid &r prisvdarda och
utvecklade med omsorg fér ménniskorna som ska bo dar. Darfér har
Norrterna utvecklat bostdder med hég kvalitet i allt fran gestaltning,
materialval, hallbarhet till byggmetoder. Vi ser ocksa férdelen med att
fler kan f& Gga sin bostad vilket alltid kommer att vara ekonomiskt for-
delaktigt fér de boende.

Norrternas affirsidé dr att bygga och silja bostider i hela landet
med hog kvalitet till priser for en bredare mélgrupp. Precis som '
Oscar Properties brot ny mark och gjorde vad ingen trodde var
majligt, utmanar och visar nu Norrterna vigen for hur Sverige
kan bygga en héllbar och langsiktig bostadsmarknad som inte
bara omfattar ett fital, utan manga i hela landet. N o R R T E R N A
Norrterna bygger och siljer prisvirda bostadsritter for en bred
kundgrupp runt om i Sverige. Det handlar lika mycket om unga
som startar sin bostadskarridr utan kapital eller ildre som vill fa
pengar over till annat men dndé& ha méjligheten till det bekym- Oscar® P|°ope|'fies
mersfria boendet som ett nybyggt hem innebir. Genom att bygga
standardiserade koncept kan bostdderna byggas kostnadseffektivt
och samtidigt sikerstilla bade kvalitet, funktionalitet och ling-
siktighet. Stor vikt liggs vid kundrelationer och lokalkinnedom
for att pa sé sdtt tinka smartare kring vad som ger ett boende
mervirde till en rimlig kostnad.
Det som sirskiljer bolaget frin konkurrenterna, ofta lokala
akeorer, dr bade pris och kvalitet. Norrterna bygger till ett pris
som manga kan ha rdd med samtidigt som bostiderna byggs med
hog kvalitet, héllbart och med en genomtinkt design som ofta
overraskar.
Forsta projektet i samarbete med SBB ir beliget i Gullberna
Park i Karlskrona och omfattar totalt sju hus och cirka 190 ligen-
heter. I den 6stra delen av parken uppfors fem lamellhus bara 200
meter frin havet. Husen bestdr av 2 ligenheter vardera och ir
uppburna pa pelare for att ge allmidnheten méjlighet att blicka ut
Gver park och vatten. Projektet heter Skogsglintan och planeras
att siljstarta september/oktober 2020.
I den norra delen av Gullberna Park ska tva punkthus byggas
intill befintlig gata vilket minimerar ingreppen i parkomradet.
Kontakten mellan den nirbeligna skolan och skog behdlls och
skolan kan utnyttja skogsbacken idven fortsdttningsvis for lek och
vistelse. Projektet heter Skogsbacken
Béda projekten utfors med trastomme och trifasad vilket
kinns fantastiskt bdde ur héllbarhetssynpunkt och gestaltnings-
synpunkt da husen korrelerar vackert med omkringliggande bok-
skog.

Projektgruppen for Norrterna.
Frén vénster: Johan Gustavsson,
Bengt Engstrém (bakre rad),
Jonas Hermansen
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Hallbarhet - en naturlig del av verksamheten

Hallbarhet och socialt ansvar &r en sjalvklar del av Oscar Properties verksamhet.
| arbetet med att skapa unika, tidlésa och véldesignade bostdder och fastigheter
strdvar bolaget efter att 6ka medvetenheten och ambitionen i héllbarhetsarbetet
samt géra férbattringar inom prioriterade omraden. Ett aktivt hdllbarhetsarbete
bidrar till Idngsiktig I6nsamhet och minskade risker fér koncernen. Det bidrar Gven

till att kunna méta och évertraffa férvantningar hos olika intressenter sdsom
kunder, dgare, medarbetare, partners, leverantdrer och samhdllsaktérer.

Hallbarhetsarbetet drivs inom tre olika fokusomraden. For att
kunna mita och folja upp pé hallbarhetsarbetet har relevanta
nyckeltal identifierats. Denna process dr inspirerad av GRIs
(Global Reporting Initiative) riktlinjer och redovisningsprinciper.
Genom ataganden inom respektive fokusomrade dr malsittningen
att gora skillnad och att bidra till ett hdllbart samhille, samtidigt
som virde skapas for bolaget och dess intressenter. Under 2018
har bolaget haft ett starke fokus pa att fardigstilla projekt och
vilkomna kunder till sina nya bostdder. Projekt har dven startats
dir hillbara l6sningar implementeras for att skapa bostider som
lever upp till hogt stillda krav och forvintningar. Under 2019
kommer Oscar Properties att fortsitta arbeta utifran de tre fokus-
omrddena. Avvecklingen av den egna byggverksamheten Allegro
innebir dock att vissa delar av hillbarhetsarbetet fortsittningsvis
kommer att drivas i samarbete med leverantorer och partners.

RIKTLINJER OCH STYRNING

Overgripande riktlinjer for hur Oscar Properties bedriver verk-
samheten finns samlade i bolagets uppforandekod. Den ger
medarbetare och styrelse vigledning i principer for god affirssed,
miljo, minskliga rittigheter och arbetsforhallanden. Uppforande-
koden ir ett grundliggande ramverk och kompletteras av mer
detaljerade regler och policies.

Ect viktigt komplement ér ocksd The Guide — som beskriver
bolagets identitet och grundliggande virderingar: nytinkande,
kvalitet och engagemang. Virderingarna bidrar till att skapa en
unik kultur samt ger vigledning i synen pd ledarskap, medarbetar-
skap samt forhallningssittet till olika intressenter.

Det ir sdvil ledningens som de anstilldas ansvar att sikerstilla
att uppforandekod och virderingar efterlevs. Oscar Properties
chefer ansvarar for att implementera och informera medarbetare
om rittigheter och skyldigheter enligt uppférandekoden.

Oscar Properties har uppriittat denna héllbarhetsrapport i enlighet
med drsredovisningslagens sjitte kapitel. Hallbarhetsrapporten
avser hela koncernen och utgérs av sidan 8 samt sidorna 32-38.

FOKUSOMRADEN FOR HALLBARHETSARBETET

Hallbara
fastigheter
Bostdader och

kommersiella fastigheter
som ar tidlésa och
véaldesignade, héller hég
kvalitet, har lag
miljdpdverkan samt
uppmuntrar till en
hallbar livsstil.

\ /

Ansvar som
arbetsgivare
En attraktiv och
ansvarstagande
arbetsgivare.

Ansvarsfullt
foretag
Proaktivt arbete for att
skapa en kultur dar etiska
affarsmetoder och anti-
korruption satts hégt pa
agendan samt att bidra till
att skapa héllbara
stadsmiljoer.
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Ansvar som arbetsgivare

P& Oscar Properties betraktas medarbetaren som bolagets framsta
resurs och en viktig ambassadér. Oscar Properties har ett starkt
varumdrke och strdvar efter att vara en attraktiv och ansvarstagande
arbetsgivare. Féregadende ar 2018 pabérjades en stérre omorganisation
och under dret har arbetet fortsatt med att implementera den nya
strukturen. Bolaget har Gven under aret avvecklat byggverksamheten,

vilket har minskat antalet anstdllda.

Oscar Properties erbjuder goda anstillningsvillkor och méjligheter
till ett utvecklande och stimulerande arbete dir nytinkande
uppmuntras och hog kvalitet stdr i fokus. Bolaget arbetar dven
proaktivt med att skapa en trygg och héllbar arbetsmiljo for
medarbetarna. Det dr en forutsittning for att skapa en hog trivsel,
ndjda medarbetare och ldg sjukfrinvaro.

For att skapa tydlighet och sikerstilla efterlevnad har Oscar
Properties flera koncernpolicyer som bland annat klargor riktlinjer
kring anstillningsvillkor, arbetsmiljo, afférsetik, jamstilldhet och
mangfald. Dessa revideras och faststills en gdng per ar. Chefer
och medarbetare inom koncernen har ett gemensamt ansvar att ta
del av koncernens policyer och se till att de efterlevs.

KOMPETENSUTVECKLING

Bolaget ser positivt pa och uppmuntrar kompetensutveckling hos
medarbetarna och ser girna att medarbetaren sjilv kommer med
onskemadl och forslag pa utvecklingsmojligheter som gagnar bade
individ och foretag. Diskussion av kompetensutveckling sker i
samband med medarbetarsamtalet, ett strukturerat samtal mellan
chef och medarbetare som genomfors minst géng per dr. Under
samtalet diskuteras arbetssituationen i stort och vilka mil och
aktiviteter som ska vara i fokus till nista samealstillfille. Arligen
hélls dven lonesamtal med alla medarbetare, dir principerna for
lonesittning och l6neutveckling presenteras och motiveras.

LEDARSKAP OCH KOMMUNIKATION

Ledarskapet och en 6ppen kommunikation ir redskap for ett hogt
engagemang och ndjda medarbetare. Ett ledarforum har etablerats
dir bolagets chefer triffas regelbundet for intern utveckling av
kompetenser. Parallellt har arbetet med att genomfora s k DISC-
analyser pd alla medarbetare fortsatt. DISC dr en beteendestils- och
drivkraftsanalys som syftar till att forbétera feedback, samarbete
och kommunikation.

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
FORDELAT EFTER ALDER, 31 DECEMBER 2019

Totalt antal anstdllda 52.
20-29 &r, 17 %
30-39 ar, 31 %

W 40-49 &r, 29 %

M 50-59 ar, 13 %

W 60-69 ér, 10 %

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
FORDELAT EFTER KON, 31 DECEMBER 2019

Totalt antal anstdllda 52.
M 36 st, 69 %, Kvinnor
W 16 st, 31 %, Man
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Oscar Properties dvergripande malsittning dr att jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i verksamheten.
Kvinnors och mins villkor, rittigheter och utvecklingsmojligheter
ska vara lika inom hela foretaget. Overlag dr det relative jimn
fordelning av kvinnor och min inom organisationen. Under 2019
hade Oscar Properties 52 anstillda, 36 av dessa var kvinnor och
16 min. Tre av fem medlemmar i Oscar Properties koncernledning
ir kvinnor.

Alla ska ha och ska tillforsikras lika virde oavsett kon, etnisk
eller religivs tillhorighet, trosuppfattning eller sexuell liggning.
Detta dterspeglas i den dagliga verksamheten och vid rekryteringar.
Milet dr att alla ska kinna sig trygga. Det dr viktigt att aktive
motverka alla former av trakasserier och diskriminering. Bolagets
mangfaldspolicy beskriver riktlinjerna for detta arbete och hjdlper
till att sikerstilla efterlevnad.

EN SAKER OCH HALLBAR ARBETSMILJO

Milsittningen med Oscar Properties arbetsmiljdarbete ér att skapa
en fysiske, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats
for alla medarbetare, dir risker for arbetsskador och arbetsrelaterad
ohilsa forebyggs. Bolaget arbetar forebyggande for att begrinsa
risken for incidenter och olyckor pd byggarbetsplatserna. Fokus
under aret har varit pa att fortsitta arbetsmiljarbetet samt att
implementera forbittringar.

Oscar Properties har en nollvision vad giller arbetsskador som
kan leda till sjukfrinvaro. For att skapa medvetenhet och f6lja
upp sd miter byggverksamheten bland annat antalet olyckor som
lett till frdnvaro bland medarbetare och underentreprendrer per
miljon arbetade timmar. Under 2019 intriffade inga olyckor som
foranledde franvaro. Sedan bolaget birjade redovisa olycksfalls-
frekvensen pé ett mer systematiserat sitt under 2017, har bolaget
fact en storre transparens samt en forbittrad rapportering och
klassificering av incidenter och olyckor. Uppféljning och utvirdering
sker ménadsvis i byggledningen och vid varje kvartalsmote inom
byggorganisationen, dr arbetet med att skapa en siker arbetsmiljo
en fast punkt pd agendan.

SJUKFRANVARO

Totalt antal arbetstimmar inom koncernen var 270 211 timmar.
Total korttidsfrdnvaro uppgick till 5 648 timmar under dret, mot-
svarande 2,09 procent av totalt antal arbetstimmar. Total lang-
tidsfrdnvaro uppgick till 4 012 timmar under &ret, motsvarande
1,48 procent av totalt antal arbetstimmar.

MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

Oscar Properties gor regelbundet medarbetarundersskningar for
att stindigt kunna gora forbittringar och uppna ett hogt engage-
mang hos medarbetarna. Under 2019 genomfordes tvd undersok-
ningar med frigor kring arbetsmiljs, ledarskap och medarbetarskap.
Overlag visar resultaten pd att bolaget har medarbetare som trivs
pé arbetsplatsen och ir engagerade i sitt jobb. Upplevelsen av en
for hog arbetsbelastning och stress dr dock omraden bolaget
behover se over.
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Hallbara fastigheter

Oscar Properties ambition ar att uppféra bostédder och kommersiella
fastigheter som inte bara dar tidlésa och valdesignade utan som dven
haller en hég kvalitet, har en 1ag miljépaverkan samt uppmuntrar till

en hallbar livsstil.

Intresset for hdllbarhet hos konsumenter och foretag har dkat pd
senare dr. Exemplet pd att flera banker erbjod en rinterabatt till
kunder som kopte en bostad som har 18g energianvindning och/
eller dr miljocertifierad fortsatte under 2019.

Valet av tidlgsa material och designlosningar av hog kvalitet som
héller &ver tid, bidrar till en hédllbar stadsutveckling och héllbara
hem. Oscar Properties inspireras av arkitektur och design och
bygger alltid med utgdngspunkt i varje plats och byggnads historia.

INTEGRERADE MILJOMAL

Okade krav frén kunder och den snabba tekniska utvecklingen
gor att fastigheter blir allt mer komplexa och tekniskt avancerade.
Oscar Properties har ett samarbete med Stanford, ett av virldens
ledande universitet, inom forskning och effektivisering av bygg-
sektorn. Med utgdngspunke i detta samarbete pagar ett arbete
inom byggorganisationen med att utveckla metodik, processer
och styrsystem, med malet att leverera High Performance Buildings.
Med det nya arbetssittet kan bolaget pa ett effektivt sitt leverera
komplexa projekt inom bostad och kommersiella fastigheter, dir
specifika mal och krav gillande hallbarhet dr en viktig grund-
pelare. Funktionskraven omfattar omrdden som t.ex. energi-
effektivitet, CO,-utsldpp och dtervinningsbarhet. Under 2019 har
det projekt som inleddes 2018 fortsatt, dir det nya arbetssittet
implementerats.

Inom byggorganisationen finns kvalificerad erfarenhet och kom-
petens inom certifieringssystemen LEED, BREEAM och Miljibyggnad.
Miljscertifiering av fastigheter it en del i systematiseringen och kvali-
tetssikringen av arbetet mot High Performance Buildings, dir hillbar-
hetsfrdgor integreras naturligt, hela vigen fran planering till drift.
2018 firdigstallde bolaget Sveriges dé storsta pagaende kontorsprojeke,
Kvarteret Orgeln 7, i Sundbyberg som certifieras enligt BREEAM.
Byggorganisationen har under dret tillsatt en héllbarhetsansvarig
vars fokus har legat pd arbetsmiljofrégor och processer kopplade det
nya arbetssittet med maélet att leverera High Performance Buildings.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Genom att standardisera byggprocessens olika skeden, sikerstills
att de firdiga byggnaderna lever upp till gillande krav frin
myndigheter och kommuner. Utdver dessa erbjuder bolaget dven
bestillare en premiumniva ddr kraven idr hogre dn myndigheternas
vad giller energieffektivitet och inneklimat. Genom virt fokus pa
energieffektivitet dr vi vil forberedda for uppdateringen av
Nira-nollenergiregler som Boverket planerar inféra fran 1/1 2020.
Vid utformning/gestaltning av fastigheter med generdsa fonster-
partier och terrasser ir ldg energianvindning en utmaning. Genom

effektiv isolering av klimatskalet, energieffektiva installationer och
fonster med dndamélsenligt solskydd och dagsljusinslipp, siker-
stills ett bra inneklimat. Vid tidpunkten f6r denna hallbarhets-
rapport har vi tvd pdgdende projekt i Norra Djurgdrdsstaden, ett
omrdde med tydlig och ambitis hallbarhetsprofil, dir bolaget
kan utveckla och forfina losningar, samtidigt som vi far bekriftat
att god design och héllbarhet inte stdr i konflikt med varandra.

Som ett led i detta samarbetar Oscar Properties ocksd med
bostadsrittsforeningarna i tidigare genomforda projekt for att
sikerstilla en sd ldg energianvindning som méjligt. Under 2018
har detta arbete fokuserat pa tva tidigare genomforda konverte-
ringsprojekt. I den ena fastigheten ledde dtgirderna till att fjdrr-
virmeanvindningen minskade till 99,7 kWh/kvm, vilket dr 9
procent ligre in Energimyndighetens jimforelsetal for fastigheter
frin samma 4r. I den andra fastigheten minskade fjarrvirme-
anvindningen till 140 kWh/kvm, 4 procent ligre in motsvarande
jimforelsetal trots att fastigheten ocksd inrymmer ett gym vilket
bland annat forbrukar mycket energi for varmvatten.

EN HALLBAR LIVSSTIL

Utmirkande f6r Oscar Properties ir starka boendekoncept, dir
arkitektur och design ir viktiga element. Service och olika typer
av tjdnster blir en allt viktigare del av boendeupplevelsen. Under
2018 lanserade bolaget en app-baserad tjdnsteplattform: OP World,
en ny digital plattform ddr kunder erbjuds skriddarsydda tjidnster
och lésningar, som bade forenklar vardagen och underlittar en
héllbar livsstil. I plattformen kan kunderna f6lja sin anvindning
av hushallsel, varm- och kallvatten. Syftet med detta dr att cka
medvetenheten om hur det egna beteendet paverkar dels den egna
ekonomin men framfor allt klimatet. De boende ser sin egen
anvindning i jimforelse med 6vriga boende i samma projeke, vilket
kan skapa ett visst tivlingsmoment. Plattformen innehéller dven
ett serviceutbud med bland annat leveransrum dir varor och
gods, till exempel matkassar, kan limnas dven nir mottagaren
inte ir hemma. Bolaget tecknar dven avtal med stidforetag, vars
tjanster sedan erbjuds de boende, vilket dkar tryggheten och
kvaliteten, sinker kostnader och minskar transporter. Utvecklingen
av utbud och funktioner i plattformen fortsitter. Ett av mélen
med appen ir att underlitta kommunikationen mellan de boende.
Den har redan 2 000 aktiva anvindare, pd méanadsbasis, fordelat
pé 700 hushall. For att ytterligare hoja boendeupplevelsen lanserade
Oscar Properties under 2018 konceptet Oscar Deli. Férutom mat-
forsiljning och matkassar delar personalen i delin med sig av sin
expertkunskap inom révaror, mat, dryck, héllbarhet och hilsa.

Nybrogatan 19, Ostermalm.
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Ansvarsfullt foretag

Oscar Properties arbetar proaktivt fér att skapa en kultur
dar etiska afférsmetoder och antikorruption sétts hégt pa
agendan sdvdl internt som externt. Som fastighetsutvecklare
&r vi med och skapar framtidens samhadallen och vill bidra till

att utveckla och skapa hdllbara stadsmiljcer.

Att verka for etiska affirsmetoder och antikorruption ir en sjilv-
klarhet for oss. I bolagets uppforandekod framgar tydligt att vi ska
respektera minskliga rittigheter, vara en ansvarsfull arbetsgivare
och inte acceptera ndgon form av mutor eller korruption.

For att 6ka héllbarheten ur ett projektperspektiv sker ett
kontinuerligt arbete med arbetsberedningar mellan projektering,
inkdp och produktion samt erfarenhetsdterforing fran efter-
marknaden, for att stindigt utveckla och forbéttra produkten.
Vid inkdp och upphandlingar kontrolleras bl.a. kollektivavtal,
F-skattebevis och att entreprendrer dr godkinda enligt UE2015.
Noggrant utvalda, strategiska leverantdrer anlitas for att uppritt-
hélla en jimn och hog kvalitet i leveranserna. Oscar Properties
har nolltolerans mot osund konkurrens och utbildar kontinuerligt
medarbetare gillande uppforandekoden dir etik och antikorruption
star i fokus. Samtliga byggarbetsplatser #r stingda for allminheten
och behérighet kontrolleras genom IDO0G, vilket alla entreprenérer
som arbetar pd arbetsplatserna ska vara anslutna till. Sedan 2017
har bolaget ett samarbete med grinspolisen i syfte att ytterligare
forstirka sikerheten pd arbetsplatserna. Under 2018 fortsatte
detta samarbete. Under 2019 ersattes IDOG system av ett nytt,
sikrare system. Oscar Properties utbildar bolagets medarbetare
om gillande sikerhetsrutiner som ir framtagna efter de regler och
lagar som finns samt fran det samarbete som bolaget har med
granspolisen.

Att bidra till stadsutvecklingen dr en viktig del av héllbarhets-
arbetet. Ansvaret slutar inte vid husgaveln, ambitionen ir att
bidra till att skapa levande, kreativa stadsdelar ddr det erbjuds
service och héllbara tjinster. Oavsett om Oscar Properties bygger
nytt eller konverterar en dldre byggnad, gors det med storsta
respekt for platsens historia och befintlig arkitektur. Som bostads-
utvecklare dr Oscar Properties ensam i Sverige om att samarbeta
med virldsledande arkitektkontor som Herzog & de Meuron,
BIG (Bjarke Ingels Group) samt OMA (Office for Metropolitan
Architecture). For att sprida kunskap och inspiration kring
virldsledande arkitektur anordnas regelbundet seminarier i
samarbete med KTH (Kungliga Tekniska Hogskolan) dir nyckel-
personer fran arkitektkontoren deltar. Denna typ av samhillsen-
gagemang dr ett sjdlvklart inslag 1 vart arbete pa Oscar Proper-
ties.

Som ett led i arbetet med att ta ett socialt ansvar, har bolaget
bidragit till uppbyggnaden av en flickskola i Indien, Deogarh
Secondary High School for girls, som invigdes under 2018. Det ir
organisationen School by School som star bakom initiativet att
bygga skolan som idag har 600 flickor. Syftet med skolan ir att
frimja jamstilldhet och skapa bittre forutsiteningar for unga
kvinnor i landet.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB,
org. nr 556870-4521

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2019 pd sidorna 32-38 och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Vir granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hillbarbetsrapporten. Detta
innebir att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jimfort med den
inrikening och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillricklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 29 maj 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Koncernledning

OSCAR ENGELBERT

Styrelseledamot och VD, anstilld sedan 2011. ® Fodd 1976. e
Utbildning och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties. ®
Pagdende uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget Heribert
Engelbert, Heribert Produktion AB och Parkgate AB (tidigare
Oscar Engelbert AB).  Innehav i bolaget, genom bolag: 28 887
594 stamaktier.

PER-AXEL SUNDSTROM

CFO, anstilld sedan 2019. ® Fodd 1956. ® Utbildning och
erfarenhet: Civilekonom Uppsala Universitet, CFO Hembla AB
(publ), (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)), EDTS European
Drug Testing Service, Investment AB Karlsvik, Industri AB
Karlsvik, Permascand Laser AB (inom Akzo Nobel) ® Pigiende
uppdrag: Styrelseledamot PAX Consulting AB, Kepri AB.
Innehav i bolaget: —.

INGER OLSSON

Projektutvecklingschef, anstilld sedan 2018. ® Fodd 1955. ©
Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor KTH, Affirs- och
projektutveckling kommersiellt och bostider i Skanska inkl
uppstart av BoKlok-konceptet, Risk Management pd koncernstab
och VD for ndgra projektbolag i stora komplexa projekt inom
Skanska. Internationell erfarenhet. ® Pdgdende uppdrag: —. ©

Innehav i bolaget: —.

LOUISE GRANDINSON

Affirsutvecklingschef, anstilld sedan 2017. e F6dd 1981.
Utbildning och erfarenhet: Magisterexamen Handelshdgskolan
Stockholm. Tidigare Investeringsansvarig och CFO inom Axel
Johnson gruppen, MAG Interactive samt ansvarig for digital
affirsutveckling pd Walt Disney. ® Pdgdende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Convendum Corporation AB, Parakey AB samt TMPL
Solutions AB. ® Innehav i bolaget: —.

ULRIKA STALBERG
Forsiljningschef, anstilld sedan 2017.  Fodd 1976. ¢ Utbildning
och erfarenhet: Forsiljningschef Nyproduktion Svensk Fastighets-

formedling, Affirsomradesansvarig Svensk Nyproduktion,
Forsiljningsansvarig Nyproduktion Skanska Nya Hem, Forsilj-
ningsansvarig Nyproduktion Bonava. ® Pigdende uppdrag: —. ®
Innehav i bolaget: —.
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Styrelse

ULF NILSSON

Fodd 1958. e Styrelseledamot sedan 2019.  Utbildning: jur kand
fran Uppsala universitet. Ulf Nilsson ir styrelseledamot i Kungs-
leden AB (publ) samt ledamot i 6verstyrelsen for Stockholms
Brandkontor. ® Ulf Nilsson har tidigare varit verkstillande direk-
tor for Hembla AB (publ) (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)).
e Innehav i bolaget: 960 000 stamaktier. ® Ulf Nilsson idr obero-
ende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.nde till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.

THERESE AGERBERTH
Fodd 1973. e Styrelseledamot sedan 2019. e Utbildning:
Civilekonom fran Stockholms universitet. ® Therese Agerberth dr

verkstillande direktor for Secret Escapes Skandinavien. Therese
Agerberth har tidigare varit Managing Director for Evan Evans
Tours inom the Travel Corporation (Storbritannien), och General
Manager for Student.com i EMEA (Storbritannien). ® Therese
Agerberth, och hennes nirstdende, innehar inga aktier eller andra
finansiella instrument i Oscar Properties. Therese Agerberth ir
oberoende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976. e Styrelseledamot och VD, sedan 2011.  Utbildning
och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties. ® Pdgdende uppdrag:
Ovriga engagemang ir relaterade till aktiedgande i Bonnier AB,
samt Engelbert Stockholm AB. ® Innehav i bolaget: 28 887 594
stamaktier. ® Ej oberoende i forhallande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets stirre aktiedgare.

PETER NORMAN
Fodd 1958. e Styrelseordférande sedan 2019. e Utbildning:
examen i nationalekonomi vid Stockholms universitet. ® Peter

Norman ir styrelseordférande i Kvartil Asset Management AB,
COIN - Investment Consulting Group AB, Pepins Group AB,
Transportstyrelsen och Nasdaq Nordic samt styrelseledamot i
Swedbank AB (publ) och Kungliga Musikhogskolan. Peter Not-
man har tidigare varit finansmarknadsminister i Sveriges reger-
ing, VD for Sjunde AP-fonden och Alfred Berg Asset Manage-
ment samt direktdr pd Sveriges Riksbank. Peter Norman, och
honom nirstdende, innehar inga aktier eller andra finansiella
instrument i Oscar Properties. Peter Norman #r oberoende i for-
héllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktied-
gare.
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Bolagsstyrningsrapport 2019

INTRODUKTION
Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid styrelse-
motet den 29 maj 2020.

Den har tagits fram i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning
("koden”) och drsredovisningslagen, samt granskats av bolagets revisor.
Den presenterar en oversikt av Oscar Properties bolagsstyrnings-
system och inkluderar styrelsens beskrivning av systemet for
intern kontroll samt riskhantering relaterad till finansiell rappor-
tering.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Oscar Properties aktier dr sedan mars 2015 upptagna till handel vid
Nasdaq Stockholm och Oscar Properties foljer dérfér Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter. Sdledes tillimpar Oscar Properties
ocksd koden, som finns tillgdnglig pd www.bolagsstyrning.se.

Koden ir avsedd att utgora ett led i sjdlvregleringen inom det
svenska niringslivet och bygger pa principen "f6]j eller forklara”.

Det innebiir att ett bolag som tillimpar koden inte vid varje
tillfille méste folja varje regel i koden.

Om bolaget finner att en viss regel inte passar med hinsyn till
bolagets sirskilda omstindigheter kan det vilja en annan 16sning
in den koden anvisar och i bolagsstyrningsrapporten redovisa detta,
samt vilken 16sning bolaget istillet valt och motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties under 2019
foljt koden i alla avseenden.

Bolagsstyrningsstruktur

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstillande direkts-
ren och ovriga personer i ledningen. Till grund f6r styrningen lig-
ger bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter, vilket inkluderar koden,
samt andra tillimp- liga lagar, regler, foreskrifter och interna
regler (sdsom exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens
instruktion till den verk- stillande direktoren). Oscar Properties
bolagsordning finns att ladda ner pa bolagets webplats,
WWWw.oscarproperties.se.

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom att rosta pd &rsstim-
mor i Oscar Properties Holding AB (publ) och beslutar pa sé vis
bland annat om sammansittningen av bolagets styrelse och val av
revisor. Valberedningen, som utses enligt principer fastslagna av
arsstimman, limnar forslag till nastkommande arsstimma
betriffande bland annat val av styrelseledaméter, styrelseordf-
rande och revisorer, samt forslag till beslut om arvode till styrel-
sen och revisorerna.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Oscar Properties organisation
och férvaltningen av dess verksamhet.

Styrelsens arbetsuppgifter bereds delvis av dess revisionsutskott
och ersittningsutskott.

Styrelsen utser verkstillande direktdr 1 Oscar Properties. Den
verkstillande direktdren leder koncernens lopande verksambhet i
enlighet med styrelsens riktlinjer.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, ir ett
avstimningsbolag, vilket innebir att bolagets aktiebok fors av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2019 till 268 830 393 kronor fordelat pd 192 897 861 aktier,
varav 190 528 825 stamaktier, och 2 234 435 preferensaktier och
134 601 preferensaktier av serie B, envar med ett kvotvirde om
1,39364113 kronor. Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB) dgde
den 31 december 2019 cirka 15,0 procent av aktierna och innehade
cirka 15,1 procent av rosterna i bolaget. Parkgate AB ir heldgt av
Oscar Properties grundare, styrelseledamot och verkstillande
direktor Oscar Engelbert.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga till
ldgst 92 500 000 kronor och hégst 370 000 000 kronor uppdelat
pa ligst 92 500 000 aktier och hogst 370 000 000 aktier.

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fyra akties-
lag, stamaktier, stamaktier serie B, preferensaktier och preferens-
aktier av serie B.

Stamaketier har ett rostvirde om en rost per aktie. Stamaktier
av serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B har ett
rostvirde om en tiondels rost per aktie. Forutsatt att stamaktier av
serie B utgivits kan stamaktier konverteras till stamaktier av serie
B genom skriftlig begiran fran aktiedgare till styrelsen. Genom-
forandet av sidan omvandling innebir att det totala antalet roster
i bolaget minskar. Det finns ingen begrinsning i hur manga roster
varje aktie- dgare kan avge vid en bolagsstimma. Mer information
om bolagets aktie och dess aktieigare dterfinns i rsredovisningen
pd sidorna 50-51.

BOLAGSSTAMMA

Allmdnt

Bolagsstimman r bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimma
hélls arligen inom sex ménader efter rikenskapsarets utgdng. Pa
arsstimman liggs balans- och resultatrikning samt koncernba-
lans- och koncernresultatrakning fram och beslut fattas om bland
annat disposition av bolagets resultat, faststillande av balans- och
resultatrikningarna respektive koncernbalans- och koncernresul-
tat- rikningarna, val av och arvode till styrelseledaméter och
revisor samt dvriga drenden som ankommer pd drsstimman enligt
lag. Kallelse till bolagsstimma sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida. Att kallelse har skett
annonseras i Dagens Nybeter.

Vid bolagsstimman ges samtliga aktieigare mdjlighet att utéva

det inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Vid bolagsstimma fér sdledes varje rostberittigad
rosta for fulla antalet dgda och foretridda aktier utan begrins-
ningar i rostritten. Aktiedgarnas rittigheter kan endast forindras
av bolagsstimma i enlighet med lag. En aktiedgare som vill {3 ett
sirskilt drende behandlat vid stimman maste i god tid fore stim-
man begira det hos styrelsen under den adress som meddelas pd
bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fitt de flesta rosterna. For vissa
beslut, sisom dndring av bolagsordningen eller emission med
avvikelse frin aktieigarnas foretridesrite, krivs dock beslut av en
kvalificerad majoritet. Bolaget har med hinsyn till dgarkretsen
inte bedémt det motiverat att till exempel simultantolka bolags-
stimman eller dversitta presentationer till annat sprak.
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Arsstdmman den 2 maj 2019

Oscar Properties drsstimma holls den 2 maj 2019 i Stockholm.

Vid stimman nirvarade 36 aktieigare, antingen personligen eller

genom ombud, representerande 54,9 procent av rosterna i bolaget.

Arsstimman beslutade om:

o Faststillande av resultat- och balansrikning, koncernresultat-
rikning och koncernbalansrikning samt vinstutdelning i
enlighet med styrelsens forslag,

e ansvarsfrihet dt styrelseledaméterna samt den verkstillande
direktoren for rikenskapsiret 2018,

e ienlighet med valberedningens forslag att styrelsen skall
bestd av fem ledamoter,

e att styrelsearvode skall, i enlighet med valberedningens for-
slag, utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordférande och
250 000 kronor till var och en av de 6vriga ledaméterna utom
den verkstillande direktoren, till vilken inget arvode ska utgd
samt 50 000 kronor till revisionsutskottets ordférande och
25 000 kronor till var och en av de dvriga ledaméterna i revi-
sionsutskottet och att arvode till bolagets revisor skall utgd
enligt godkind rikning.

e Omval av, i enlighet med valberedningens forslag, styrelse-
ledamoten Oscar Engelbert, samt nyval av Peter Norman,
Therese Agerberth, Stefan De Geer och Ulf Nilsson for tiden
fram till nista drsstimma, samt omval av Ernst & Young
Aktiebolag som bolagets revisor for tiden fram till slutet av
ndsta drsstimma. Beslutades att vilja Peter Norman till styrel-
sens ordforande for samma period.

e Emissionsbemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera till-
fillen, fore nista drsstimma, besluta om nyemission, med eller
utan foretridesritt for aktiedgarna, att betalas kontant, med
apportegendom eller genom kvittning, av: (1) stamaktier eller
stamaktier av serie B, eller teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sddana aktier, innebdrandes en 6kning eller potentiell
okning av bolagets aktiekapital med hogst tio (10) procent
baserat pd det totala antalet rster i bolaget vid tidpunkten for
arsstaimman 2019, och av (2) nya stamaktier av serie B, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sidana aktier,
innebdrande en okning av antalet roster i bolaget med hogst
tio (10) procent baserat pé det totala antalet roster i bolaget
vid tidpunkten for drsstimman 2019. Syftet med bemyndigan-
det och skilen till eventuell avvikelse frin aktiedgarnas fore-
tradesritt dr att nyemissioner ska kunna ske for finansiering av
forvirv av fastigheter eller fastighetsbolag, forindring av bola-
gets kapitalstruktur eller for att anskaffa kapital, eller for att
finansiera fortsatt tillvixt i bolaget pa andra sitt.

e Att anta riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare
i enlighet med styrelsens forslag.

o Arsstimmans beslut i dess helhet framgér av det fullstindiga
protokollet frén bolagsstimman, vilket tillsammans med
ovrig information om bolagsstimman finns tillginglig pa
bolagets webbplats www.oscarproperties.se.

VALBEREDNING

Uppgifter

Valberedningens uppgift ska vara att infor drsstimman arbeta
fram forslag att foreliggas drsstimman for beslut om:

e ordforande vid drsstimman

e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen, uppdelat

mellan ordférande, vice ordférande (i forekommande fall),
ovriga ledamdter och eventuell ersittning for arbete i styrelse-
utskott;

e val av styrelseledaméter och styrelseordférande;

e val av revisor, och

e arvode till bolagets revisor.

Dirutover ska valberedningen infor varje drsstimma ta stillning
till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt att foresld
fordndringar i instruktionen till valberedningen (beslutad av drs-
stimma 2017) och i sddant fall till drsstimman limna forslag till
beslut avseende sddana forindringar. Valberedningen tillimpar
5.1 i Svensk kod for bolagsstyrning: “valberedningen beaktar att
styrelsen, med hinsyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede
och forhdllanden i 6vrigt, ska ha en indamals- enlig sammansitt-
ning priglad av mingsidighet och bredd avseende de bolagsstim-
movalda ledamdternas kompetens, erfarenhet och bakgrund”.

Sammanséattning
Vid drsstimman 2016 inrittades en valberedning, enligt fljande
principer. Styrelsens ordférande kontaktar de tre storsta aktied-
garna baserat pd Euroclear Sweden AB:s forteckning dver regist-
rerade aktiedgare per sista bankdagen i augusti mdnad varje ar.
De tre storsta aktiedgarna ska erbjudas méjlighet att utse varsin
repre- sentant, att jimte ordféranden utgora valberedningen for
tiden till dess ny valberedning har utsetts. Om ndgon av dessa
aktiedgare viljer att avstd frdn sin ritt att utse representant ver-
gér ritten till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det
storsta aktie- dgandet. Ordférande i valberedningen ska, om inte
ledaméterna enas om annat, vara den ledamot som rostmissigt
representerar den storsta aktiedgaren. Utsedd valberedning ska
kvarstd fram till dess att en ny valberedning konstituerats.
Skulle en aktiedgare, som ir representerad i valberedningen,
visentligt minska sitt dgande s att aktiedgandet inte lingre
skulle kvalificera for en plats i valberedningen ska, om valbered-
ningen s beslutar, sddan aktiedgares ledamot entledigas och
annan av bolagets aktiedgare erbjudas att utse ledamot i dennes
stille i enlighet med vad som framgar ovan. Skulle en aktiedgare
som inte dr representerad i valberedningen, 6ka sitt dgande s att
aktiedgandet skulle kvalificera for en plats i valberedningen (och
denne aktiedgare inte i samband hirmed erbjuds att utse ledamot
i valberedningen pd grund av vad som féreskrivs i foregdende
mening) ska, om valberedningen s beslutar, sidan aktiedgare
erbjudas mojlighet att utse en ledamot utan att ledamot utsedd av
annan aktiedgare entledigas. Antalet ledaméter i valberedningen
ska aldrig overstiga sex (6).
Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB) samt Fjirde AP-fonden har
nominerat ledamoter till valberedningen infor drsstimman 2020,
bestdende av foljande personer:
o Parkgate AB har utsett Robert Rosenberg, VD Parkgate AB,
till sin ledamot i valberedningen.
e Fjirde AP-fonden har utsett Olof Nystrom, Senior Portfolj-
forvaltare Fastigheter vid Fjiarde AP-fonden, till sin ledamot i
valberedningen.

Vidare dr Peter Norman i sin egenskap av styrelsens ordférande
ledamot i valberedningen.
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STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNINGAR SAMT NARVARO UNDER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2019

Styrelse (37 méten Revisionsutskott Ersattningsutskott

Ledamot Invald Ersattning (kr) inkl. konstituerande) (4 moten) (2 moten)
Peter Norman, ordférande 2019 250 000 31 2 1
Therese Agerberth 2019 125 000 30 2

UIf Nilsson 2019 125 000 30 1
Oscar Engelbert 20Mm Se not 6 sid 79-80 37 4

Stefan De Geer 2019 0 9

Jakob Grinbaum 2012 425 000 6 2 1
Ann Grevelius 2015 225000 6 2 1
Johan Thorell 2012 250 000 6 2

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens 6vergripande uppgift dr att for dgarnas rikning forvalta
bolagets angeliagenheter och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden. Styrelsen ska drligen
hilla konstituerande sammantride efter drsstimman. Dirutover
ska styrelsen sammantrida minst fyra (4) gdnger per dr. Vid det
konstituerande styrelsemdtet ska bland annat styrelsens ordf6-
rande utses, bolagets firmatecknare faststillas samt styrelsens
arbetsord- ning, instruktionen for verkstillande direktdren och
instruktionen for den ekonomiska rapporteringen gés igenom och
faststillas. P4 bolagets styrelseméten behandlas bland annat bola-
gets finansiella situation samt framsteg i forhandlingar och frige-
stillningar i joint ventures/intresseforetag. Utvecklingsstadier av
bolagets projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor nirvarar
och rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen dr besluts-
for ndr mer dn hilften av ledaméterna ér nirvarande.

Sammansdttning

Under perioden 1 januari 2019 till och med arsstimman 2019
bestod bolagets styrelse av fyra de fem stimmovalda ledaméterna:
Jakob Grinbaum (ordférande), Oscar Engelbert, Ann Grevelius
och Johan Thorell. Arsstimman 2019 omvalde Oscar Engelbert.
Till nya ledaméter valdes Peter Norman, Therese Agerberth,
Stefan De Geer och Ulf Nilsson.

I avsnittet Styrelse pd sidan 51 redovisas varje styrelseledamots
fodelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet,
uppdrag i bolaget och andra visentliga uppdrag, eget eller nir-
stdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra
finansiella instrument i bolaget. Under 2019 holls 37 styrelse-
moten. Ledamdternas ndrvaro framgar av tabellen enligt ovan.

Stefan de Geer meddelade styrelsen den 26 juni 2019 att han
pé egen begiran med omedelbar verkan limnar bolagets styrelse.

Valberedningen foresldr infor drsstimman den 12 maj 2020
och for tiden fram till nista &rsstimma, omval av styrelseledamo-
terna Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth och Ulf
Nilsson. Av de ledaméter som valberedningen foreslar till omval
ar Peter Norman, Therese Agerberth och Ulf Nilsson att betrakta
som oberoende i forhdllandet till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktiedgare. Peter Norman foreslds omviljas till
styrelseordforande.

Oberoendekrav

Styrelsen i bolaget ir foremdl for de oberoendekrav som foljer av
koden. Infor drsstimman 2019 presenterade valberedningen f6l-
jande bedomning avseende de styrelseledaméter som valdes vid
arsstamman 2019. Peter Norman (ordforande), Therese Agerberth,
Stefan de Geer och Ulf Nilsson bedémdes samtliga vara obero-
ende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen samt i forhél-
lande till bolagets storre aktiedgare.

Oscar Engelbert bedomdes, sdsom verkstillande direktor samt
dgare till Parkgate AB (tidigare Oscar Engelbert AB), inte vara
oberoende i férhéllande till bolaget, bolagsledningen eller bola-
gets storre aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststiller varje dr en arbetsordning for styrelsearbetet.
Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelseordférandens och
styrelseutskottens arbetsuppgifter samt innehéller bestimmelser
for ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den verkstillande
direktoren. Arbetsordningen innehdller ocksé bestimmelser for
antalet styrelsemdten, dagordningar infor styrelseméten samt
andra riktlinjer for beslutsfattandet, den finansiella rapporte-
ringen och bolagets revision och internrevision. Arbetsord-
ningen beskriver ocksd revisionsutskottet och ersittningsutskot-
tet och vilka arbetsuppgifter och instruktioner som aligger
respektive utskott.

Styrelsens arbete under 2019

Styrelsens arbete bedrivs i forsta hand inom ramen f6r formella
styrelsemédten samt méten i styrelsens utskott. Dirutover uppritt-
hélls en l6pande kontakt mellan bolagets verkstillande direktor
och styrelsens ordforande i syfte att diskutera den pagdende verk-
samheten och sikerstilla att styrelsen far tillfredsstillande infor-
mation och beslutsunderlag for sitt arbete och att styrelsens
beslut verkstills.

Styrelsen har under ar 2019 fortsatt fokuserat pd bolagets pro-
jekeportfolj (omfattandes dven bolagets forvirv och avyttringar)
och bolagets finansiering. Styrelsen har vid sina méten idven infor-
merats om affirsliget samt faststillt de finansiella rapporterna.

Styrelseutvdrdering

Till styrelseordférandens sirskilda uppgifter hor att tillse att sty-
relsens arbete drligen utvirderas och att valberedningen informe-
ras om resultatet av utvirderingen. Styrelsens arbete utvirderades
hosten 2019 baserat pa individuella svar pa formaliserade under-
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sokningar samt enskilda samtal med styrelseordféranden. Resul-
tatet av denna utvirdering har rapporterats till valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt ett
ersittningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive ledamoters
nirvaro vid utskottens sammantriden framgér av tabell redovi-
sande styrelsens sammansittning och nirvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelsemdotet
den 28 april 2017 och har sedan dess fram till &rsstimman 2019
bestatt av Johan Thorell (ordforande), Ann Grevelius och styrelsens
ordférande Jakob Grinbaum. Frin den 2 maj 2019 har revisions-
utskottet bestatt av Peter Norman (ordfoérande) och Therese
Agerberth. Oscar Engelbert har deltagit i sin roll som VD.

Revisionsutskottet har fitt i uppgift av styrelsen att:

a. Overvaka bolagets finansiella rapportering;

b. med avseende pd den finansiella rapporteringen Gvervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering;

c. hdlla sig informerat om revisionen av drsredovisningen och
koncernredovisningen;

d. granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindig-
het och didrvid sirskilt uppmirksamma om revisorn tillhanda-
héller bolaget andra tjinster @n revisionstjinster; och

e. bitrida vid upprittandet av forslag till bolagsstimmans beslut
om revisorsval.

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstiende fragor.

Ersdttningsutskottet

Ersdttningsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelse-
motet den 28 april 2017 och har sedan dess och till och med den
21 december 2018 bestatt av Jakob Grinbaum och Staffan Pers-
son. Jakob Grinbaum, styrelsens ordférande, utgjorde till &rs-
stimman 2019 bolagets ersdttningsutskott. Frdn drsstimman
2019 har ersdttningsutskottet bestitt av Peter Norman och Ulf
Nilsson.

Ersittningsutskottet har fite i uppgift av styrelsen att:

a. bereda styrelsens beslut i frigor om ersittningsprinciper,
ersittningar och andra anstillningsvillkor;

b. folja och utvirdera pdgdende och under 4ret avslutade program
for rorliga ersdttningar for bolagsledningen; och

c. folja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar
till ledande befattningshavare som drsstimman fattat beslut samt
gillande ersiteningsstrukeurer och ersittningsnivéer i bolaget.

Vid bitridande av styrelsen och vid fullgérandet av arbetsuppgifterna
ovan har ersiteningsutskottet sirskilt instruerats att folja kodens
bestimmelser om rérliga ersittningar och incitamentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalening.
Styrelsen har ocksé bestimt i sin arbetsordning att revisorn dver-
siktligt ska granska bolagets halvars- eller niomanadersrapport.
Revisorn granskade oversiktligt deldrsrapporten for perioden
januari-september 2019.

Revisor i Oscar Properties dr sedan drsstimman 2016 det
registrerade revisionsbolaget Ernst & Young Aktiebolag. Huvud-
ansvarig revisor dr Ingemar Rindstig, auktoriserad revisor och
medlem av FAR.

Bolagets revisor har deltagit vid tre (3) moten under ar 2019
med bolagets revisionsutskott.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit bland annat f6ljande policies: finans-
policy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy,
IT-policy, lonepolicy samt jamstilldhetspolicy. Dirutover tar sty-
relsen drligen stillning till eventuella revideringar av instruk-
tionen for den verkstillande direktoren och for ekonomisk rappor-
tering samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policies ska
goras da sd erfordras for att tillfrsikra att alla policies dr aktuella
och stodjer verksamhetens uppstillda syften och mal.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i Oscar Properties ska bedrivas. Den faststills av styrel-
sen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begrinsas och vilka risker Oscar Properties féir ta. Finanspolicyn
faststiller ansvarsfordelning och administrativa regler och ska
dven fungera som vigledning i det dagliga arbetet for personal
inom finansfunktionen. Samtliga Oscar Properties koncernbolag
omfattas av finanspolicyn.

Oscar Properties kommunikationspolicy dr framtagen for att
uppfylla de krav som giller f6r bolag noterade pa Nasdaq Stock-
holm. Syftet med Oscar Properties policy ir att tillforsikra aktie-
marknadens aktorer snabb, samtidig, korreke, relevant och tillfor-
litlig information om bolaget. Policyn skall foljas av samtliga
anstillda, styrelseledamdter och externt anlitade konsulter.

Information till foretagets omvirld ges frimst i form av press-
meddelanden och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for
hur bolaget ska hantera insiderinformation s att bolaget, och
bolagets medarbetare, inte gor sig skyldiga till dvertridelser mot
lagar och bestimmelser, Nasdaq Stockholms regelverk for emit-
tenter eller god sed pd aktiemarknaden. Efterlevnaden av dessa
riktlinjer dr av hogsta vike for att uppritchdlla kapitalmarknadens
och allminhetens fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla perso-
ner med insynsstillning, nirstdende till dessa och 6vriga personer
som underrittats om att de omfattas av policyn. Samtliga medar-
betare och konsulter har skyldighet att rapportera insiderinforma-
tion till Oscar Properties verkstillande direktor. Oscar Properties
utdelningspolicy fastsldr att bolaget har som langsiktigt mal act
dela ut hilften av bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning
pé stam- och preferensaktierna.

Eftersom Oscar Properties under de nirmaste dren kommer att
prioritera tillvixt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdel-
ningar att utebli.

Enligt Diskrimineringslagen skall en arbetsgivare vidta aktiva
acgirder for att motverka diskriminering. Oscar Properties led-
ning har ddrfor faststille ett antal styrande dokument i syfte att
siker- stdlla savil ett aktivt jimstilldhetsarbete och att identi-
fiera, samt former for att eliminera, diskriminering. De dokument
som dr styrande ir enligt foljande och anges utan inbérdes rang-
ordning :
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e Policy for Jimstilldhet

e Policy for att hantera Krinkande Sirbehandling
* Policy for Uppforandekod

e Policy for Lonesittning

e Policy for Affirsetik

e Policy for Mangfald

e Policy for Visselblésning

e Policy for Arbetsmiljo

Oscar Properties malsittning med ovan angivna styrande dokument
dr att alla anstillda ska ha samma rittigheter, méjligheter, och
skyldigheter inom alla omraden 1 arbetslivet. Arbetsforhéllanden,
utbildnings- och befordringsmajligheter ska vara oberoende av kon,
etnicitet, religion samt dlder och lonesittningen ska vara jamstilld
och ej diskriminerande inom Oscar Properties. Regelefterlevnad ska
bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje
anstilld har ett eget ansvar att aktivt medverka till att de riktlinjer
som anges i dessa styrande dokument efterlevs.

Organisationsstruktur

Oscar Properties affidrsverksamhet dr organiserad i tre funktioner:

o Urveckling dir forvirv, design och konceptutveckling, mark-
nadsforing och forsiljning sker i projektform

o Projektutveckling dir byggverksamheten bedrivs

o Service dir eftermarknadsstodet ligger.

Dirtill finns centrala stodfunktioner for ekonomi, finans, personal,
marknadsforing, kommunikation samt IT.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Oscar Properties verkstillande direktor ansvarar f6r bolagets
lopande forvaltning enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
samt de instruktioner for verkstillande direktoren och for den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststillt.
Verkstillande direktoren har enligt instruktionen ansvar for
bolagets bokforing och medelsforvaltning. Vidare ska den verk-
stillande direktoren uppritta delegationsforeskrifter for olika
befattningshavare i bolaget samt anstilla, entlediga och faststilla
villkor for bolagets personal. Samtliga beslut om ersittningar och
anstillningsvillkor for bolagets 6vriga personal faststills av verk-
stillande direktoren. Se avsnittet Styrelse pa sidan 41 for informa-
tion om den verkstillande direktoren Oscar Engelberts fodelsedr
samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet, visentliga
uppdrag utanfor bolaget, och eget eller nirstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instru-
ment i bolaget samt visentliga aktieinnehav och deligarskap i
foretag som bolaget har betydande affdrsforbindelser med.

BESKRIVNING AV INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Inledning
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och koden for bolagets
interna kontroll.

Denna beskrivning har upprittats 1 enlighet med kodens avsnitt
7.4 och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljo
For att behalla och utveckla en vil fungerande kontrollmiljd har

styrelsen faststillt ett antal grundliggande dokument av bety-
delse for den finansiella rapporteringen. Diribland ingér styrel-
sens arbetsordning och instruktionerna for verkstillande direkts-
ren och for den ekonomiska rapporteringen. Dirutdver forutsitter
en fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med 15pande
Gver- syn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppritchélla
kon- trollmiljon dvilar primirt den verkstillande direktoren.
Verkstil- lande direktdren rapporterar regelbundet till styrelsen.
Verkstillande direktoren framligger vid varje styrelseméte som
hélls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell
rapport over verksamheten.

Riskbedémning
Riskhantering dr inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvinds for att virdera och begrinsa risker samt for att sikerstilla
att de risker som Oscar Properties ir utsatt for hanteras i enlighet
med faststillda policys och riktlinjer. I enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen minst en gdng om dret en genomgang av den
interna kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och
genomgangen behandlas av styrelsen vid nirmast foljande styrel-
semote.

Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och dtgirder
vidtas for att reducera dessa risker. Se separat avsnitt om risker
och riskhantering pé sidan 55-57.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett
antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att fore-
bygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till
exempel analytisk uppfoljning pé flera nivder i organisationen och
jimforelse av resultatposter, kontoavstimningar, uppfoljning och
avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policies,
godkinnande och redovisning av affirstransaktioner, fullmakes-
och behorighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemensamma
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
virderingsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties informations- och kommunikationspolicy syftar
till en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finans-
policy behandlar information och kommunikation avseende den
finansiella rapporteringen.

Policies och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
samt uppdateringar och dndringar gors tillgingliga och kinda for
berdrd personal. Styrelsen erhéller ytterligare information avse-
ende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering
frdn sina moten med revisorn.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall och projektresultat sker pd

flera nivder i bolaget, savil pd projektniva som pd koncernniva.
Uppfoljning sker mot budget och prognoser. Resultatet analy-

seras av savil projektutveckling som ekonomiavdelning. Avrap-

portering sker till ledningsgrupp och direfter vidare till styrelse.

P& uppdrag av drsstimman ska bolagets revisorer rapportera
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direke till styrelsen minst en gdng per ar. Revisorerna ska rappor-
tera sina iakttagelser frén granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till
styrelsen vid nistfoljande styrelsesammantride. Styrelsen proto-
kollf6r avrapporteringen och foljer upp protokollet vid ett senare
sammantride.

Behov av internrevision

Oscar Properties har en relativt liten organisation ddr samtliga
enheter — Urveckling, Produktion och Service — skots fran bolagets
kontor i Stockholm. Uppfoljning av resultat och balansutfall gors
kvartalsvis av savil de olika funktionerna inom bolaget som av
bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att styrelsen inte
anser det motiverat att ha en sirskild enhet for internrevision.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Vid drsstimman den 2 maj 2019 beslutades att styrelsearvoden
skall utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordférande och
250 000 kronor till var och en av dvriga styrelseledamdter, utom
den verkstillande direktdren, till vilken inget styrelsearvode ska
utgd, samt 50 000 kronor till revisionsutskottets ordférande och
25 000 kronor till var och en av de 6vriga ledamdterna i revi-
sionsutskottet. Arvodet till revisorerna utgdr enligt godkind rik-
ning.

Ersdttning till verkstdllande direktor och ledning
De riktlinjer for ersitening till ledande befattningshavare som
arsstimman 2019 beslutade om framgér av not 6 sidorna 79-80.

Forslag till kommande riktlinjer har tagits fram av styrelsen.
Riktlinjerna ska tillimpas pd ersittningar som avtalas, och forand-
ringar som gors i redan avtalade ersittningar, efter det att riktlin-
jerna antagits av arsstimman 2020. Riktlinjerna omfattar inte
ersittningar som beslutas av bolagsstimman. Det noteras att leda-
moterna i bolagets styrelse endast uppbir arvode som beslutas av
bolagsstimman varfor dessa riktlinjer inte inkluderar styrelsens
ledaméter.

Riktlinjernas anses frimja bolagets affirsstrategi, langsiktiga
intressen och hédllbarhet Bolagets affirsstrategi ir i korthet f6ljande.
Att med konst, design och arkitektur som grundstenar skapa de
mest attraktiva bostdderna pd marknaden. For ytterligare informa-
tion om bolagets affirsstrategi, se www.oscarproperties.se

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB,
org. nr 556870-4521

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2019 pé sidorna 42-47 och for att den dr upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att vir
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Aunditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga med &rsredo-
visningen och koncernredovisningen samt dr i dverensstimmelse
med drsredovisningslagen.

Stockholm den 29 maj 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet

och tillgéng till kapital ér en grundldggande férutsdttning

for att vidareutveckla bolaget. Bolaget anvdnder sig av

olika finansieringskallor sGsom obligationer, preferensaktier

och |&n fran kreditinstitut.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Ett grundliggande mal for bolaget ir att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrinsas for att eventu-
ella problem i enskilda projekt ska spridas till andra projekt.
Bland bostadsutvecklare finns en mingd olika modeller for upp-
rittande av bostadsrittsforeningar samt deras finansiering, forvirv
av fastighet samt tidpunkten for nir kostnader och intikter
avriknas. Oscar Properties har valt att delvis std for finansieringen
av foreningarna, vilket innebir att en del av koncernens skulder
avser bostadsrittsforeningar i projekt under uppforande. I samband
med att projekten firdigstills och kunderna flyttar in i sina
bostidder dterbetalas dessa ldn. For en schematisk bild av typiska
betalningsfldden i ett projekt, se sidan 11.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital uppgick den 31 december 2019 till 883,0 mkr

(1 026,1) och soliditeten till 35 procent (30). Balansomslutningen
uppgick till 2 554,6 mkr (3 398,6). Den historiska utvecklingen
av eget kapital, balansomslutning och soliditet framgdr av grafen
pa sidan 11.

RANTEBARANDE SKULDER'

Koncernens rintebirande skulder uppgick till nominellt 1 030,5
mkr (1 724,7), varav 334,0 mkr bestod av sikerstillda skulder till
kreditinstitut. Resterande del utgjordes av obligationsldn om
671,5 mkr och ovriga rintebirande skulder om 25,0 mkr.

FINANSIELLA MAL

e Projektmarginalen ska uppga till ligst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projeks-
marginal om minst 15 procent.

o Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering.

Etr grundliggande mal for bolager dr att alla projekr ska dyivas
i separata projektbolag varigenom risken begréinsas fior att even-
tuella problem i enskilda projekr ska spridas till andra projeks.

e Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tilldta att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna pa medelling sikt
och verksambetens aktuella riskprofil i ivrigt. Den 31 december
2019 uppgick soliditeten i koncernen till 35 procent.

Oscar Properties tillimpar kapitalandelsmetoden som redovis-
ningsmetod vilket innebir att varken fastigheter eller de rinte-
birande skulderna i respektive joint venture/intresseforetag
redovisas. De totala rintebirande skulderna i koncernbolagen och
joint venture/intresseforetagen uppgick sammanlagt den 31
december 2019 till 1 120,3 mkr (1 807,8) och den genomsnittliga
kapitalbindningen for dessa uppgér till 0,9 dr (1,1). Den 31 decem-
ber 2019 uppgick den genomsnittliga rdntan for rintebdrande
skulder i koncernen samt i joint venture- och intresseforetagen
till 7,1 procent (5,4).

Under periodens har ett erbjudande limnats avseende konver-
tering av obligationer till stamaktier i utestdende obligationsldn
emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ). Ligsta konver-
teringsbelopp i obligationslénet dr en miljon kronor. Utfallet i
obligationskonverteringen, innebiir att obligationer motsvarande
26 miljoner kronor konverteras till stamaktier i bolaget varvid
bolagets aktiekapital skar med 9 179 580 kronor till sammanlagt
71 584 645 kronor och antalet aktier kar med 4 859 790 sta-
maktier till sammanlagt 35 792 322 aktier (varav 33 423 286 sta-
maktier, 2 234 435 preferensaktier och 134 601 av serie B).

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2019 till
64,9 mkr (101,7). Koncernen bedriver en kapitalkrivande verk-
samhet och likviditeten kan bli anstringd nir projekt forsenas.
Flera projekt forvintas gd igdng under 2020.

Styrelsens bedomning ér att forutsiteningar for foresatt drift
foreligger och redovisningen dr upprittad utifrdn antagande om
fortsatt drift.

Om medel inte kommer in enligt plan och de alternativa finan-
sieringsmojligheter misslyckas, kan det innebira risk for Bolagets
fortsatta verksamhet och fortlevnad, se vidare sid 55.

FINANSPOLICY OCH FINANSIELL RISKHANTERING
For information om bolagets finanspolicy och finansiella risk-
hantering se not 29 sidorna 90-93 i denna drsredovisning.

1 Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.
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EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (mkr)
OCH SOLIDITET (%)

mkr %
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B Eget kapital B Balansomslutning e Soliditet

RANTEBARANDE SKULDER DIREKT HANFORLIGA

TILL PAGAENDE PROJEKT

Pégdende projekt finansieras frimst genom kreditiv upptagna i
externa bostadsrittsforeningar men till viss del kan skulder hin-
forliga till projekt finnas kvar inom koncernen. I samband med
att projekten firdigstills dterbetalas bdde krediter upptagna i for-
eningarna och 18n hinforliga till projekten men som ligger kvar
inom koncernen.

RANTEBARANDE SKULDER DIREKT HANFORLIGA

FORFALLOPROFIL (mkr)
Koncernens réntebdarande skulder, nominella belopp

mkr
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0

334
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eller senare

B Pagdaende projekt B Framtida projekt Koncernfinansiering

KONCERNFINANSIERING

Koncernen kan ocksé ta upp 6vrig skuld, t.ex. i form av obligatio-
ner eller checkrikningskrediter, for 6vrigt kapitalbehov. Detta
kapital omsitts bland annat i pdgdende projekt och 4terbetalas
till koncernen i samband med firdigstillande av projekten.

RANTEBARANDE SKULDER SOM FORFALLER INOM
DE KOMMANDE TOLV MANADERNA:

Belopp i miljoner kronor (mkr), nominella belopp

TILL FRAMTIDA PROJEKT Pagéende projekt 187
Projekt som dnnu inte produktionsstartat kan ha skulder hinfor- Framtida projekt Sl
liga till sig. Det dr bland annat tilleridda fastigheter med befint- Koncernfinansiering 0
ligt driftnetto dir detaljplanearbete pdgar. Vid lagakraftvunnen Summa 697
detaljplan refinansieras dessa skulder genom upptagande av nya
skulder i externa bostadsrittsforeningar.

VARDESKAPANDE

'

Méjlig realisering/férsdljning

Detaljplan/
tilltrade

Foérvary Design/

projektutveckling

Bygg Garantier

! !

Utbetalningar

!

Oscar Properties sprider sina finansiella och kassaflédesmdéssiga risker dver tid i varje projekt pd ett sddant
satt att de sammanfaller med tydligt vardeskapande och majlighet till realisering och forsaljning.
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Stam- och preferensaktierna i Oscar Properties Holding AB (publ)
handlas sedan mars 2015 pa Nasdaq Stockholm.

Marknadsvirdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den
31 december till 408 mkr.

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 192 897 861 aktier, varav 190 528 825 stam-
aktier, 2 234 435 preferensaktier och 134 601 preferensaktier av
serie B. Per samma datum uppgick antalet réster i Oscar Proper-
ties till 190 765 728,6 varav stamaktierna motsvarar 190 528 825
roster, preferensaktierna 223 443,5 roster och preferensaktierna av
serie B 13 460,1 roster. Kvotvirdet uppgick den 31 december
2019 till 1,39364113 kronor per aktie.

Under det fjirde kvartalet har ett erbjudande limnats avse-
ende konvertering av obligationer till stamaktier i utestdende
obligationsldn emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ).
Ligsta konverteringsbelopp i obligationslénet dr en miljon kronor.
Utfallet i obligationskonverteringen, innebir att obligationer
motsvarande 26 miljoner kronor konverterade till stamaktier i
bolaget.

Under det fjirde kvartalet har ett erbjudande limnats avse-
ende dterkdp av preferensaktier, varvid preferensaktieigare
erbjods 25 stam-aktier per preferensaktie och 50 stamakterier for
preferensaktie B. Utfallet i erbjudandet accepterades av ca S0 pro-
cent av preferensaktiedgarna.

Under det fjirde kvartalet har dven en foretridesemission
genomforts med villkor 5/1. Varje stamaktiedgare erbjods 5 nya
aktier for en gammal stamaktie. Utfallet i erbjudandet blev ca 70
procent.

STAMAKTIEN, KURSUTVECKLING

Kronor Antal i 1 000-tal per dag
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PREFERENSAKTIEN, KURSUTVECKLING
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OSCAR PROPERTIES, 15 STORSTA AGARE, 31 DECEMBER 2019

Antal aktier

Andel

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 28 887 594 15,0 151
Fjarde AP-fonden 16 827 183 8,7 8,8
Erik Penser Fonder 14 128 221 73 7,4
Kaiser Cars AB 13 436 091 7,0 70
Avanza Pension 9 456 061 120 569 1027 5,0 5,0
Ernstrom & C:o AB 9 216 050 4,8 4,8
Erik Paulsson, genom bolag 6718 046 3,5 35
Formue Nord A/S 6500 000 3,4 34
Kvalitena AB 3359 023 155 1,7 1,8
Mats Gabrielsson 3359 023 1,7 1,8
Staffan Persson, genom bolag 3315 349 17 1,7
Nordnet Pensionsférsakring 2 945 875 34 216 6206 1,5 1,5
Lars Johan Karlsson 1846709 1,0 1,0
Swedbank Férsakring 1831752 13 450 443 1,0 1,0
SEB Trygg Liv 1627 641 0,8 09
Ovriga 67 074 207 2 066 045 126 925 359 35,3
Summa 190 528 825 2 234 435 134 601 100,0 100,0

Informationen om aktiedgarstruktur den 31 december 2019 &r baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2019 till 268 830 393 kronor fordelat pd 190 528 825 stamaktier, 2 234 435
preferensaktier och 134 601 preferensaktier serie B, med ett ssmmanlagt kvotvirde om 1,39364113 kronor per aktie. Per samma datum
uppgér antalet roster i Bolaget till 190 765 728,6, varav stamaktier motsvarar 190 528 825 roster, preferensaktier motsvarar 223 443,5

roster och preferensaktier serie B motsvarar 13 460,1 roster.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen visar forindringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan bolaget grundades.

Tidpunkt Transaktion Féréndring av antalet aktier Aktiekapital, kr
2011, november Bolaget bildas 5000 500 000
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300

Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500

Fondemission 140 349 280 698

Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 2119 302
2016, mars Emission preferensaktier serie B 400 000 800 000
2016, mayj Emission preferensaktier serie B 50 000 100 000
2016, maj Fondemission pref 140 349 280 698
2017, februari Nyemission i samband med Allegro Projekt 493 513 987 026
2017, juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634
2017, juni Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84 144
2018, maj Fondemission preferensaktier serie B 571269 1142 538
2018, juni Fondemission preferensaktier serie B 180 000 360 000
2018, juli Inlésen av prefernsaktier -273 327 -546 654
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 9 719 580
2019, december Nyemission av stamaktier och utbyte 157 105 539 157 105 539

Fondemission - 40140 210
2019 Vid arets slut 192 897 861 268 830 393
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Oscar Properties Holding

AB (publ), organisationsnummer 556870-4521, avger hirmed redo-

visning for koncernen och moderbolaget for rikenskapsdret 2019.
Dir inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter

inom parentes avser foregdende dr. Belopp anges i miljoner

kronor (mkr) om inget annat anges. Avrundningsdifferenser

kan forekomma.

VERKSAMHET

Oscar Properties koper, utvecklar och siljer fastigheter med att-
raktiva ligen frimst i Stor-Stockholmsomridet med den ldng-
siktiga strategin att vara aktiv inom bade konvertering och
nyproduktion. Konvertering och nybyggnation omfattar fastig-
heter dir byggnation har pabérjats samt fastigheter dir beslut att
péaborja byggnation har fattats. Koncernen driver projekten i egen
regi eller genom deldgda joint venture/intresseforetag.

Finansiella mal

e Projektmarginalen ska uppga till ligst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projekimargi-
nal om minst 15 procent.

o Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering.
Ett grundliggande mal for bolaget dr att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begréiinsas for att eventuella pro-
blem i enskilda projekt ska spridas till andra projeks.

e Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tilldta att soliditeten understiger 30 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt och verk-
sambetens aktuella riskprofil i svrigt. Den 31 december 2019 uppgick
solidireten i koncernen till 35 procent.

PROJEKTPORTFOLJEN
Projektportfoljen innehdller fastigheter som Oscar Properties for-
virvat som potentiella framtida projekt for utveckling av nya
bostider. Bolaget gor en lopande utvirdering av utvecklingsmdj-
ligheten for respektive fastighet. Infor ett planerat bostadsprojekt
sker en successiv avveckling av befintliga hyreskontrake.
Projektfastigheter dr fastigheter under utveckling och bestar
dels av byggnader med potential att konverteras frin kommersi-
ella lokaler till bostadsritter och dels av fastigheter med befintliga
eller planerade byggritter for nyproduktion av bostider. De
heldgda projektfastigheterna redovisas som projektfastigheter i
balansrikningen.

Den 31 december 2019 hade koncernen engagemang, helt eller
delvis, i totalt 16 projekt (inklusive tre etapper av Primus park)
varav 10 heligda. Projekt och fastigheter dir koncernen ir deligare
redogors for ytterligare i not 17, Innehav redovisade med kapitalandels-
metoden. P4 sidorna 14-17 redovisas samtliga projekt och fastigheter
i vilka koncernen hade ett engagemang vid periodens slut.

Samarbetsarrangemang

Oscar Properties dr deligare i ett antal joint ventures/intresseforetag.
Bolaget bidrar i dessa samriskbolag med framforallt affirsgenerering
och projektledning, medan dvriga deligare i huvudsak bidrar med
finansiering och nya projekt. Koncernen var vid periodens utgang
delédgare i sex joint ventures med en kapitalandel om 50 procent,
ett deldgt bolag med en kapitalandel om 30 procent samt ett
delidgt bolag med en kapitalandel om 15 procent.

Projektfastigheter diir koncernen ir deligare redogors for
yttetligare i not 17 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET
Projektportfdljens utveckling under dret

Oscar Properties projektportfolj dterfinns i Storstockholmsomra-
det, Uppsala och i Karlskrona. Projektportfoljen bestdr av fastig-
heter med befintliga eller planerade byggritter for nyproduktion
av bostider, dels av fastigheter med planerad nyproduktion av
kontor och fastighetsprojekt for ombyggnad.

Férdndringar i projektportféljen

Oscar Properties presenterade under andra kvartalet Norrterna

— koncernens nya bolag som ska utveckla och bygga kvalitetsbo-
stider pad expansiva orter runt om i Sverige till priser som kon-
kurrerar med nybyggda hyresritter. Bolagets forsta projekt ir att
utveckla 181 bostider i projekten Skogsbacken och Skogsglintan i
Gullberna Park i Karlskrona i samarbete med Samhillsbyggnads-
bolaget. Byggstart idr planerad till tredje kvartalet 2020.

Oscar Properties avyttrade under det andra kvartalet Nacka 5
AB:s forvaltningshus i Nacka Strand. Nacka 5 AB dger sedan 2016
den mark som brukar kallas det ursprungliga Nacka Strand vilket
inkluderar forvaleningsfastigheterna nidrmast vattnet och den bak-
omliggande marken. Affiren genomfordes genom att det gjordes
en fastighetsdelning som innebar att forvaltningsfastigheterna
ndrmast vattnet overfordes till koparen, medan Oscar Properties
har behallit den bakomliggande marken. Forsiljningen genomfor-
des i syfte att stirka bolagets kapitalstruktur.

Under tredje kvartalet avyttrade Oscar Properties 50 procent av
bostadsprojekt Helix till Fastpartner AB och Slitts VII, genom
bildandet av ett joint venture.

Under det fjirde kvartalet avyttrade Oscar Properties 100 pro-
cent av Plania-projektet till Stenvalvet. Dock kommer Oscar Pro-
perties att leda projekteringen av det byggprojekt som skall
igdngsittas sd snart bygglov har beviljats. Resultateffekten under
perioden dr 7,2 mkr.

Betriffande projektet Gasklockan, meddelade bolaget att man
inte tilltrider Gasklockan den 31 oktober 2019, d4 marken inte
lever upp till uppsatta miljokrav. Under det fjarde kvartalet har
Stockholm Stad hivt avtalet, men kontakt har tagits med Stock-
holm Stad i syfte att finna en acceptabel 16sning, sa att Oscar Pro-
perties kan tilltrida och genomféra projektet. Oscar Properties
anser att hdvningen ir ogiltig, se vidare sid 22-23.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick t¢ill -211,1 mkr (-371,9).
Resultatet har belastats av nedskrivning av Gasklockanprojek-
tet med -182,5 mkr, samt av nedskrivningar av immateriella till-
géngar uppgdende till -37,4 (-1,0). Dessa immateriella tillgdngar
uppkom vid forvirvet av Allegro Projekt AB, vilken verksamhet
avvecklats under aret.
Vinster vid forsiljningen av projektfastigheterna Nacka 5 och
Helix, overstiger negativ effekt av begrinsad vinstavrikning,
okade produktionskostnader och nedskrivningar om -125,0 mkr.
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Arets resultat

Koncernens resultat for rikenskapséret uppgick till —=309,6 mkr
(-492,5). Den totala skattekostnaden for perioden uppgick till
-5,4 mkr (-0,4) och avser framforalle uppskjuten skatt.

Aktien och dgarna
Stam- och preferensaktierna i Oscar Properties Holding AB (publ)
handlas sedan mars 2015 pa Nasdaq Stockholm.

Marknadsvirdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den
31 december till 408 mkr.

Den 31 december 2019 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 192 897 861 aktier, varav 190 528 825 sta-
maktier, 2 234 435 preferensaktier och 134 601 preferensaktier av
serie B. Per samma datum uppgick antalet roster i Oscar Proper-
ties till 190 765 728,6 varav stamaktierna motsvarar 190 528 825
roster, preferensaktierna 223 443,5 roster och preferensaktierna av
serie B 13 460,1 roster.

Under det fjirde kvartalet har ett erbjudande limnats avse-
ende konvertering av obligationer till stamaktier i utestdende
obligationsldn emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ).
Ligsta konverteringsbelopp i obligationslénet var en miljon kro-
nor. Utfallet i obligationskonverteringen var att obligationer mot-
svarande 26 miljoner kronor konverterade till stamaktier i bolaget.

Under det fjirde kvartalet limnades ett erbjudande avseende
aterkdp av preferensaktier, varvid preferensaktieigare erbjods 25
stamaktier per preferensaktie och 50 stamakterier for preferensak-
tie B. Utfallet i erbjudandet var ett det accepterades av ca 50 pro-
cent av preferenskatiedgarna.

Under det fjirde kvartalet har dven en foretridesemission
genomforts med villkor 5/1. Varje stamaktiedgare erbjods 5 nya
aktier for en gammal stamaktie. Utfallet i foretridesemissionen
blev cirka 70 procent.

FINANSIELL STALLNING
Avkastning
Avkastning pa eget kapital efter skatt dr negativ (negativ).

Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2019 till 883,0
mkr (1 026,1) och soliditeten till 35 procent (30). Balansomslut-
ningen vid drets utgdng uppgick till 2 554,6 mkr (3 398,6).

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2019 till
266,8 mkr (61,5) fordelat pd 192 897 861 (30 932 532) aktier,
varav stamaktier 30 451 152 (28 563 496), preferensaktier

2 234 435 (2 234 435) och preferensaktier serie B 134 601 (134
601) stycken. De utgivna aktierna ir frict dverldtbara utan
begrinsningar till f6ljd av lag eller Oscar Properties bolagsord-
ning. Oscar Properties kinner inte till ndgra avtal mellan aktiei-
gare som kan medfora begrinsningar i ritten att overldta aktier i
bolaget.

Rdntebdrande skulder!

Koncernens rintebirande skulder uppgick till nominellt 1 032,5
mkr (1 724,7), varav 334,0 mkr bestod av sikerstillda skulder till
kreditinstitut. Resterande del utgjordes av obligationsldn om

671,5 mkr och ovriga rintebirande skulder om 25,0 mkr.

Oscar Properties tillimpar kapitalandelsmetoden som redovis-
ningsmetod vilket innebir att varken fastigheter eller de rinte-
birande skulderna i respektive joint venture/intresseforetag
redovisas.

Den 31 december 2019 uppgick den genomsnittliga rintan for
rintebidrande skulder i koncernen samt i joint venture- och intres-
seforetagen till 7,1 procent (5,4) exklusive preferensaktie serie B.

Under perioden har ett erbjudande lamnats avseende konverte-
ring av obligationer till stamaktier i utestdende obligationslin
emitterat av Oscar Properties Holding AB (publ). Ligsta konver-
teringsbelopp i obligationsldnet dr en miljon kronor. Utfallet i
obligationskonverteringen, innebar att obligationer motsvarande
26 miljoner kronor konverterades till stamaktier i bolaget.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2019 till
64,9 mkr (101,7).

Kassafiéde

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick till 270,9 mkr
(267,5) och inkluderar forindringar i koncernens projektfastigheter.
Kassaflodet frin investeringsverksamheten paverkade kassaflodet
med 222,2 mkr (-183,7) och hidnforde sig frimst till forindringar
av projektfastigheter och intresseforetag. Kassaflodet frin finan-
sieringsverksamheten uppgick till =529,9 mkr (-462,0) och var
framforallt hianforligt till amortering av 1dn. Totalt uppgick peri-
odens kassaflode till —36,8 mkr (-378,2).

Sdsongsvariation

Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sisongsvariationer.
Enskilda kvartal kan dock variera beroende pd uppstart och
firdigstillande av individuella projekt. Intikts- och resultat-
utvecklingen bor dirfor bedomas ver en lingre tidscykel.

MILJO OCH ORGANISATION

Miljépaverkan

Oscar Properties bedriver inte ndgon tillstdndspliktig verksamhet
enligt miljobalken. Forindrade lagar, regler och myndighetskrav
pd miljdomradet kan leda till att Oscar Properties drabbas av
kostnader for sanering eller efterbehandling for nuvarande eller i
framtiden forvirvade fastigheter.

Organisation och medarbetare
Medelantalet anstillda i koncernen uppgick under dret till
52 (140) varav 36 (75) kvinnor och 16 (65) min.

Jamstdlldhet
Oscar Properties dvergripande malsittning dr att jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en natutlig och integrerad del i all vér
verksamhet. Detta giller for alla typer av arbetsplatser, nivder och
aven for lednings- och beslutsorgan.

Kvinnors och mins villkor, rittigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela koncernen. Arbetsvillkor och
utvecklingsmdjligheter ska inte vara beroende av kon eller ursprung.

T Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

Férvaltningsberdttelse 55

RISKER OCH RISKHANTERING

Att gora vil avvigda riskbedomningar dr mycket viktigt for ett
bostadsutvecklingsbolag, da riskhantering och virdeskapande har
en stark koppling. Mélet for en projektutvecklare dr att tidigt
identifiera och forvirva utvecklingsbara objekt for att sedan
producera och silja bostider pd ett sitt som optimerar virdet for
kunden och projektresultaten. Genom hela denna process stills
projektutvecklaren infor ett flertal risker som ritt hanterade
bidrar till forbattrad lénsamhet.

Omvdrldsrisker

Risker som kan forsvdra en framgangsrik forsiljning av nybyggda
och omvandlade bostider ir relaterade till omvirldsforindringar
som minskar efterfrigan eller kundernas betalningsférmaga.
Exempel pé omvirldsforindringar som skulle kunna & sidan
inverkan ir kraftigt 6kade boldnerintor, forindrad reglering av
kreditvillkor, konjunkturforsvagning, okad arbetsloshet pd Oscar
Properties hemmamarknad, indrade skatteregler och okad kon-
kurrens. Dessa faktorer skulle kunna riskera att paverka forsiljning
och intikesniva i bolagets projekt.

Operationella risker

Riskhantering ir en integrerad del av beslutsfattandet pd alla
nivder inom bolaget. Samtliga visentliga affirs- och projektbeslut
analyseras avseende savil risk som mojlighet. Rutiner for styrning,
bevakning och uppféljning av projekt dr utformade for att minska
affirs- och genomforanderiskerna.

En visentlig risk foreligger om strukturen pé projektportfdljen inte
dr optimerad, vilket da kan leda till forlorade mojligheter eller Skade
kostnader. GenomfGranderiskerna har minskat som en konsekvens av
de senaste drens fokuserade arbete med styrning och kontroll.

I 6vrigt har Oscar Properties att hantera andra mer generella
risker forknippade med en relativt liten organisation, sésom
beroende av nyckelpersoner pa viktiga positioner i bolaget.

Finansiella risker

Styrelsens bedomning ir att storleken pa det egna kapitalet mdste
bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsitta sin verksamhet
och dirmed kan forvintas att fullgdra sina forpliktelser pd kort
och lang sikt. Att skapa en langsiktigt héllbar kapitalstruktur dr
en forutsdttning for fortsate verksamhet samt medfor att bolaget
sdvil som koncernen kan forvintas fullgéra sina forpliktelser pa
savil kort som lang sikt.

Frigorande av likviditet dr en forutsitening for act bolaget ska
kunna fullfslja sina forpliktelser under 2020 och framét. Dessa
forpliktelser inkluderar genomforande av nystartade projeke,
avsluta projekt i slutfasen, den 16pande driften i allmanhet, l6sen
av sedan tidigare forfallna leverantorsskulder och @ven lgsen av
laneforfall. Totala rintebirande skulder med forfallotidpunkt
under 2020 uppgick per 31 december till 688 mkr. Bland de
dtgirder som planeras for att kunna uppfylla dessa forpliktelser
finns en forlingning alternativt 16sen av det obligationsldn om
360 mkr med forfallotidpunke i augusti 2020. Ovriga rintebi-
rande skulderna vilka forfaller under 2020 forvintas forlingas
alternativt 16sas i samband med firdigstillande av projeke eller
genom tillkommande likvid frin fastighetsforsiljningar. Dess-
utom avser bolaget att inbringa tillkommande likviditet genom
forsiljning av fastigheter och projekt. Framtida projekt kan ocksd

komma att drivas i samarbete med en ytterligare part for att pd sd
sitt mojliggora genomforande av projekten. For att kunna
genomfora dessa framtida forsiljningar och samarbeten och even-
tuella forlingningar eller refinansieringslosningar av laneskul-
derna krivs att bolaget och motparter kommer 6verens om villko-
ren for de aktuella projekten och att avtal triffas.

Skulle de dtgirder som beskrivs inte falla vil ut och inte
kunna genomforas kan det innebira att det foreligger en visentlig
osiikerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets
formdaga att fortsitta verksamheten. Styrelsens bedomning dr att
det dr sannolikt att dessa dtgirder kommer att kunna genomforas
och att fortsatt likviditet kan erhdllas. Foretagets finansiella rap-
porter har upprittats enligt antagande om fortsatt drift.
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OMVARLDSRISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering

Makro- Makroekonomiska faktorer sdsom konjunktur, regionalekonomisk utveckling, syssels&tt- - Regelbunden omvarldsanalys

ekonomiska
risker

ning, produktionstakt fér nya bostdder och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivéer med mera kan komma att ha
paverkan pd bolaget.

- Affarsplanering

Mojligheten att
f& avsattning
fér bostader

Efterfragan och formagan att betala for bostader paverkas bland annat av Iéneutveck-

lingen, sysselsattningen, skatte- och avgiftsnivder. Vidare paverkas betalningsférmagan

av méjligheten fér hushallen att géra rénteavdrag, erhalla lanefinansiering, bolaneréante-
utvecklingen, samt av lagstadgade eller kommersiellt tilldmpade regler fér beldning och

amorteringar.

- Regelbunden bevakning av
férandringar i regelverk for
boldnemarknaden

- Regelbunden marknadsanalys

- Affarsplanering

- Etappindelning av projekten

Konkurrens-
situation

Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar bl.a. beroende av bolagets férmaga att férutse
framtida marknadsférandringar, vilket kan leda till kostnadsékningar eller kréva prissénk-
ningar eller férandringar i bolagets affarsmodell. Vidare &r koncernen verksam pé en marknad
dar manga av Oscar Properties konkurrenter har stérre finansiella resurser &n koncernen.

- Regelbunden omvarldsanalys
- Affarsplanering

Politiska, legala
och miljérisker

Oscar Properties verksamhet paverkas av ett antal olika lagar savél som olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bé&de pd& politisk- och tjanstemannaniva. Bl.a. plan-
och bygglagen, sakerhetsféreskrifter, regler kring tilldtna byggmaterial, antikvarisk bygg-
nadsklassning mm. Ansvaret avseende féroreningar och andra miljéskador ar enligt miljé-
lagstiftningen att verksamhetsutdvaren, nuvarande och tidigare, bar ansvaret. Oscar
Properties bedriver inte ndgon s&ddan verksamhet. Emellertid kan det finnas, eller ha fun-
nits, hyresgdster pa de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indirekt &ger som
bedriver sédan verksamhet. Oscar Properties dr, och kan komma att bli, inblandat i tvister
eller krav, exempelvis avseende entreprenader inom ramen fér den 16pande verksamheten.

- Kompetensutveckling av
personal avseende miljéfragor

- Rutiner fér detaljerad due
diligence infér férvary
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OPERATIONELLA RISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering
Risker Mgjligheten att genomféra projekt med [6nsamhet &r bl.a. beroende av ett antal faktorer - Sdkerstalla kompetens for
relaterade sdsom att bolaget kan bibehdalla och rekrytera nédvandig kompetens inom bland annat affarsutveckling och projekt-
till projekt- bygg, projektering, design, arkitektur och férsaljning, erhalla nédvandiga tillstdnd och utveckling
portfoéljen myndighetsbeslut samt upphandla entreprenader. Vidare ar fastighetsutveckling beroende - Manadsvis revision och upp-
av l6pande tillférsel av nya projekt pa acceptabla villkor. Méjligheten att genomféra féljning av projektportféljen i
fastighetsutvecklingsprojekt med ekonomisk I6nsamhet kan dessutom bl.a. paverkas av ledningsgruppen
bristande planering, analys och kostnadskontroll etc.
Tekniska Vid saval nyproduktion och konvertering som vid fastighetsférvaltning férekommer tekniska - Rutiner for detaljerad due
risker risker. Dessa inkluderar risk fér konstruktionsfel, risk att byggnaden inte p& ett byggnads- diligence infér férvary
eller konstruktionstekniskt tillfredsstallande satt kan konverteras till bostadséndamal, andra - Systematisk uppféljning under
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om sédana tekniska problem skulle uppsta hela projekterings- och
kan de komma att medféra férseningar av planerade nyproduktioner eller konverteringar, byggprocessen.
eller 8kade kostnader fér nyproduktion, konvertering och férvaltning av bolagets fastigheter. - Erfarenhetsdtermatning
Risker Vid genomférande av byggentreprenaden férekommer risker relaterade till formagan att - Personal med rgtt kompetens i
relaterade planera, kontrollera och leda de olika entreprenérerna som engageras i projektet. Oscar byggprojektledningen
till projekt- Properties arbetar ofta med delad entreprenad som genomférandeform vilket stdller hégre - Rutiner fér bedémning av
genomférandet  krav pd byggherren. Sarskilt viktigt ar det att sdkerstdlla att underentreprenérer med ratt underentreprendrer inklusive
resurser och tillrécklig finansiell kapacitet upphandlas och att det ritningsunderlag som motpartsriskanalys
projekteras fram ar genomférbart pd ett kostnadseffektivt satt. - Lépande projektavstamningar
Risker Vid forvary av fastigheter foreligger exempelvis osdkerhet betréffande hantering av hyresgdster, - Rutiner fér detaljerad due
relaterade oférutsedda kostnader for miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, diligence infor forvary
till forvary myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick.
Risker Vid avyttring av bost&der féreligger osdkerhet inte bara om pris och mojligheten att f& - Vél planerade marknads-
relaterade avsdttning fér samtliga bostdder utan &ven att olika krav kan komma att riktas mot Oscar kampanjer med tydliga

till forsaljning

Properties eller intresseféretagen med anledning av avyttringen eller skicket pd bostads-
rattsféreningens fastighet. Oscar Properties och intresseféretagen/joint ventureféretagen
kan &ven komma att géra dtaganden gentemot bostadsrattsféreningar att képa tillbaka
osdlda bostadsratter.

malgrupper och budskap
- Juridiskt stéd i granskning och
upprdttande av férsaljningsavtal

Prisrisker

Oscar Properties exploateringsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen. Vardet pd fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sGsom vakansgrad, hyresnivé, driftskostnader och
tilldten anvandning av fastigheten, dels marknadsspecifika sésom direktavkastningskrav
och kalkylrantor. Saval realiserade som orealiserade vardeférandringar, liksom felaktigheter
i varderingarna av Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vdsentlig negativ
inverkan pd koncernens verksamhet, resultat och finansiella st&lining.

- Professionell férvaltnings-
organisation fér att sékerstalla
uthyrning pd marknadsmdssiga
villkor

- Regelbunden och oberoende
marknadsvéardering av férvalt-
ningsfastigheterna

FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

Oscar Properties och dess intresseféretag/joint ventures &r exponerade mot risken att inte
fa betalt. Férutom kreditrisker i férhallande till kunder ar bolaget exponerat mot kreditrisker
i forhdllande till andra motparter. Framférallt galler det kreditrisker i férhdllande till
intresseféretag. Vidare dr bolaget exponerat mot kreditrisker i férhallande till de banker i
vilka bolaget placerar sina likvida medel eller annars har fordringar pa.

- Vdlja projektpartners och banker
med omsorg. Féretrédesvis vdljs
stora och valrenommerade bolag
och banker

Finansierings-
risk

En stor del av koncernens och intresseféretagens/joint ventureféretagens verksamhet
utgors av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller drabbas av
oférutsedda, eller 6kade kostnader. Om séddana omstandigheter intré&ffar kan det innebdra
att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sédana 6kade kostnader inte
ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

Planering och aktivt prognos-
arbete for att skapa handlings-
utrymme

- Férhandlingar avseende forléng-
ningar

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att bolaget inte kan infria sina betalningsférpliktelser vid
forfallopunkten utan att kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel &kar avsevart.

God likviditetsplanering
Reducera kapitalbindning och
att frigéra likviditet

Marknadsrisk Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pd, eller framtida kassafiéden frén, ett - Bolagets malsattning ar att
finansiellt instrument varierar pd grund av féréandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas  identifiera, hantera och mini-
marknadsrisker i tre slag: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som mera marknadsriskerna enligt
frémst paverkar bolaget &r ranterisk. gdllande policy och riktlinjer

Ranterisk Med ranterisk avses risken att férdndringar i ranteldget paverkar ett bolags réntekostnader. - Bolagets hantering av rénterisk

Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden, forandringar i kassafléden samt fluktua-
tion i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for rénterisker till foljd av laneskulder.

sker enligt géllande policy och
riktlinjer, se not 28
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UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget limna hilften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pd stam- och preferensaktier. Styrelsen
foreslr att ingen utdelning limnas till preferensaktier och stam-
aktierna. Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamakti-
erna enligt gillande bestimmelser i bolagsordningen.

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestér framst av forvaltning av de
investeringar bolaget har i dotterbolag och intresseforetag.
Moderbolagets resultat for rikenskapsiret uppgick till —73,6
mkr (-72,4) och bestod framforallt av centrala kostnader samt rin-
tekostnader om —56,4 (-96,9). P4 bokslutsdagen uppgick eget
kapital till 1 052,2 mkr (940,1). Skulderna uppgick till 1 938,3
mkr (2 277,2). Bolagets soliditet var 35 procent (29).

VALBEREDNINGEN

Infor drsstimman 2020 bestdr Oscar Properties valberedning av
Robert Rosenberg (ordférande), Olof Nystrom (vilka representerar
de tvd storsta dgarna), samt styrelsens ordférande Peter Norman.
Den tredje storsta dgaren har avbdjt att utse ledamot.

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen dndring mot foregdende dr nir det giller riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare:

Med ledande befattningshavare avses verkstillande direktor
och koncernledning, for nirvarande fem personer. Mélsittningen
med riktlinjerna for ersitening till ledande befattningshavare dr
att bolaget ska erbjuda en marknadsmissig ersittning bestdende
av: fast l6n, rorlig 16n, pensionsavsittningar samt vriga ersitt-
ningar och forméner. Riktlinjerna ir oférindrade jamfort med
foregdende ar.

Fast 16n

Den huvudsakliga ersdttningen ska utgoras av fast 16n och anses
motsvara en marknadsmissig ersittningsniva for ledande befatt-
ningshavare. Den fasta lonen ska dterspegla de krav som stills pd
befattningen avseende kompetens, ansvar, komplexitet och pa
vilket sitt den bidrar till att uppnd affirsmalen.

Rérlig I16n
Den rorliga lonen ska baseras pd utfallet av ett antal resultatpara-
metrar sd kallade KPLer (Key Performance Indicators), vilka ska
definieras av styrelsen. Respektive KPI ges en viktning av total
rorlig 16n beroende pé hur viktig respektive KPI anses vara for
bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rorliga l6nen ir vill-
korad av att de underliggande mélen har uppnatts pa ett langsiktigt
héllbart sitt. KPL:er kan dven kombineras med individuella mal.
Rorlig 16n, som inte ska 6verstiga 50 procent av den fasta lonen,
ska regleras i individuella bonusavtal som upprittas kalenderdrsvis.

Pensionsavsdttningar samt évriga ersdttningar

Ovriga ersittningar och formdner, t.ex. pensionsforméner, tjinste-

bil och sjukforsikring, ska vara marknadsmissiga.
Uppsigningslon ska uppgd till maximalt sex manadsloner.

Avgéngsvederlag ska inte tillimpas.
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R&tt att frangd riktlinjerna

Styrelsen har ritt att fringd ovanstdende riktlinjer om det i ett

enskilt fall finns sdrskilda skil som motiverar det. Sddana avsteg

fran riktlinjerna ska redovisas vid nistkommande drsstimma.
Nigra avsteg fran de riktlinjer for ersittning till ledande

befattningshavare som antogs vid arsstimman 2019 har ej skett.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2019
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar Properties
arsredovisning 2019 och utgdr inte en del av de formella arsredovis-
ningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport 2019 pa sid. 42-47.

HALLBARHETSRAPPORT 2019

Oscar Properties héllbarhetsarbete utgdr frin en att skapa unika,
tidlosa och vildesignade bostider och fastigheter strivar bolaget
efter att 6ka medvetenheten och ambitionen i hdllbarhetsarbetet
samt gora forbattringar inom prioriterade omraden. Ett aktivt
héllbarhetsarbete bidrar till langsiktig lonsamhet och minskade
risker for koncernen. Det bidrar idven till att kunna méta och
overtriffa forvintningar hos olika intressenter sisom kunder,
dgare, medarbetare, partners, leverantorer och samhaillsaktorer.
Fokusomréden for hdllbarhetsarbetet ir;

e Hallbara fastigheter

e Ansvarsfullt foretag

e Ansvar som arbetsgivare

Hallbarhetsrapport enligt drsredovisningslagen finns som separat
del av drsredovisningen, se sidorna 32-38.

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till drsstimman 2020, se
nedan samt framgér av not 34.

Till drsstamman finns féljande medel att forfoga:

579 313 799 kr
277 712 040 kr
-73 652 571 kr

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets forlust 2019

Summa disponibla medel 783 373 268 kr

Styrelsen féresldr med hansyn till bestdmmelserna i
17 kap.3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen
(2005:551) att ingen utdelning ldmnas till aktiedgarna
vilket innebdr att medlen disponeras enligt féljande:
per preferensaktie, totalt 2 234 435 aktier,
utdelas O kr dvs sammanlagt
per preferensaktie, serie B, 134 601 aktier,
utdelas O kr dvs sammanlagt
per stamaktie, 190 528 825 aktier,
utdelas O kr dvs sammanlagt

Sammanlagd av styrelsen féreslagen utdelning uppgar till

Summa féreslagen utdelning

Balanseras i ny rakning

783 373 268 kr
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VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Visentliga hindelser efter rikenskapsérets utgdng framgér av not 35.

FRAMTIDA UTVECKLING

Oscar Properties avslutade dret med en balansrikning med en
soliditet som uppgick till 35 procent (30) och likvida medel om
64,9 mkr (101,7). Oscar Properties har en attraktiv projektportfolj
och niir den projektportfoljen som mojliggdr bade bostadsutveck-
ling och kommersiell utveckling och ger Oscar Properties lang-
siktiga mojligheter till lonsamhet for framtida tillvixt.

REDOVISNING AV BOSTADSUTVECKLINGEN

Under dr 2019 har Oscar Properties haft en korrespondens med
Finansinspektionen avseende tolkningen och innebdrden av de
regelverk som stipuleras i IFRS 10 och IFRS 15.

Frigestillningen har avsett bostadsrittsforeningarnas obero-
ende och deras sjilvstindighet och huruvida dessa ska konsolide-
ras eller inte. Finansinspektionens bedomning dr att bostadsritts-
foreningarna ska konsolideras under produktionstiden.

Oscar Properties har besvarat samtliga fragestillningar skrift-
ligen och i de fall fortydliganden /kompletteringar erfordrats har
moten mellan parterna dgt rum.

Oscar Properties uppfattning ir fortsatt att bostadsrittsforen-
ingarna ir sjilvstindiga och utgor Oscar Properties kunder och
dérfor borde de inte konsolideras enligt IFRS 10. Oscar Properties
gjorde i april bedémningen att FI uppfattning inte skulle komma
att dndras och beslutade ddrfor att dndra redovisningsprinciperna
from 2020. FI har i maj fattat ett slutligt beslut i frigan for en
annan part dn Oscar Ptoperties, ett beslut som av motparten ir
overklagat till domstol.

Detta innebir att bostadsrittsforeningarna kommer att konsoli-
deras i Oscar Properties rikenskaper frin och med den 1 januari
2020. Effekten av den dndrade redovisningsprincipen dr begrinsad
med ndgot ligre soliditetstal som f6ljd.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat
med kommentarer

2019-01-01 2018-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
1,2

Forsaljning av varor och tjénster 862,7 17319
Hyresintakter 3 25,4 34,2
Nettoomsdttning 888,1 17661
Produktionskostnader -1013,3 -2 030,6
Fastighetskostnader -1,6 -10,6
Summa rérelsekostnader 4,6 -1024,9 -2 041,2
Bruttoresultat -136,8 -2751
Central administration 4,6, 1 -94.1 -89,0
Nedskrivning av projektfastighet Gasklockan -182,5 -
Resultat av projektfastighetsférsaljningar 206,4 -2,6
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseféretag 17 -4,1 -0,2
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 13 - -5,0
Rérelseresultat -211,1 -371,9
Finansiella intékter 7 23,7 48,5
Finansiella kostnader 7 -116,8 -168,7
Resultat fran finansiella poster -93,1 -120,2
Resultat fére skatt -304,2 -4921
Inkomstskatt 9 -5,4 -0,4
Arets resultat -309,6 -492,5
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret -309,6 -492,5

Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare -309,6 -492,5
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat hanforligt till:

Moderféretages aktiedgare -309,6 -492,5

Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Resultat per stamaktie, kr ! 10 -0,70 -18,54
Antal aktier utestdende 192 897 861 30 932 532
Genomsnittligt antal stamaktier 30 451152 28 563 496
Genomsnittligt antal preferensaktier 2369 036 2183272

1 Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter férekommer ej.
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NETTOOMSATTNING
Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 888,1
mkr (1 906,1) och ir fraimst hinforlig till upparbetade intikter
inom projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till
deligda projekt om totalt 846,7 mkr (1 871,9). Projektintikterna
avser framforallt projekten No.4, Innovationen, Helix och 79&Park.
Hyresintikterna uppgick till 25,4 mkr (34,2) och dr frimst
hinforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Dessa fastigheter har forvirvats for framtida bostadsutvecklings-
projekt, men har i dagsldget hyresgister. Fastigheterna kommer
att omvandlas till bostadsutvecklingsprojekt nir detaljplaner har
faststillts.

RORELSEKOSTNADER
Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -1 024,9
mkr (-2 181,2). Rérelsekostnaderna var fraimst hinforliga till
bostadsutvecklingsprojekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till -11,6 mkr (-10,6), som i
huvudsak bestar av fastighetsskotsel, reparationer och underhall av
projektfastigheter.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Projektet Gasklockan har av forsiktighetsskil nedskrivits med
182,5 mkr, se vidare sid 22-23.

Resultat av projektfastighetsforsiljningar uppgick under perio-
den till 206,4 mkr (-2,6). Detta resultat var i huvudsak hinforlige
till avyttringen av dotterbolaget Nacka 5 AB:s forvaleningshus i
Nacka Strand, samt forsiljningen av 50 procent av bostadsprojekt
Helix till Fastpartner AB och Slitts VI, genom bildandet av ett
joint venture. Under det fjirde kvartalet redovisas en vinst om 7,2
mkr frin forsiljningen av Plania.

Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-94,1 mkr (-89,0) och bestér i huvudsak av kostnader for koncerng-
emensamma funktioner, avgingsverderlag vid omstrukturering av
verksamheten, samt externa kostnader for bolagsgemensamma
dttaganden.

Resultat frin andelar i joint venture/intresseféretag uppgick
under perioden till -4,1 mkr (-0,2).

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat uppgick t¢ill -211,1 mkr (=371,9).
Resultatet har belastats av nedskrivning av Gasklockanprojek-
tet med -182,5 mkr, samt av nedskrivningar av immateriella till-
gdngar uppgéende till -37,4 (-1,0). Dessa immateriella tillgdngar
uppkom vid forvirvet av Allegro Projekt AB, vilken verksamhet
avvecklats under aret.
Vinster vid forsiljningen av projektfastigheterna Nacka 5 och
Helix, overstiger negativ effekt av begrinsad vinstavrikning,
okade produktionskostnader och nedskrivningar om -125,0 mkr.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intikter uppgick under perioden till 23,7
mkr (48,5) och avser i huvudsak rinteintikter pa fordringar pd
bostadsrittsforeningar.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till
-116,8 mkr (-168,7).

SKATT

Redovisad skatt for perioden uppgick till -5,4 mkr (-0,4) och bestar
av aktuell skatt om -0,7 mkr (0,8) och uppskjuten skatt om -4,7
mkr (0,4).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -309,6 mkr (-492,5) och resultatet
per stamaktie fore utspidning uppgick till -0.70 (-18,54) kronor per
stamaktie och -0,70 (-18,54) kronor per stamaktie efter utspidning.
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Koncernens rapport over finansiell stdllning
med kommentarer

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12 28,4 66,4
Férvaltningsfastigheter 13 - 20,9
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 14 45,6 45,0
Andelar i joint ventures/intresseféretag 17 315,6 30,6
Fordringar pd joint ventures/intresseféretag 18 221,5 213,0
Nyttjanderdttstillgdng 19 26,7 -
Ovriga finansiella anlédggningstillgangar 20 336,7 490,4
Summa anlaggningstillgangar 974,5 866,3

Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter 21 8731 12794
Andelar i bostadsrattsféreningar 37,0 0,0
Upparbetade ej fakturerad intakt 22 247,8 557,6
Kundfordringar 23 6,5 37,0
Aktuella skattefordringar 9,2 10,8
Ovriga kosrtfristiga fordringar 24 162,4 387,7
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 179,2 158,1
Likvida medel 26 64,9 101,7
Summa omsdttningstillgangar 1580,1 2532,3
SUMMA TILLGANGAR 2554,6 3398,6
EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 266,8 61,5
Ovrigt tillskjutet kapital 2531 229,6
Upparbetat resultat inklusive drets resultat 363,1 735,0
Summa eget kapital 883,0 10261
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 3,0 35,3
Obligationsléan 28 31,3 4972
Langfristig leasingskuld 16,0 -
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 28 19,0 76,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 87,5 94,0
Uppskjutna skatteskulder 9 1,6 9,9
Summa langfristiga skulder 438,4 712,4

Kortfristiga skulder

Skulder till Kreditinstititut 28 331,0 576,2
Obligationsléan 28 357,2 529,7
Kortfristig leasingskuld 8,6 0,0
Ovrigo rdntebdrande skulder 28 6,0 0,0
Leverantérsskulder 142,9 136,1
Aktuella skatteskulder 10,3 4,4
Ovriga kortfrista skulder 106,9 245,7
Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader 30 270,3 168,0
Summa kortfristiga skulder 1233,2 1660,1

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2554,6 3398,6
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgéngar uppgick den 31 december till 28,4 mkr
(66,4). Minskningen beror pé att de immateriella tillgingar som
uppkom vid forvirvet av Allegro Projekt AB har skrivits bort i
samband med avyttringen av verksamheten. Forindringen i ande-
lar i joint venture/intresseforetag framgdr av Not 17 sidan 84.
Fordringar hos intresseforetag uppgar till 221,5 mkr (213,0) avser
fordringar mot SOF-11 Camilla S.a.r.1. Ovriga finansiella anligg-
ningstillgdngar uppgick till 336,7 mkr (490,4).

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Projektfastigheter uppgick till 873,1 mkr (1 279,4) och utgjordes av
forvirvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt.
Upparbetade ej fakturerade intikter uppgick till 247,8 mkr (557,6)
och bestod av pdgdende entreprenaduppdrag for bostadsrittsforen-
ingar. Ovriga omsittningstillgingar utgjorde 357,3 mkr (593,6).
Likvida medel uppgick per 31 december till 64,9 mkr (101,7).

EGET KAPITAL
Eget kapital uppgick till 883,0 mkr (1 026,1). Forindringen beror
péd nyemissioner samt drets resultat.

LANGFRISTIGA SKULDER
Léngfristiga skulder uppgick till 438,4 mkr (712,4) vilket inne-
bir en minskning pd 274 mkr.

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga skulder uppick till 1 233,2 mkr (1 660,1) vilket mot-
svarar en minskning med 426,9 mkr vilken i huvudsak kan for-
klaras av att 1dn har amorteras samt omklassificeringar.

BALANSOMSLUTNING
Balansomslutningen uppgick till 2 554,6 mkr (3 398,6).
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Koncernens rapport over fordandringar i eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital  drets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 60,1 266,5 1227,6 15541
Periodens resultat januari - december 2018 - - -492,5 -492,5
Ovrigt totalresultat januari - december 2018 - - - -
Fondemission 11 -1,1 - -
Nyemission 0,3 33,4 - 33,7
Aterkop av egna aktier - - - -
Utdelning till aktieagare - -52,0 - -52,0
Nedsd&ttning aktiekapital - - - _
Utbyte preferensaktie - - - -
Rénta pd egetkapitalinstrument ! - - -19,2 -19,2
Avyttring egetkapitalinstrument - - 2] 2]
Eget kapital 2018-12-31 61,5 246,7 717,9 1026,1
Periodens resultat januari - december 2019 - - -309,6 -309,6
Ovrigt totalresultat januari - december 2019 - - - -
Obligationskonvertering 9.7 16,3 - 26,0
Nyemission 125,8 61,6 -27,6 159,8
A‘cerkép av egna aktier -1,7 - 1,7 -
Fondemission 75,9 -75,9 - -
Nedsdattning aktiekapital -35,7 35,7 - -
Utbyte preferensaktie 31,3 -31,3 - -
Rénta pd egetkapitalinstrument - - -19,3 -19,3
Avyttring egetkapitalinstrument - - - -
Utgdende eget kapital 2019-12-31 27 266,8 253,1 363,1 883,0

1 Réntekostnader pé obligationslanet om 175 mkr bedéms vara ett egetkapitalinstrument pga dess emissionsvillkor.
Fér mer information se arsredovisningen 2018 not 26 eget kapital.

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgér vid periodens slut till 883,0 mkr
(1 026,1), och soliditeten till 35 procent (30,0).

Aktiekapitalet uppgar per 31 december till 266,8 mkr (61,5).
Ovrige tillskjutet kapital innefatcar kapital som ir tillfore via
nyemissioner och kvittningsemissioner.
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L1d (1d
Koncernens rapport over kassafloden
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not Helar 2019 Helar 2018
Kassafléde fran den 16pande verksamheten
Rérelseresultat 211 -372,0
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet ! -303,2 87,0
Erhallen rénta 71 16,2
Betald rénta -110,7 -142,3
Betald skatt -0,7 1,2
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -618,6 -409,9
Férandring av projektfastigheter 226,9 -182,9
Férandring av 6vrigt rérelsekapital 662,9 860,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 270,9 267,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter - -
Férsaljning av projektfastigheter 233,5 -
Investeringar i évriga anl&ggningstillgdngar - -
Férvarv av verksamheter - -40,9
Férsdljning av verksamheter - -
Férandring i andelar och utlaning till
intresseféretag/joint ventures -11,3 -142,8
Férandring ovriga finansiella anlédggningstillgédngar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 222,2 -183,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 185,8 -
Upptagna lén 2 64,4 166,5
Amortering av 1an? -760,8 -581,9
Utdelning till moderféretagets aktiedgare - -29,5
Ranta pd egetkapitalinstrument -19,3 -19,2
Aterkép egetkapitalinstrument - 2]
Kassafliéde fran finansieringsverksamheten -529,9 -462,0
Periodens kassafliéde -36,8 -378,2
Likvida medel vid periodens bérjan 101,7 4799
Likvida medel vid periodens slut 26 64,9 101,7
T Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet
Resultat frédn andelar i intresseféretag/joint ventures -4,1 0,2
Upparbetad ej fakturerad intdkt, avskrivningar mm -344,2 69,5
Vardeférandring férvaltningsfastigheter - -10,6
Ovrigt 45,1 27,9
Summa -303,2 87,0
2 Avstdmning av skulder hénférliga
till finansieringsverksamheten Icke-kassaflédespaverkande férandringar
Kassa- Forsdljning av Forvarv av Omklassi- Ovriga

2018-12-31 floden dotterbolag dotterbolag ficering poster  2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 611,5 -278,9 - - - 1,4 334,0
Obligationslan 1026,9 -367,3 - - - 8,9 668,5
Ovrigo rantebdrande skulder 76,0 -51,0 - - - - 25,0
Ovriga langfristiga skulder 94,0 -7,6 - - - 1,1 87,5
Summa skulder harrérande fran
finansieringsverksamheten 1808,4 -704,8 - - - 1,4 1115,0
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KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflode frin den 16pande verksamheten uppgick till 270,9 mkr samheten uppgick till -529,9 mkr (-462,0) och var framforalle
(267,5) och inkluderar forindringar i koncernens projektfastigheter. hinforligt till amortering av 18n. Totalt uppgick periodens
Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassaflodet kassaflode till -36,8 mkr (-378,2). Likvida medel uppgick vid
med 222,2 mkr (~183,7) och hinforde sig framst till forsiljning av periodens slut till 64,9 mkr (101,7).

dotterbolaget Nacka 5 AB. Kassaflodet frdn finansieringsverk

Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
med kommentarer

2019-01-01 2018-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
1

Nettoomsdttning 10,6 17,2
Summa rérelsens intakter 10,6 17,2
Ovrigo externa kostnader -30,4 -28,5
Personalkostnader 6 -6,6 -1,2
Summa rorelsens kostnader 4 -37,0 -39,7
Roérelseresultat -26,4 -22,5
Resultat fran andelar i koncernféretag 8 -11,5 -52,0
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7 1.9 17,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -56,8 -62,6
Resultat fran finansiella poster -56,4 -96,9
Bokslutsdispositioner 9,2 47,0
Resultat fére skatt -73,6 -72,4
Skatt pd& drets resultat 9 - -
Arets resultat ' -73,6 -72,4

T Overensstammer med drets totalresultat.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAPPORT
ARETS RESULTAT

Moderbolaget verksamhet bestar fraimst av forvaltning av de
investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rérelsens intikter
bestod frimst av utfakturerade tjinster motsvarande 10,6 mkr
(17,2). Rorelseresultatet uppgick till -26,4 mkr (-22,5). Resultatet
frdn finansiella poster uppgar till -56,4 mkr (-96,9) och bestar
huvudsakligen av rintor. Periodens resultat uppgick till -73,6
(-72,4) mkr.
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Moderbolagets balansrdkningar
med kommentarer

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 5794 251,8
Andelar i joint ventures/intresseféretag 152,4 -
Ovriga finansiella anlédggningstillgangar 20 15,6 29,8
Summa anléggningstillgdngar 747,4 281,6

Omsdttningstillgangar

Fordringar p& koncernféretag 16 2139,0 2 624,0
Ovriga kortfristiga fordringar 24 70,3 299,4
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 7] -
Kassa och bank 26 26,7 12,3
Summa omsdattningstillgangar 22431 2935,7
SUMMA TILLGANGAR 2990,5 3217,3

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 27

Aktiekapital 268,8 61,9
Summa bundet eget kapital 268,8 61,9
Overkursfond 579,4 572,9
Balanserat resultat 277,6 305,2
Arets resultat -73,6 -72,4
Summa fritt eget kapital 783,4 878,2
Summa eget kapital 1052,2 9401

Langfristiga skulder

Obligationslan 28 31,4 -
Ovrigo rdntebdrande skulder 28 19,0 76,0
Summa langfristiga skulder 330,4 76,0

Kortfristiga skulder

Obligationslén 28 - 448,0
Skulder till koncernbolag 16 1561,3 1524,0
Skulder till intresseféretag 7] -
Leverantérsskulder 10,1 0,8
Ovriga rantebarande skulder 28 6,0 190,0
Ovriga skulder 16,7 15,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 6,7 23,0
Summa kortfristiga skulder 1607,9 2201,2
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2990,5 32173

Information om stillda sikerheter och eventualforpliktelser framgér av not 32.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNINGAR

Balansomslutningen uppgick till 2 990,5 mkr (3 217,3).
Soliditeten uppgick till 35 procent (29).
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet vinstmedel inkl. Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital drets resultat eget kapital
Ingéende balans per 2018-01-01 60,9 676,5 431,4 1167,5
Arets resultat - -72,4 72,3
Fondemission 1,1 -11 - -
Nyemission 0,4 33,6 -0,4 33,6
Inlésen preferensaktier serie B -0,5 -136,1 -0,5 -137,1
Utdelning till aktiedgare - -52,9 -52,9
Utgdende balans per 2018-12-31 61,9 572,9 305,2 940,1
Arets resultat - - -73,6 -73,6
Obligationskonvertering 9,7 16,3 - 26,0
Nedsdattning aktiekapital -35,8 35,8 - -
Fondemission 75,9 -75,9 - -
Nyemission 125,8 61,6 -27,6 159,8
Utbyte preferensaktie 31,3 -31,3 - -
Utgdende balans per 2019-12-31 27 268,8 579,4 203,9 1052,2




Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019 Moderbolagets rapport éver kassafiéden 69
L1d L1d

Moderbolagets rapport over kassafloden

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2019-12-31 2018-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -26,4 -22,6
Erhallen rénta - 0,6
Erlagd ranta -38,5 -56,6
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -64,9 -78,6
Férédndringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 1477 -211,5
Okning/minskning av leverantérsskulder 93 0,8
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder -223,2 584,5
Summa férdndringar i rérelsekapital -66,2 373,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -131,1 295,2
Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Férsaljning av finansiella anlédggningstillgéngar 100 -
Erhallen utdelning 1,6 1,6
Lamnade aktiedgartillskott - -4,8
Investeringar i och utléning till koncernféretag - -74,4
Investeringar i ldgenheter - -12,9
Aterbetalda lan - 50,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 101,6 -40,3
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 167,4 -
Kontantinlésen egetkapitalinstrument - -136,6
Férandring av langfristiga fordringar - -
Upptagna lén 47,7 -
Finansieringskostnad -27,6 -0,3
Amortering av lan -143,5 -210,0
Utdelning till moderbolagets aktiedgare - -49,8
Kassafliéde fran finansieringsverksamheten 44,0 -396,7
Férandring likvida medel 14,5 -141,8
Likvida medel vid periodens boérjan 12,3 154,1
Likvida medel vid periodens slut 26 26,7 12,3
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Not 1

Allmdn information och redovisningsprinciper

Belopp i mkr dir ej annat anges.

ALLMAN INFORMATION
Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, ir ett
aktiebolag som ir registrerat i Sverige med siite i Stockholm.
Besoksadressen till huvudkontoret dr Linnégatan 2, Box 5123,
102 43 Stockholm. Oscar Properties koper, utvecklar och siljer
fastigheter for bostadsindamél med den léngsiktiga strategin att
vara aktiv inom omvandling och nyproduktion. Gemensamt for
bostider som skapas genom sdvil konvertering som nybyggnation
ir de hoga kraven pd arkitektur, design och nytinkande.

Oscar Properties stam- och preferensaktier handlas sedan
arsskiftet 2016/2017 pd Nasdaq Stockholms Mid Cap lista.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2019
har godkints av styrelsen f6r utfirdande den 29 maj 2020 och
foreldggs for faststillande vid drsstimman den 30 juni 2020.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tillimpade regelverk
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfirdats
av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststillts av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprittats enligt svensk lag och
med tillimpning av Rddet fir finansiell rapporterings rekommendation
RER 1 (Kompletterande redovisningsregler). Moderbolagets drsredovisning
dr upprittad i enlighet med svensk lag och tillimpning av Rédet for
Jinansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer). I de fall moderbolaget tillimpar andra redovisningsprin-
ciper dn koncernen anges detta separat i slutet av denna not.
Utover finansiella definitioner enligt IFRS’ regelverk, anvinds-
alternativa nyckeltal for att beskriva den underliggande verksam-
hetens utveckling och oka jimforbarheten mellan perioder.
Bolaget foljer European Securities and Marketr Authorities (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.

Grund fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pé historiska anskaffningsvirden,
med undantag for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges,
om inget annat sigs, i miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder fér konsolideringen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de foretag och verk-
samheter i vilka moderbolaget, direkt eller indirekt, har ett bestim-
mande inflytande samt samarbetsarrangemang och intresseforetag.
De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbolagen som
tas in i koncernredovisningen avser samma period och idr upprittade
enligt de redovisningsprinciper som giller for koncernen.

Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran forvirvs-
tidpunkten, vilken #dr dagen nir moderbolaget fir ett bestimmande
inflytande, normalt mer dn 50% av rosterna. Dotterforetag exklu-
deras frin koncernredovisningen nir det bestimmande inflytandet
upphor. Interna mellanhavanden och vinster och forluster fran
interna transaktioner elimineras.

Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommenade
fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av

NYA OCH ANDRADE REDOVISNINGSSTANDARDER
OCH TOLKNINGAR 2019

Ett antal nya standarder och tolkningar trider ikraft for riken-
skapsdr som bdrjar efter den 1 januari 2019 och nedan foljer en
bodmning av den paverkan som inférandet av dessa standarder
och uttalanden har fatt pd koncernens finansiella rapporter.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

IFRS 16 Leasing

Standarden ersitter IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande tolk-
ningar och kriver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder
hinforliga till alla leasingavtal i balansrikningen. Undantagna dr
avtal som ir kortare in 12 mdnader och/eller avser mindre belopp.
Redovisningen for leasegivaren kommer i allt visentligt att vara
of6rindrad.

Oscar Properties tillimpar IFRS 16 frin och med den 1 januari
2019. Oscar Properties redovisar vergangen till IFRS 16 enligt
den si kallade modifierade retroaktiva metoden, vilket innebir
att jamforelsetalen for 2018 inte har riknats om. Vidare har redo-
visade virden for koncernens nyttjanderittstillgdngar satts till
samma virde som for den redovisade leasingskulden per den 1
januari 2019, med undantag for leasingavgifter erlagda i forskott.

Overgangen till IFRS 16 har inte medfore ndgon visentlig
paverkan pd koncernens resultatrikning, kassaflodesanalys eller
stillning. I egenskap av leasetagare har Oscar Properties gjort en
detaljerad genomgéng och analys av koncernens leasingavtal,
varvid hyresavtal for koncernens huvudkontor har identifierats
som de enskilt storsta. Utover dessa har endast leasingavtal till
mindre virde identifierats som inte bedémts vara visentliga
sdsom exempelvis ett fatal fordon, kontorsutrustning och lik-
nande.

Leasingskulden per den 1 januari 2019 uppgick till 22,7
MSEK varav 7,4 MSEK utgér kortfristig del. Motsvarande nytt-
janderittstillgdng uppgick till 25,1 MSEK vid samma tidpunkt.
Skillnaden mellan tillgéng och skuld forklaras av hyror om 2,4
MSEK erlagda i forskott. Per 2019-12-31 uppgick motsvarande
virden avseende nyttjanderittstillgdngar till 26,7 MSEK respek-
tive 24,6 MSEK avseende koncernens leasingskulder. Oscar Pro-
perties har faststillt en genomsnittlig marginell ldnerdnta om 3%
vid berikning av nuvirdet av framtida minimileasingavgifter.
Vidare har Oscar Properties inte riknat med att koncernen
utnyttjar de forlingningsoptioner som ingdr i koncernens hyresav-
tal.
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Nedan framgir en avstimning av koncernens operationella
leasingavtal per 31 december 2018 och den ingdende leasingskul-
den per 1 januari 2019

2019

Ataganden fér operationella leasingavtal per 31 december 2018: 27,9
Avgdr leasingavtal till lagt varde -3,0
Avgar leasingavtal med kortare 16ptid &n 12 méanader -0,6
Diskontering enligt koncernens marginella lanerdnta -1,6
Leasingskuld per 1 januari 22,7

Vidare har en éversyn av hur koncernens tillimpade principer
i egenskap av leasegivare paverkas av IFRS 16, varvid Oscar
Properties konstaterat att IFRS 16 inte medfor ndgon visentlig
effekt pé koncernens redovisade hyresintikter.

Ovriga nya standarder, &dndringar eller tolkningar
Ovriga dndringar i IFRS kommer inte att f& nigon visentlig
paverkan pd Oscar Properties finansiella rapportering.

REDOVISNING AV BOSTADSUTVECKLINGEN

Under ar 2019 har Oscar Properties haft en korrespondens med
Finansinspektionen avseende tolkningen och innebdrden av de
regelverk som stipuleras i IFRS 10 och IFRS 15.

Frigestillningen har avsett bostadsrittsféreningarnas obero-
ende och deras sjilvstindighet och huruvida dessa ska konsolide-
ras eller inte. Finansinspektionens bedomning ér att bostadsritts-
foreningarna ska konsolideras under produktionstiden.

Oscar Properties har besvarat samtliga fragestillningar skrift-
ligen och i de fall fortydliganden /kompletteringar erfordrats har
méten mellan parterna dgt rum.

Oscar Properties uppfattning dr fortsatt att bostadsrittsforen-
ingarna dr sjilvstindiga och utgor Oscar Properties kunder och
dirfor borde de inte konsolideras enligt IFRS 10. Oscar Properties
gjorde i april bedémningen att FI uppfattning inte skulle komma
att dndras och beslutade dirfor att indra redovisningsprinciperna
from 2020. FI har i maj fattat ett slutligt beslut i frigan for en
annan part 4n Oscar Ptoperties, ett beslut som av motparten ir
dverklagat till domstol. Detta innebir att bostadsrittsforeningarna
kommer att konsolideras i Oscar Properties rikenskaper frin och
med den 1 januari 2020. Effekten av den dndrade redovisningsprin-
cipen ir begrinsad med ndgot ligre soliditetstal som f6ljd.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprittande av redovisningen maste OP gora bedomningar,
uppskattningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikt- och kostnadsposter samt den
information som limnas. Dessa uppskattningar och bedémningar
speglar vad OP anser vara vilgrundade vid tidpunkten for drsredo-
visningens avgivan de. Andra bedémningar, antaganden eller upp-
skattningar kan leda till andra resultat och senare bedémningar
och/eller faktiska utfall kan komma att avvika frén de bedom-
ningar som nu utforts pd grund av senare intriffade handelser eller
forandringar i omvirldsfaktorer. OP mdste ocksd gora bedomningar
vad avser tillimpningen av koncernens redovisningsprinciper.

Fortsatt Drift, verksamhetens art, omfattning och
risker

Styrelsens bedémning ir att storleken pa det egna kapitalet maste
bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsitta sin verksamhet
och didrmed kan forvintas att fullgora sina forplikeelser pd kort

och lang sikt. Att skapa en léngsiktigt héllbar kapitalstruktur dr
en forutsittning for foresatt verksamhet samt medfor att bolaget
sdvil som koncernen kan forvintas fullgéra sina forpliktelser pa
sdvil kort som ldng sike.

Frigorande av likviditet dr en forutsittning for act bolaget ska
kunna fullfolja sina forplikeelser under 2020 och framdt. Dessa
forpliktelser inkluderar genomférande av nystartade projekt,
avsluta projekt i slutfasen, den 16pande driften i allminhet, l6sen
av sedan tidigare forfallna leverantsrsskulder och idven losen av
laneforfall. Totala riantebdrande skulder med forfallotidpunkt
under 2020 uppgick per 31 december till 688 mkr. Bland de
acgirder som planeras for att kunna uppfylla dessa forpliktelser
finns en forlingning alternativt lsen av det obligationslin om
360 mkr med forfallotidpunke i augusti 2020. Ovriga rintebi-
rande skulderna vilka forfaller under 2020 forvintas forlingas
alternativt 16sas i samband med firdigstillande av projekt eller
genom tillkommande likvid frin fastighetsforsiljningar. Dess-
utom avser bolaget att inbringa tillkommande likviditet genom
forsiljning av fastigheter och projekt. Framtida projekt kan ocksé
komma att drivas i samarbete med en ytterligare part for att pa sd
sitt mojliggora genomforande av projekten. For att kunna
genomfora dessa framtida forsiljningar och samarbeten och even-
tuella forlingningar eller refinansieringslosningar av 18neskul-
derna krivs att bolaget och motparter kommer dverens om villko-
ren for de aktuella projekten och att avtal triffas.

Skulle de dtgirder som beskrivs inte falla vil ut och inte
kunna genomforas kan det innebira att det foreligger en visentlig
osikerhetsfaktor som kan leda till betydande tvivel om foretagets
forméga att fortsitta verksamheten. Styrelsens bedémning ér att
det dr sannolikt att dessa dtgirder kommer att kunna genomforas
och att fortsatt likviditet kan erhéllas. Foretagets finansiella rap-
porter har upprittats enligt antagande om fortsatt drift.

Vdsentliga bedémningar vid tilldmpning av redovis-
ningsprinciper

OP ingdr avtal med bostadsrittsforeningar om uppforande av
nyckelfirdiga bostadsfastigheter.

Oscar Properites har beslutat att dndra sina redovisningsprinciper
och det innebir att bostadsrittsforeningarna kommer att konsoli-
deras i Oscar Properties rikenskaper frdn och med den 1 janauri
2020.

En bostadsrittsforenings verksamhet kan delas in i tva frin
varandra skilda faser: Den forsta, uppforandefasen, utgors av den
fas under under vilken foreningen bildas och anskaffar den fastig-
het i vilka enskilda kopare forvirvar bostider upplétna med
bostadsritt. Nir fastigheten ér fardigstilld 6vergér verksamheten
i en forvaleningsfas. De under uppforandefasen relevanta aktivite-
terna ir att teckna avtal med ett foretag om uppforande och till-
handahéllande av en nyckelfdrdig bostadsfastighet.

Bostadsrittsforeningarna bildas av fran OP fristdende professio-
nella aktdrer inom fastighets- och bostadsrittsomradet och styrelse-
medlemmarna dr under hela uppforandefasen fristdende i forhdllande
till OP.

Bostadsrittsforeningarnas styrelser utvirderar OPs anbud och
fattar det for uppforandefasens verksamhet relevanta och viktiga
beslutet om att ingd avtal med OP om uppforande och tillhanda-
héllande av en nyckelfirdig bostadsfastighet. Foreningarna tecknar
i samband med detta dven avtal med fristdende miklare som
genomfor forsiljningen av foreningarnas bostadsritter.

I och med ingdngna avtal dr OP och bostadsrittsféreningarna
overens om vad som ska levereras av OP och vid vilken tidpunkt
detta skall dga rum. OP ir alltsd kontrakterad att leverera en
nyckelfirdig bostadsfastighet mot en marknadsmiissig ersittning
och kan inte paverka de under uppforandefasen relevanta aktivite-
terna i bostadsrittsforeningarna.
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OP har dven beaktat andra avtalsvillkor som skulle kunna ha
betydelse for sin bedomning.

Bland dessa ingdr att OP under uppforandetiden géir i borgen
for den del av bostadsrittsforeningarnas byggnadskreditiv som
overstiger virdet av det pantbrev i den egna fastigheten som fore-
ningen stéller som siker het, samt att OP har ett dtagande (likasd
limnat via borgen) att frin foreningarna forvirva bostider som
inte uppldtits med bostadsritt viss tid efter slutbesiktning och
dirmed star den icke-paverkbara risken for en prisnedgdng. OP
atar sig enligt avtalen dven att, mot marknadsmaissig ersdttning,
under uppforandetiden svara for ekonomisk och annan forvaltning
liksom att ersitta foreningarna for dess lopande kostnader.

Borgensatagandet dr en temporir, partiell kreditforstirkning,
som till stor del limnas for ate, till gagn for bdda parter, reducera
kostnaden for uttag av pant brev.

Ataganden motsvarande att forviirva osélda ligenheter ir vanligt
forekommande och detsamma giller giller avtal ddr transaktions-
priser varierar beroende pa aktuellt marknadspris.

OP anser att detta dtagande paverkar bedomningen av intikts-
redovisningen (forsiljningsgrad) och inte bedémningen huruvida
bestimmande inflytande foreligger”.

De andra beskrivna tjdnsterna har avtalats av rent administra-
tiva skil och bedoms sakna betydelse for det av foreningen frin
OP bestillda totaldtagandet att tillhandahdlla en nyckelfirdig
bostadsfastighet.

Vid en samlad bedémning av alla fakta och omstindigheter
anser OP dirfor inte att ovanstdende villkor, vilka i sig redovisas i
enlighet med IFRSY, paverkar OPs slutsats. OP kan inte paverka
de under uppférandefasen relevanta aktiviteterna i bostadsratts-
foreningarna utan ir anlitad att leverera en nyckelfirdig bostads-
fastighet vid en viss tidpunkt mot marknadsmiissig ersittning.

OP anser sig dirfor inte ha inflytande 6ver féreningarna enligt
IFRS 10 och dirmed har OP inte bestimmande inflytande 6ver
foreningarna. Om OP istdllet hade gjort en annan bedoming, att
ett bestimmande inflytande foreligger,skulle bostadsrittsforen-
ingarna konsoliderats.

OPs kunder skulle d& utgoras av enskilda bostadsrittskopare,
innebirande att intikterna inte skulle redovisas dver tid (succes-
sivt) utan vid tidpunkten for bostadsrittskdparnas tillerdde till
bostiderna. Om principerna f6r intiktsredovisning dndras forind-
ras OPs resultat i enlighet med den férindrade principen.

Resultat frdn avveckling av bostadsratter
Utvecklingen av bostadsritter sker huvudsakligen genom ett
entreprenadavtal mellan Oscar Properties och en bostadsritts-
forening. Bostadsrittsforeningen har forvirvat mark pd vilken en
fastighet skall konverteras/uppforas. Foreningen styrs av en fran
Oscar Properties oberoende styrelse samt att féreningen tar upp
egen finansiering for projektet. Resultatet av entreprenadavtalet
redovisas successivt fr.o.m. den dag bindande avtal om uppfor-
ande av bostadsritter har ingdtts och bostadsrittsforeningen har
forvirvat fastigheten. Resultatet frdn ett projekt baseras pd firdig-
stillandegrad och forsiljningsgrad. Bedomningen av projektintik-
ter och projektkostnader ir baserad pd ett antal uppskattningar
och bedémningar, vilka dr beroende av projektledarerfarenhet och
kunskaper i projektledning. Omvirderingar av projektens
forvintade slutresultat medfor korrigering av tidigare upparbetat
resultat i berdrda projekt. Denna prognosidndring ingar i det
redovisade resultatet.

Joint ventures och intresseféretag
Med joint ventures avses foretag dir bolaget genom samarbetsavtal
har ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver kontrollen och

Segmentsrapportering

Oscar Properties redovisar ej forvaltning av hyresfastigheter sepa-
rat, eftersom fastigheterna innehas for att utvecklas som projekt.
Dirav kommer verksamheten framéver inte delas upp i olika
segment i deldrsrapporter och drsredovisningar utan hela verk-
samheten ses som ett segment, Projektutveckling.

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intikter redovisas nir det dr troligt att ekonomiska fordelar
kommer koncernen tillgodo och intikterna kan faststillas pd ett
tillforlitlige sdct. Intikeerna redovisas exklusive mervirdesskatt
och med avdrag for eventuella rabatter.

Intiikt och resultat i projekten redovisas i takt med projektets
upparbetning och forsiljning under perioden. Prognosindringar
medfor dndringar av tidigare upparbetade resultat i berérda
projekt och ingdr i periodens resultat.

Foérsdljning av varor och tjdnster

Intikterna avseende forsiljning av varor och tjinster dr hinforliga till
forsdljning av bygg- och konsulttjinster i Oscar Properties olika
projeke.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av
bostadsrdtter - 6ver tid successiv vinstavrdkning
Vid tillimpning av successiv vinstavrikning (Gver tid) framkommer
resultatet i takt med projektets firdigstillande. Resultatet redo-
visas successivt frin och med den dag bindande avtal ingatts med
bostadsrittsforeningen om uppférande av bostadsritter och
bostadsrittsforeningen har forvirvat fastigheten. Vid byggstart
Gverfors fastigheten med redovisat virde till entreprenadprojektet.
Som grundliggande villkor {or tillimpning av succesiv vinst-
avrikning giller att projektintike och -kostnad ska kunna kvanti-
fieras pd ett tillforlitligt sdtt. Successiv vinstavrikning innehaller
en komponent av osikerhet. Omvirderingar av entreprenadprojek-
tens forvintade slutresultat kan medfora korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berorda projekt. Denna prognosindring
ingdr i periodens redovisade resultat. Bedomda forluster belastar i
sin helhet direkt periodens resultat.

Hyresintdkter

Leasingavtal dir alla visentliga risker och férméner forknippade
med dgandet faller pd leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal klassificeras som
operationella leasingavtal. Hyresintikter aviseras i forskott och
periodiseras linjirt 6ver hyresperioden om inte en annan periodi-
sering foljer av de ekonomiska fordelarna i hyreskontraktet.
Forskottsbetalda hyror redovisas som forutbetalda intikter. I de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period
periodiseras denna linjirt ver den aktuella kontraktsperioden.

Resultat av fastighetsfoérsdljning

Avyttring av fastigheter som inte ir foremal for vidareutveckling
redovisas i resultatrikningen i den period nir fastigheten frantrids.
Resultat av fastighetsforsiljning i samband med byggnation av
bostadsritter medtas i den successiva vinstavrikningen av hela
bostadsprojektet.

T Atagandet att férvarva osalda ldgenheter beaktas vid faststallande av trans-
aktionspriset inom ramen f&r IFRS 15:s regler om rérlig ersattning. OP upplyser i
enlighet med IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar
om borgensdtagandet, medan, enligt samma standard, redovisning i resultat-
och balansrékning blir aktuellt férst i en situation dér det bedéms sannolikt att
dtagandet behover infrias.
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Rénteintdkter
Rinteintikter intidktsredovisas fordelat Gver 16ptiden med till-
limpning av effektivrintemetoden.

Rorelsekostnader

Produktionskostnader motsvaras av direkta och indirekta
kostnader frin entreprenadprojekten enligt periodens firdig-
stillandegrad samt eftermarknadskostnader. Fastighetskostnader
motsvaras av direkta och indirekta kostnader relaterat till
forvaleningsfastigheter.

Leasing 2018

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal ddr kon-
cernen ir leasetagare kostnadsfors i resultatrakningen linjdrt Sver
leasingperioden.

Leasing 2019

Oscar Properties bedomer om avtalet ir, eller innehdller, ett lea-

singavtal nir avtalet ingds. Oscar Properties redovisar en nyttjan-

detillgdng med tillhdrande leasingskuld for samtliga leasingavtal
dir koncernen ir leasingtagare, forutom for korttidsleasingavtal

(avtal klassificerade som leasing med en leasingperiod under 12

madnader) och leasingavtal av ligt virde (sdsom datorer och kon-

torsinventarier). For dessa leasingavtal, redovisar koncernen lea-
singbetalningarna som en kostnad linjirt dver leasingavtalet
sdvida inte en annan systematisk metod dr mer representativ for
nir de ekonomiska fordelarna frin de leasade tillgdngarna forbru-
kas av koncernen.

Leasingavgifter som inkluderas i virderingen av leasingskul-
den omfattar:

e fasta avgifter (inklusive till sin substans fasta avgifter, med
avdrag for eventuella forméner i samband med teckning av
leasingavtal),

e variabla leasingavgifter som beror pd ett index eller ett pris,
initialt virderade med hjilp av det index eller det pris som
gillde vid inledningsdatumet,

e belopp som forvintas betalas ut av leasetagaren enligt restvir-
desgarantier det belopp som forvintas eventuell restvirdesga-
ranti som tillhandahalls leasegivaren av leasetagaren, en till
leasetagaren nirstdende part eller en tredje part som inte ér
relaterad till leasegivaren och som har finansiella forutsice-
ningar att infria de avtalade forpliktelserna,

e losenpriset for optioner att kopa om leasetagaren ir rimligt
siker pd att utnyttja optionerna, och

o straffavgifter som utgdr vid uppsigning av leasingavtalet, om
leasingperioden dterspeglar att leasetagaren kommer att
utnyttja en mojlighet att siga upp leasingavtalet.
Leasingskulden redovisas som en separat post i koncernens

rapport over finansiell stillning. Koncernen har vid diskontering

till nuvirde av leasingskulden utgétt frin den marginella lénerdn-
tan. Den marginella linerintan motsvarar den bedémda rinta

som koncernen skulle betalt vid forvirv av nyttjanderitten vid

finansiering genom lan under motsvarande period och med siker-

het i lokalerna belidgna i centrala Stockholm.

Efter inledningsdatumet virderas leasingskulden genom att
Ska det redovisade virdet for att dterspegla rintan pé leasingskul-
den (genom anvindning av effektivrintemetoden), och genom att
minska det redovisade virdet for att dterspegla utbetalda lea-
singavgifter.

Oscar Properties omvirderar leasingskulden (och gora en mot-
svarande justering av nyttjanderdtten) om antingen:

e Leasingperioden forindras eller om bedomningen av en option
att kopa den underliggande tillgingen forindras, i vilket fall

leasingskulden mdste omvirderas genom diskontering av de
andrade leasingavgifterna med anvindning av en dndrad dis-
konteringsrinta.

e Leasingavgifterna forindras till foljd av dndringar i ett index
eller et pris eller om det sker en forindring i de belopp som
forvintas betalas ut enligt en restvirdesgaranti, i vilka fall lea-
singskulden omvirderas genom diskontering av de d@ndrade
leasingbetalningarna med anvindning av den initiala diskon-
teringsrintan (sdvida inte leasingbetalningarna forindras pd
grund av en fordndring i den rorliga ridntan, i vilket fall en
andrad diskonteringsrinta ska anvindas).

e En dndring av leasingavtalet som inte redovisas som ett sepa-
rat leasingavtal, i vilket fall leasingskulden omvirderas genom
att diskontera de dndrade leasingavgifterna med en dndrad
diskonteringsrinta.

Oscar Properties har vid utgdngen av 2019 uppdaterat leasingbe-
rikningen dels som f6ljd av dndring i KPI och for en dndrad
bedémning av nyttjande av en forlingningsoption i tvd av koncer-
nens hyresavtal fo6r koncernens huvudkontor. Den dndrade
bedémningen innebir att leasingperioden forlingdes med ytterli-
gare 3 4r. Koncernens hyresavtal f6r huvudkontoret 16per om 3 ar
med en ritt for Oscar Properties att forlinga hyresperioden med
ytterligare 3 dr i taget.

Nyttjanderitter omfattar den initiala virderingen av motsva-
rande leasingskuld, leasingavgifter som betalats vid eller fore
inledningsdatumet och eventuella initiala direkta utgifter. Diref-
ter virderas de till anskaffningsvirdet efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

Nir koncernen har en skyldighet att bortforsla den underlig-
gande tillgdngen, dterstilla den plats dir den befinner sig eller
aterstilla den underliggande tillgdngen till det skick som fore-
skrivs i leasingavtalets villkor, redovisas en avsittning och virde-
ras enligt IAS 37, om inte dessa kostnader uppstér i samband med
produktion av varor.

Nyttjanderittigheter skrivs av under det kortare av leasingpe-
rioden och den underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Om
leasingavtalet overfor dganderitten till den underliggande till-
géngen till koncernen eller om anskaffningsvirdet for nyttjande-
ritten dterspeglar att koncernen kommer att utnyttja en option
att kopa, ska den relaterade nyttjanderitten skrivas av under den
underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Avskrivningarna
paborjas vid leasingavtalets inledningsdatum.

Nyttjanderitterna redovisas som en separat post i koncernens
rapport over finansiell stillning.

Koncernen tillimpar IAS 36 for att faststilla om det foreligger
ett nedskrivningbehov av nyttjanderitten och redovisar eventuell
identifierad nedskrivning vilket beskrivs i principen f6r "Materi-
ella anldggningstillgangar”.

Variabla leasingavgifter som inte beror pd ett index eller ett
pris ska inte inkluderas i virderingen av leasingskulden eller nytt-
janderdtten. Dessa relaterade betalningar redovisas som en kost-
nad i den period som den hindelse eller forhdllande som ger upp-
hov till dessa betalningar uppstar och inkluderas i *Ovriga
rorelsekostnader” i resultatet (se not 31).

Som en praktisk 16sning tilldter IFRS 16 att inte skilja icke-le-
asingkomponenter frin leasingkomponenter, och i stillet redovisa
varje leasingkomponent och alla tillhérande icke-leasingkompo-
nenter som en enda leasingkomponent. Koncernen har valt att
inte anvinda denna praktiska 16sning.

Central administration

Central administration bestdr av kostnader for bolagsledningen
och centrala stoédfunktioner samt kostnader relaterat till bérsnote-
ring och liknande.



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

Tillaggsinformation och noter 75

Not 1, forts.

Ersdttningar till anstdllda/pensioner

Loner, betald semester, betald sjukfrinvaro och pensioner till
anstillda redovisas i takt med intjinandet. Pensioner efter avslutad
anstillning bestér enbart av avgiftsbestimda pensionsplaner. For
avgiftsbestimda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet. Inga ytterligare betalningsfor-
pliktelser aterstr for koncernen nir avgifterna ir betalda. Av-
gifterna redovisas som personalkostnader i takt med intjinandet.
Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgdng i den utstrickning
som kontant dterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma koncernen tillgodo.

Avsdttningar

Avsittningar motsvarar skulder dér ovisshet rdder om nir betal-
ning ska ske eller beloppets storlek for att reglera skulden. En
avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare hindelser, och det dr sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet,
samt att beloppet har beriknats pd ett tillforlitligt sdtt. Inga
avsdttningar gors for framtida rorelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden beriknas pd basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ir beslutade eller i praktiken beslutade i
Sverige. Ledningen utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i
sjilvdeklarationer avseende situationer dir tillimpliga skatteregler
ir foremadl for tolkning och gor, nir s& bedoms limpligt, avsitt-
ningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansriknings-
metoden, pd alla temporira skillnader som uppkommer mellan
det skattemissiga virdet pa tillgdngar och skulder och dessas
redovisade virden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstér till f6ljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgdng eller skuld som
inte dr ett rorelseforvirv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken péverkar redovisat eller skattemissigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt beriknas med tillimpning av skattesatser (och lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvintas
gilla ndr den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det dr
troligt att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas
tillgingliga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.
Uppskjuten skatt beriknas pd temporira skillnader som upp-
kommer pd andelar i dotterforetag, forutom dir tidpunkten for
dterforing av den temporira skillnaden kan styras av koncernen
och det idr sannolikt att den temporira skillnaden inte kommer
att dterforas inom overskddlig framtid.

BALANSRAKNING

Immateriella anldggningstillgdngar

Koncernens immateriella anliggningstillgdngar bestdr av goodwill
och varumirken. Goodwill har skrivits ner och dr noll vid drets
utgdng. Immateriella anliggningstillgdngar redovisas till anskaff-
ningskostnader minus ackumulerade av- och nedskrivningar.
Goodwill uppkommer som en del vid forvirv av foretag och verk-
samheter dir anskaffningsvirdet overstiger det verkliga virdet pa
forvirvade tillgdngar och skulder. Goodwill skrivs inte av utan
testas arligen for eventuell nedskrivning. Varumirken har identi-
fierats som en del av det verkliga virdet av verksamhet forvirvad
fran tredje part. Varumirken skrivs av linjirt éver 10 &r.

Materiella anldggningstillgangar

Alla materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-

virde med avdrag for avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingér

utgifter som direkt kan hinforas till forvirvet av tillgdngen.
Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvirde ner till

det beriknade restvirdet 6ver den beriknade nyttjandeperioden,

gors linjirt enligt foljande:

o [nventarier, verkryg och installationer 5 dr

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintikter
och/eller virdestegringar redovisas initialt till anskaffningsvirde,
inkluderat direkt hidnforliga transaktionskostnader. Direfter redovisas
forvaleningsfastigheter till verkligt virde baserat i forsta hand pd
priser pd en aktiv marknad och dr det belopp till vilken en tillging
skulle kunna dverldtas mellan initierade parter som ir oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors.
For att faststdlla fastigheternas verkliga virde gors marknadsvirde-
ring av samtliga fastigheter. Forandringar redovisas for heligda for-
valtningsfastigheter som virdeforindring i resultatrikningen och
for deligda som resultat frin andelar i joint venture/intresseforetag.

Vid forsiljning av fastighet redovisas skillnaden mellan erhéllet
forsiljningspris och redovisat virde enligt senast upprittad del-
arsrapport, med avdrag for forsiljningsomkostnader och tilligg
for aktiveringar sedan senaste deldrsrapporten som virdeforind-
ring i resultatrikningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nir det dr troligt
att framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten
kommer att erhdllas av koncernen och utgiften kan faststillas
med tillforlitlighet samt att dtgidrden avser utbyte av en befintlig
eller inforandet av en ny identifierad komponent. Vid storre
ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rintekostnad under
produktionstiden.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter for upplatande till bostadsrittstoreningar alter-
nativt fastigheter som nyuppfors for samma dndamal. Projekt-
fastigheter virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettoforsdljningsvirde. I anskaffningsvirdet for projektfastigheter
ingdr utgifter for markanskaffning och projektering/fastighets-
utveckling samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation.
Nettoforsiljningsvirdet dr det uppskattade forsiljningsvirdet i
den lopande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader
for fardigstillande och for att dstadkomma en forsiljning.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgdngar provas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgdngs redovisade virde skrivs omgédende
ner till dess dtervinningsvirde om tillgangens redovisade virde
overstiger dess bedomda dtervinningsvirde.

Finansiella Instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrik-
ningen nir koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgdng bokas bort frin balansrikningen nir den
avtalsenliga ritten till kassaflodet frin tillgdngen upphor, regleras
eller nir koncernen forlorar kontrollen &ver den. En finansiell skuld,
eller del av finansiell skuld, bokas bort frin balansrikningen nir
den avtalade forpliktelsen fullgors eller pa annat sitt upphor.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgdngar klassificeras utifrin den affirsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgingens kassaflodeskaraktir. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affirsmodell vars
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mal dr att inkassera kontraktsenliga kassafloden (bold o collect) och
de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen vid bestimda
tidpunkter ger upphov till kassafldden som enbart bestér av
betalningar av kapitalbelopp och rinta pd det utestdende kapital-
beloppet redovisas tillgdngen till upplupet anskaffningsvirde.

Om affirsmodellens mal istillet uppnds genom att biade
inkassera avtalsenliga kassafloden och silja finansiella tillgdngar
(hold to collect and sell), och de avtalade villkoren f6r den finansiella
tillgdngen vid bestimda tidpunkter ger upphov till kassafloden
som enbart bestdr av betalningar av kapitalbelopp och rinta pa
det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgdngen till verkligt
virde via 6vrigt totalresultat.

Alla 6vriga affirsmodeller (o7her) ddr syftet dr spekulation,
innehav for handel eller dir kassaflodeskaraktiren utesluter andra
affirsmodeller innebir redovisning till verkligt virde via resultat-
rikningen.

Koncernen tillimpar affirsmodellen hold to collect for samtliga
finansiella tillgdngar. Koncernens finansiella tillgdngar redovisas
inledningsvis till verkligt virde och direfter till upplupet
anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden,
minskat med reservering for virdeminskning.

Finansiella skulder virderas till verkligt virde via resultat-
rikningen om de ir en villkorad kopeskilling pé vilken IFRS 3
appliceras, innehav for handel eller om de initialt identifieras som
skulder till verkligt virde via resultacrikningen. Ovriga finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde.

Koncernens finansiella skulder bestdr av uppldning samt leve-
rantorsskulder. Uppldning redovisas inledningsvis till verkligt
virde, netto efter transaktionskostnader. Uppldning redovisas
direfter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad
mellan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrikningen fordelat 6ver
laneperioden, med tillimpning av effektivrintemetoden. Uppla-
ning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ritt att skjuta upp betalning av skulden i dtmins-
tone 12 ménader efter balansdagen. Linekostnader redovisas i
resultatrikningen i den period till vilken de hinfor sig. I de fall
lanekostnaderna ir hinforliga till inkdp, uppforande eller produk-
tion av en kvalificerad tillgdng aktiveras lénekostnaderna i
balansrikningen. Leverantorsskulder virderas till upplupet
anskaffningsvirde.

Finansiella instrumentens verkliga vdrde
Det verkliga virdet for finansiella tillgdngar och skulder som
handlas pé en aktiv marknad bestims med hinvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga virdet pd andra finansiella tillgidngar
och skulder bestims enligt allmdnt accepterade virderingsmodeller
sasom diskontering av framtida kassafloden och anvindning av
information himtad frén aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedoms det
redovisade virdet vara en god approximation av dess verkliga
virde, om inte annat sirskilt anges.

Upplupet anskaffningsvdrde och effektivrGntemetoden
Upplupet anskaffningsvirde for en finansiell tillgdng dr det belopp
till vilket den finansiella tillgingen virderas vid det forsta redo-
visningstillfillet minus kapitalbelopp, plus den ackumulerade
avskrivningen med effektivrintemetoden av eventuell skillnad
mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet,
justerat for eventuella nedskrivningar. Redovisat bruttovirde for
en finansiell tillgdng dr det upplupna anskaffningsvirdet for en
finansiell tillgdng fore justeringar for en forlustreserv.
Effektivrintan dr den rdnta som vid en diskontering av samtliga

framtida forvintade kassafloden 6ver den forvintade loptiden
resulterar i det initialt redovisade virdet f6r den finansiella till-
géangen eller den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nir det finns legal ritt att kvitta
och nir avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Koncernen
har inte kvittat ndgra finansiella tillgdngar och skulder per bok-
slutsdagen.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvintade kreditfor-
luster pd finansiella tillgdngar som virderas till upplupet
anskaffningsvirde. Per varje balansdag redovisar koncernen
forindringen i forvintade kreditforluster sedan det forsta
redovisningstillfillet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgdngar virderar koncernen forlust-
reserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders forvintade
kreditforluster. For finansiella instrument f6r vilka det har skett
betydande ckningar av kreditrisken sedan det forsta redovisnings-
tillfillet redovisas en reserv baserad pa kreditforluster for till-
gingens hela 16ptid (den generella modellen).

Koncernen redovisar forvintade kreditforluster for dter-
stdende 16ptid for alla finansiella instrument for vilka det har
skett betydande okningar av kreditrisken sedan det forsta
redovisningstillfillet antigen beddmt enskilt eller kollektivt
med tanke pd alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive
framétblickande sddana.

For kundfordringar. avtalstillgdngar och leasingfordringar
finns forenklingar som innebir att koncernen direkt redovisar
forvantade kreditforluster for tillgdngens aterstdende 16ptid (den
forenklade modellen).

Likvida medel utgérs av placeringar med forfallodag inom tre
ménader frdn anskaffningstidpunkten samt spirrade banktillgo-
dohavanden som forvintas bli reglerade inom 12 manader efter
balansdagen och omfattas av den generella modellen for nedskriv-
ningar. For likvida medel tillimpas undantaget for lag kreditrisk.
Aven fordringar p4 joint ventures/intresseforetag, 6vriga ford-
ringar och fordringar pa koncernforetag omfattas av den generella
modellen.

Koncernens kundfordringar och avtalstillgingar omfattas
av den forenklade modellen for nedskrivningar. De forvintade
kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstillgdngar
beriknas med hjilp av en provisionsmatris som édr baserad pd
tidigare hindelser. nuvarande forhallanden och prognoser for
framtida ekonomiska forutsittningar och pengarnas tidsvirde
om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det bedéms osanno-
likt att motparten kommer att méta sina dtaganden pd grund av
indikatorer som finansiella svdrigheter och missade betalningar.
Oavsett anses fallissemang foreligga nir betalningen dr 90 dagar
sen. Koncernen skriver bort en fordran nir inga mojligheter till
ytterligare kassafloden bedoms foreligga.

Eventualférpliktelser och stdllda sdkerheter

Med eventualforpliktelse avses ett majligt dtagande som hirror frin
intriffade hindelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller
flera osikra framtida hindelser eller nir det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att
det inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas.

Aktiekapital och resultat per stamaktie
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader
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som direkt kan hinforas till emission av nya aktier redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag frdn emissionslikviden. I
moderbolaget finns ocksd preferensaktier emitterade. Resultat per
stamaktie berdknas som resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter utdelning till preferensaktieigarna.

Utdelningar

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som skuld i
koncernens finansiella rapporter i den period nir utdelningen har
beslutats av bolagsstimman.

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tillimpas vid upprittande av kassaflodesanalys i
enlighet med IAS 7, Kassaflidesanalys. Det redovisade kassaflodet
omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen
i de fall som anges nedan.

Andrade redovisningsprinciper

IRFR 2 finns undantag fran att tillimpa IFRS 9 i juridisk person.
Andringarna som tridde i kraft 1 januari 2018 innebir att vissa
delar av IFRS 9 ska tillimpas dven av foretag som viljer att till-
limpa undantaget (se stycket Finansiella instrument nedan).

Aktier i koncernféretag

Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till
anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar och
med tilligg for eventuella forvirvsrelaterade kostnader. Erhallna
utdelningar redovisas som intikter nir ritten att erhdlla betalning
bedoms som siiker. En nedskrivning av aktier och andelar i dotter-
bolag gors efter en beridkning av atervinningsvirdet. Nedskriv-
ningen redovisas i posten Resultat frin andelar i koncernbolag.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillimpar undantaget avseende IFRS 9 i RFR2.

Vid forsta redovisningstillfillet redovisas finansiella instrument
till anskaffningsvirde. med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgdngens forvirv med tilligg for transaktions-
utgifter som ir direkt hinforlige till forvirvet.

Moderbolaget redovisar en forlustreserv for forvintade kredit-
forluster pd finansiella tillgdngar som redovisas som anliggnings-
tillgdngar och virderas till upplupet anskaffningsvirde. Per varje
balansdag redovisar moderbolaget forindringen i forvintade
kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfillet i resultatet.

Vid berikning av nettoforsiljningsvirdet pa finansiella ill-
gingar som redovisas som omsittningstillgdngar tillimpas
principerna for nedskrivning i IFRS 9.

En finansiell tillgdng respektive finansiell skuld bokas bort
frdn balansrikningen ndr den avtalsenliga ritten till kassaflodet
fran tillgdngen har upphort eller reglerats respektive nir den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Preferensaktier av serie B redovisas i moderbolaget som
egetkapitalinstrument.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebir att koncernbidrag som erhalls eller limnas redovisas som bok-
slutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhéllna
aktiedgartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Not 2
Segmentredovisning

Oscar Properties redovisar ej forvaltning av hyresfastigheter sepa-
rat, eftersom fastigheterna innehas for att utvecklas som projekt.
Dirav delas inte verksamheten upp i olika segment i deldrsrappor-
ter och drsredovisningar utan hela verksamheten ses som ett seg-
ment, Projektutveckling.

Not 3
Avtalade framtida hyresintdkter

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp-
signingsbara operationella leasingavtal framgér av tabellen nedan.

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Avtalade hyresintdkter inom ett dr 15,4 26,7
Avtalade hyresint&kter mellan
ett och fem ar 141 19,6
Summa 29,5 46,3
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Not 4
Kostnader férdelade pd kostnadsslag

2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31

Koncernen

Ré&varor och férnddenheter 431,7 1956,0
Ovrigo externa kostnader 1611 122,3
Personalkostnader 94,6 166,6
Avskrivningar/Nedskrivningar 231,2 25,3
Summa 918,7 2270,2

Avskrivningar ingdr i produktionskostnaderna med 40,3 mkr (17,6)
och i central administration med 8,5 mkr (7,7). Nedskrivning av
Gasklockan med 182,5 mkr.

2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31

Moderbolaget

Ovriga externa kostnader 30,4 22,6
Personalkostnader 6,6 1,2
Summa 37,0 33,8
Not 5

Antal anstdllda

MEDELANTAL ANSTALLDA 2019-01-01 - 2019-12-31 2018-01-01 - 2018-12-31
Medelantal Medelantal
anstdllda Varav méan anstéllda  Varav man

Moderbolaget

Sverige 2 50% 2 50%

Summa 2 50% 2 50%

Dotterféretag

Sverige 50 70% 138 54%

Summa 50 70% 138 54%

Koncernen totalt 52 69% 140 54%

KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2019 2018

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Antal p& Antal pé
balansdagen Varav mdn balansdagen  Varav man

Koncernen

Styrelseledamoter 4 3 4 3

Verkstdllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 7 3 5 1

Summa n 6 9 4

Moderbolaget
Styrelseledamoter 4 3 4 3

Verkstallande direktér och évriga ledande befattningshavare 1 1 1 1

Summa 5 4 5 4




Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019 Tillaggsinformation och noter 79
Not 6
Personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar
2019-01-01 - 2019-12-31 2018-01-01 - 2018-12-31
Léner och andra Léner och andra
ersdttningar  Pensions- ersdttningar  Pensions-
(varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Koncernen
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 121 6,2 10 22,0 3,4 8
(varav tantiem) ) ) ) (7.3) ) )
Ovriga anstallda 69,7 6,6 45 123,8 17,4 134
(varav tantiem) (0,5) () () (31,9) (=) (=)
Summa 81,8 12,8 55 145,8 20,8 142
Moderbolaget
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 5,6 0,5 1 7.4 0,4 1
(varav tantiem) ) ) ) (2,3) - )
Ovrigo anstdallda 0,3 0,2 1 3,3 - 1
Summa 59 0,7 2 10,7 0,4 2
2019-01-01  2018-01-01 2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Koncernen Moderbolaget
Loéner och ersattningar 62,2 m,Q Léner och ersattningar 4.4 73
Sociala kostnader 19,6 33,9 Sociala kostnader 1,5 2,4
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 12,8 20,8 Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 0,7 1,4
Summa 94,6 166,6 Summa 6,6 11
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2019
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norman, Styrelseordférande 250 - - 16 366
Therese Agerberth, Styrelseledamot 125 - - 43 168
UIf Nilsson, Styrelseledamot 125 - - 43 168
Jakob Grinbaum 425 - - 170 595
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3060 - 574 2 445 6079
Ann Grevelius 225 - - 81 306
Johan Thorell, ! 250 - - - 250
Ovriga ledande befattningshavare 8181 - 277 3514 1972
Total 12 641 - 851 6412 19 904
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2018
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, styrelseordférande 400 - - - 400
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3060 - 574 2404 6038
Ann Grevelius, styrelseledamot 225 - - - 225
Staffan Persson, styrelseledamot 200 - - - 200
Johan Thorell, styrelseledamot ! 250 - - - 250
Ovriga ledande befattningshavare 10 591 - 318 8,756 19 665
Total 14726 - 893 11160 26779

T Har fakturerat via bolag

LEDANDE BEFATTNINGHAVARES ERSATTNING
OCH VILLKOR
Till styrelsens ordférande och 6vriga drsstimmovalda ledamdoter
utgar arvode enligt beslut av drsstimman.
Till verkstillande direktor och tillika styrelseledamot utgér

inget arvode. Inga pensioner utgdr till styrelsen.

Arvode eller annan ersittning skall inte utgad till valbered-
ningens ledamoter. Verkstillande direktorens ersidttningar foreslds
av ordforanden och faststills av styrelsen. Ersdttningar till 6vriga
ledande befattningshavare foreslds av verkstillande direktor
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och godkinns av styrelsen. Ersittning till bolagsledningen inklu- Mojlige bonusutfall baseras pa utfallet av ett antal resultat-
sive verkstillande direktdr utgors av en fast och rorlig ersittning, parametrar.
dvriga forméner samt pension.

Med 6vriga ledande befattningshavare menas de personer som PENSIONSVILLKOR

tillsammans med verkstillande direktdr utgér koncernledningen. Verkstillande direktdren har ett premiebestimt pensionsavtal ddr

Vid &rets borjan var antalet medlemmar i koncernledningen 6, premien uppgar till 30 procent av den fasta ersittningen.

varav 4 kvinnor, och vid drets slut 5, varav 3 var kvinnor. Av Pensionsaldern for verkstillande direktor ir ej avtalsreglerad.

koncernledningen idr 1 (2) anstdllda av moderbolaget. Ovriga ledande befattingshavare omfattas av avgiftsbaserad
Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattnings- ITP med 65 irs pensionsdlder, i enligt med gillande policy.

havarna har ndgot avtal som berittigar till ersittning vid upp- Premien ir baserad pd 4,5 procent pa 16nedelar upp till 7,5 ibb,

hérande av uppdraget. 30 procent pa de lonedelar som Gverstiger 7,5 ibb.

RORLIG ERSATTNING
Befattningshavare dr beridttigade till rorlig lon som maximalt kan
uppgd till 50 procent av fast rslon.

Not 7 Not 9

oo . oo oo o o
Rdanteintdkter och rantekostnader Skatt pa darets resultat
2019-01-01  2018-01-01 2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Koncernen Koncernen
Rénteintakter 23,7 48,5 Aktuell skatt fér dret - -0,8
Summa rdnteintdkter 237 485 Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -0,7 -
Uppskjuten skattekostnad avseende
Réntekostnader -120,7 -168,7 tempordra skillnader 47 0,4
Aktverad rénta 3,9 - Summa skatt pa drets resultat -5,4 -0,4
Summa rdntekostnader -116,8 -168,7

2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31

2019-01-01  2018-01-01 Moderbolaget

2019-12-31  2018-12-31 Aktuell skatt for aret

Moderbolaget Effekt av férandring i den svenska
Rénteintakter extern 0,1 2,0 skattesatsen - -
Rénteintdkter koncernféretag 1,8 15,7 Uppskjuten skattekostnad/intdkt avseende

Ranteintdkter intresseféretag - - tempordra skillnader - -

Summa rénteintikter och Summa skatt pd drets resultat - -

liknande poster 11,9 17,7
Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beriknad
Rantekostnader extern 373 _36,5  skattekostnad baserad pd gillande skattesats dr foljande:
Rantekostnader koncernféretag -8,5 -7,0
Ovriga rdnteposter, netto -11,0 -19,1 2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Summa réntekostnader och K
liknande poster -56,8 -62,6 oncernen
Resultat fore skatt -309,6 -492,1
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens
gdllande skattesats 66,3 108,3
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 14,7 81,4
Not 8 ej skattepliktiga intakter 50,6 16,8
o . .o . .
Resultat fran andelar i koncernféretag ¢j ovdragsgilla kostnader 2097 476

sdlda foérvaltningsfastigheter - -

skattemdssiga avskrivningar - 0,5
2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31  2018-12-31 kapitalanskaffningskostnad som ej ingar

i redovisat resultat - _

Erhéllen utdelning 1.5 - skattemdssiga underskott for vilka ingen

Nedskrivning av andelar i dotterbolag -88,1 1,6 uppskjuten skattefordran redovisats -40,1 -159,9

Resultat fran férsaljning av dotterbolag 75,1 -53,6 justering aktuell skatt avseende tidigare ar -0,7 -

Summa -1,5 52,0 Ovrigt 135 -
Inkomstskatt -5,4 -0,4

Effektiv skattesats inom koncernen ar: -0,1% -0,1%
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2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt -73,6 -72,3

Inkomstskatt berdknad enligt gdllande
skattesats 15,8 16,0

Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 26,3 22,7

kapitalanskaffningskostnad som ej ingar
i redovisat resultat

ej skattepliktiga intakter 16,4 -

ej avdragsgilla kostnader -20,2 -1,8
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -38,3 -26,8
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats
Skatt pd drets resultat 0,0 0,0

Moderbolagets ej skattepiktiga kostnader hirror fran resultat vid
forsdljning av andelar i andra foretag (f.g. ir anteciperad aktieut-
delning frdn dotterforetag).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD 2019-01-01  2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Ingdende balans 9.9 n3
Férandring redovisad via resultatrdkningen 4,7 -0,4
Férandring som inte har redovisats via
resultatrakningen -13,0 -1,0
Utgdende balans 1,6 99

Den uppskjutna skatteskulden ir i sin helhet hinforlig till
temporira skillnader mellan redovisat virde och skattemissigt
viirde pa fastigheter.

Not 10
Resultat per stamaktie

Belopp i kronor (kr) 2019 2018

Resultat per stamaktie -0,70 -18,54
Resultat per stamaktie har beriknats som drets resultat dividerat
med genomsnittligt antal utestdende stamaktier under aret efter
utdelning till preferensaktiedgarna.

Efter avdrag for drets totala utdelning till preferensaktier och
preferensaktier serie B av periodens resultat, totalt 0 mkr (40,9)
uppgdr drets resultat till -2,1 mkr (-451,6) vilket motsvarar drets
resultat till Moderbolagets stamaktiedgare.

Det resultatet har dividerats med ett vigt genomsnittligt antal
aktier under dret uppgéende till 30 451 152 stycken (28 563 496).

Utspadningseffekter forekommer ej under dret eller foregdende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER

2019-12-31  2018-12-31

Moderbolaget
28 563496 28 443 325
1887 656 120171

Ingdende totalt antal aktier

Effekt av nyemitterade aktier

Vagt genomsnitt antal utestdende

stamaktier under dret 30 451152 28 563 496

Not 11
Ersdttningar till revisorer

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
EY
revisionsuppdraget 2,8 2,4
dvriga tjanster 1,1 0,4
Summa 3,9 2,8
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
EY
revisionsuppdraget 2,5 1,2
bvriga tjdnster 11 0,4
Summa ersdattningar till revisorer 3,6 1,6

Not 12
Immateriella anldggningstillgdngar

2019-12-31  2018-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 76,8 42,2
Arets anskaffningar 51 14,3
Forsaljningar/utrangeringar -4,8 -
Nedskrivningar -37,4 -
Omklassificeringar - 20,3
39,7 76,8

Ingdende ackumulerade avskrivningar -10,4 -1,8
Arets avskrivningar -3,5 -5,3
Férsdaljningar/utrangeringar 2,6 -
Omklassificeringar - -3,3
-1,3 -10,4

Utgdende redovisat varde 28,4 66,4

Immateriella tillgingar bestdr av varumirke som identifierats vid
forvirvet av Allegro Projekt AB. Varumirket skrivs av 6ver 10 ar.

Ingen provning av Goodwill har gjorts eftersom den skrivits
av under dr 2019.




82 Tillaggsinformation och noter

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

Not 13
Férvaltningsfastigheter

Not 14
Materiella anldggningstillgdngar

Forindringen av fastigheternas redovisade virde framgér nedan.

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Verkligt varde vid arets bérjan 20,9 46,4
Investeringar i befintliga fastigheter - -
Omklassificeringar -20,9 -
Forsaljningar - -33,3
Realiserad vardeférandring - 7,8
Redovisade fastighetsvérden 0 20,9

Redovisat virde for fastighetsbestdndet uppgick den 31 december
2019 till 0 mkr (20,9) eftersom fastigheten har omklassificerats
till projekfastighet.

2019-12-31  2018-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 63,0 71,8
Arets anskaffningar 1,4 1,6
Férsaljningar/utrangeringar -0,9 -
Omklassificeringar - -20,4

63,5 63,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -17.9 -16,4
Arets avskrivningar -4,0 -4,9
Férsaljningar/utrangeringar 0,2 -
Omklassificeringar 3,9 3,4

-17,9 -17,9
Utgdende redovsiat varde 45,6 451
Not 15
Andelar i koncernforetag
Belopp i tusental kronor (tkr) 2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Ingadende anskaffningsvarde 251777 224 851
Investeringar 415 890 27186
Forsaljningar -100 -260
Nedskrivningar -88 135 -
Utgdende redovisat varde 579 431 251777

Arets investeringar avser 90 tkr kdp av andelar samt 415 800 tkr
aktiedgartillskott.
Arets forsiljningar avser forsiljning av bolag for 100 tkr.
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ANDELAR | KONCERNFORETAG:

2019-12-31 2018-12-31

Organisa- Kapital- Redovisat Eget Arets Redovisat Eget  Arets
Belopp i tusental kronor (tkr) tionsnummer Séte andel ! varde kapital resultat varde kapital resultat
Oscar Properties Invest AB 556702-1612  Stockholm  100% 542 000 87740 -317 083 142000 8547 -1370
Oscar Properties Kungsholmen AB 556870-5486  Stockholm  100% - - - - - 0
Lumiten AB 556747-0553  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Bygg Holding AB 556825-9252  Stockholm  100% - - - - - 0
Allegro Projekt AB 556870-7763  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984  Stockholm  100% - - - - - 0
Kortegen Holding 2 AB 556950-3112  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Forvaltning AB 556769-1117  Stockholm  100% - - - - - 0
Semperin AB 556720-4465  Stockholm  100% - - - - - 0
Lybeck Holding AB 559105-9695  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 25 AB 559120-3855  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 16 AB 559074-6177  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Service AB 556973-5771  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Utveckling AB 559066-8462  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar P Management AB 556900-9250  Stockholm  100% - - - - - 0
Nacka 369:32 Topco AB 556959-1364  Stockholm  100% - - - - - 0
Nacka 369:32 Holding AB 556959-1356  Stockholm ~ 100% - - - - - 0
Amenities AB 559106-8639  Stockholm  100% - - - - - 0
Nackahusen Holding AB (publ) 559053-2783  Stockholm  100% - - - - - 0
Nacka 5 AB 559006-0900  Stockholm ~ 100% - - - - - 0
Nacka 6 AB 559006-0884  Stockholm  100% - - - - - 0
Nacka 8 AB 559006-0934  Stockholm ~ 100% - - - - - 0
Nacka 9 AB 559006-0926  Stockholm  100% - - - - - 0
Nacka 11 AB 559006-0983  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Stréet 1 Holding AB 559066-8439  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties One Holding AB 559067-4544  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 30 AB 559154-9968  Stockholm  100% - - - - - 0
OPSW AB 559154-9976  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 29 AB 559120-3780  Stockholm  100% - - - - - 0
Norrterna AB 559172-9016  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 33 AB 559174-6325  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 34 AB 559178-8467  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Deli AB 559180-1039  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties AB 556734-7777  Stockholm ~ 100% - - - - - 0
Oscar Properties Holding 2 AB 556840-9691  Stockholm  100% - - - - - 0
HG7 Holding AB 556940-2596  Stockholm  100% - - - - - 0
Fastigheten ST7 Holding AB 556981-8650  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Roslagstull AB 556828-0217  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties 3 AB 556973-5789  Stockholm  100% - - - - - 0
AXP 400 AB 559059-5897  Stockholm  100% - - - - - 0
Stettin Holding AB 559027-5359  Stockholm  100% 150 47770 -5703 150 96 21
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936  Stockholm  100% 2313 231795 6584 2313 243234 -4 649
Skurusundsbryggan Holding AB 556968-9135  Stockholm  100% - - - - 252262 0
Stora Mans Holding AB 559022-3201  Stockholm  100% 140 57 -3 140 60 -76
Stora Mans 1 AB 559022-3144  Stockholm  100% - - - - - 0
Bakaxeln Holding AB 559069-3304  Stockholm  100% 150 141 - 50 51 -397
AlpFast AB 556642-1284  Stockholm  100% - - - - - 0
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944  Stockholm  100% 17 422 719 11196 19 922 794 19128
Planiavégen Holding AB 559066-8447  Stockholm ~ 100% 50 13462 13419 50 2086 8n
Matsoretum AB (publ) 556971-1970  Stockholm  100% 760 1305 -3 760 1308 -1942
Matsorower AB (publ) 559001-4147  Stockholm  100% 2 645 1323  -1750 10 545 1297 -9572
Torsplan Holding AB 559062-5553  Stockholm  100% - - - 50 483 313 487
Observatoriet Holding AB 556942-9722  Stockholm  100% 533 12304 -126 533 12430 -14877
Hagasta Holding AB 556936-0455  Stockholm  100% 59 62775 -9 662 59 72437 -5234
Oscar Properties 10 AB 559041-7555  Stockholm  100% 70 3584 -3 70 486 867 -707
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576 12950 15611 2631 74951 12980 -41091
Oscar Properties 35 AB 559198-3274 140 136 -14 - - 0
Oscar Properties 36 AB 559199-4495 - - - - - 0
Oscar Properties Gasklockor AB 556791-3685 - - - - - 0
Oscar Properties Gasklockor 2 AB 556955-9700 - - - 183 50 -76
Oscar Properties 37 AB 559209-4162 50 39 -1 - - 0

Summa andelar i koncernféretag 579 431 251777

T Stammer verens med andelen av résterna fér totalt antal aktier.
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Not 16
Fordringar och skulder pad koncernféretag

Moderbolaget 2019-12-31  2018-12-31 Moderbolaget 2019-12-31  2018-12-31
Langfristiga fordringar Langfristiga skulder

Ingdende anskaffningsvarde - 570,1 Ingdende anskaffningsvarde - 376,4
Tillkommande - - Tillkommande - -
Avgdende - -570,1 Avgdende - -376,4
Utgdende anskaffningsvarde - 0 Utgdende anskaffningsvarde - 0
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

Ingdende anskaffningsvarde 2 624,0 13770 Ingdende anskaffningsvarde 1524,0 594,7
Tillkommande 165,1 1476,2 Tillkommande 351,8 1204,6
Avgdende -650,1 -229,2 Avgdende -314,6 -275,3
Utgdende anskaffningsvarde 2139,0 2 624,0 Utgdende anskaffningsvéarde 1561,3 1524,0

Not 17
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

KONCERNEN

Redovisat virde och resultat frén andelar i joint ventures/intresseforetag framgar nedan.

31 dec 2019 31dec 2018

Resultat fran Resultat fran

andelar i joint andelar i joint

Redovisat ventures/ Redovisat ventures/

Kapital- varde intresse- varde intresse-

Namn Partner andel andelar féretag andelar féretag

Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 11 -4,1 19 -1,5

Eriksberg Intressenter AB' Veidekke 50 % 0,2 - 0,2 0,0

Ostam Holding AB Wallenstam 50 % 2,2 1,7 0,5 -

Oscar MaiN One AB NIAM 15 % ? -1,6 0,2 54 -8,3

SOF-11 Camilla S.ar.l Starwood 30 %3 22,7 -2,1 22,6 9,7
Projektbolaget Straet Ungarco Férvaltnings, SaRot

Investment, Dalbgrob 50 % 4 7,0 0,2 - -

Samterna SBB 50 % ° 5,7 - - -

Torsplan Holding AB Slatté Fastpartner 50 % ¢ 278,3 - - -

Summa andelar i
joint ventures/intresseféretag 315,6 -4, 30,6 -0,2

Eriksbergs Intressenter AB har inte haft nadgon verksamhet under aret eller foregdende ar.

Stamaktier férdelar sig 50/50 medan preferensaktierna férdelar sig 15/85 mellan Oscar Properties/NIAM. Vinstdelning med NIAM avviker frén angiven kapitalandel.
Aktiekapitalet fordelar sig 30/70 Oscar Properties/Starwood. Vinstdelningen med Starwood avviker frén angiven kapitalandel.

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

Aktiekapitalet férdelar sig pd Oscar Properties 50 %, SBB 50 %.

Aktiekapitalet férdelar sig pé Oscar Properties 50 %, Slatté Fastpartner | 50%. Vinstdelningen med SIatté Fastpartner avviker frén angiven kapitalandel.

Lo N O N

1 koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Not 17, forts.

Forindringen i andelar i joint ventures/intresseforetag framgir nedan

2019-12-31 2018-12-31

Total andelari Total andelar i
Intresse- joint ventures/ Intresse-  joint ventures/
Joint ventures féretag intresseféretag Joint ventures féretag  intresseféretag

Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 25,2 5,4 30,6 2,3 80,8 83,1
Resultatandel -4,4 0,2 -4,2 8,1 -8,3 -0,2
Forvary - - - - - -
Tillskott 296,3 - 296,3 14,8 - 14,8
Utdelning - -71 -7 - -67,1 -67,1
Avyttringar - - - - - -
Utgdende redovisat varde 3171 -1,5 315,6 25,2 54 30,6

Koncernens storsta tillskott under aret avser Torsplan Holding AB.

Koncernen har inga dtaganden eller eventualforpliktelser avseende joint ventures/intresseforetag som bolaget anser ir visentliga
for koncernen. I koncernen redovisas alla innehav per 2019-12-31 enligt kapitalandelsmetoden. Informationen for intresseforetag
(Oscar MaiN One AB) avser de belopp som redovisas i intresseforetagets bokslut (inte koncernens andel av dessa belopp) justerade
for skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen och intresseforetaget.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG OM JOINT VENTURES/INTRESSEFORETAG
Nedan visas finansiell information for de joint ventures/intressebolag vilka anses vara visentliga dd de under perioden och foregdende dr
varit aktiva. Information nedan dr i sammandrag.

Informationen for joint ventures/intresseforetag avser de belopp som redovisas i respektive bolags bokslut (inte koncernens andel av
dessa belopp justerade for skillnander i redovisningsprinciper mellan koncernen och joint venture/intresseféretaget).

Resultatrdkning Oscar MaiN One AB

2019-12-31 2018-12-31

Intakter - -
Rorelsekostnader - -
Vardeférandring fastigheter - -
Resultat fran andelar -0,3 -32,2

Finansnetto - -
Skatt - -
Arets resultat -0,3 -32,2

T Arets resultat éverensstémmer med Arets totalresultat

Balansrakning Oscar MaiN One AB
2019-12-31 2018-12-31

Anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar 55 52,8

Summa tillgangar 5,5 52,8

Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder - -

Summa skulder - -

Nettotillgangar 55 52,8
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Not 18
Fordringar pd joint ventures/

intresseforetag

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Langfristiga fordringar
SOF-11 Camilla S.a.r.l. (Starwood) 2215 213,0
Utgdende anskaffningsvdrde 221,5 213,0
Not 19
Nyttjanderatt
Anskaffningsvéarde
Per 1 januari 2019 251
Justering av tillkommande nyttjanderatter 12,5
Avyttring -1,6
Per 31 december 2019 36,0
Ackumulerade avskrivningar
Per 1 januari 2019 -
Avskrivningar -9,2
Per 31 december 2019 -9,2
Redovisat varde
Per 31 december 2019 26,7

Koncernen leasar ett fatal hyreslokaler vari koncernen bedriver sin
verksamhet med dirtill horande garageplatser. Den genomsnitt-
liga leasingperioden ir cirka 4,5 &r for lokaler och mellan ett till
tva ar for garageplatserna.

Koncernen har forlingningsoptioner for koncernens hyresavtal
som kan nyttjas ett &r innan slutet av den ej uppsigningsbara
hyresperioden. Vid varje forlingningstidpunkt har Oscar Proper-
ties en rittighet att forlinga hyresprioden med ytterligare tre r.
Koncernen gor bedomningen vid inledningen av leasingperioden
om det dr sannolikt att utnyttja forliningsoptionen. Omvirdering
av huruvida det dr sannolikt att koncernen kommer nyttja forld-
ningsoptionerna om det har skett ndgra signifikanta hindelser
eller om det skett signifikanta forindringar i omstindigheterna
inom koncernens kontroll. Vid slutet av 2019 har koncernen,
baserat pd en uppdatering av affirsplaner bedomt att koncernens
huvudkontor och showroom kommer att forlingas i ytterligare tre dr.

En &ldersanalys utav leasingskulden presenteras i not 29.

Resultateffekt

2019-12-31
Avskrivningar pd nyttjanderatter 9,2
Rantekostnader for leasingskulder 0,6
Kostnader som avser leasing av tillgdngar av
l&dgvarde 0,5
Kostnader hanforliga till variabla leasingavgifter som
inte inkluderas i varderingen av leasingsskulden 0,8

Den 31 december 2019, har koncernen inte nigra visentliga

forpliktelser gillande korttidsleasingsavtal.

Aldersanalys:

2019-12-31
Inom ett ar 8,6
Senare an 1 dr, men inom 5 ar 16,0
Senare an 5 ar 0
24,6

Klassificeras som:
Langfristiga skulder 16,0
Kortfristiga skulder 8,6
24,6

Koncernen ir inte exponerad for ndgon visentlig likviditetsrisk
till foljd av leasingskulderna. Leasingskulden foljs upp lopande

inom koncernens finansavdelning.

Not 20

Ovriga finansiella anléggningstillgangar

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 490,4 860,9
Tillkommande fordringar 3,7 146,7
Avgdende fordringar -157,4 -517,2
Utgdende anskaffningsvarde 336,7 490,4
2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 29,8 561,0
Tillkommande fordringar - n,3
Avgdende fordringar -14,2 -542,4
Utgdende anskaffningsvéarde 15,6 29,8
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Not 21
Projektfastigheter

Not 24

Ovriga kortfristiga fordringar

Inga forvirv har skett under 2019.

Ovriga kortfristiga fordringar bestdr av kortfristiga fordringar pd

bostadsrittsforeningar, forskott pd forvirv samt momsfordringar.

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen 2019-12-31  2018-12-31
Ing&ende anskaffningsvarde 12794 1168,1 Koncernen
Aktiverade projektutvecklingskostnader 64,1 232,2 Ingdende anskaffningsvarde 387,7 667,2
Nedskrivning -182,5 - Tillkommande fordringar 10,1 516,4
Omklassificeringar 20.9 - Avgéende fordringar -169,7 -562,7
Avyttringar -308,8 -121,0 Omeklassificering -66,1 -233,1
Utgdende anskaffningsvarde 8731 1279,4 Summa évriga kortfristiga fordringar 162,4 387,7
2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 299,4 201,5
Not 22 Tillkommande fordringar 22,8 39,5
o o o Avgdende fordringar -251,8 -0,5
Upparbetade ej fakturerade intdkter goenes orerne
Omklassificeringar - 58,9
Summa évriga kortfristiga fordringar 70,3 299,4

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Upparbetad intékt pdgdende projekt 31011 3335,2
Ackumulerad fakturering pdgdende projekt -2 853,3 -2777,6
Summa upparbetade ej fakturerade
intakter 247,8 557,6
Not 23
Kundfordringar
2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Kundfordringar 4,2 32,6
Hyresfordringar 2,3 4,4
Kundfordringar - netto 6,5 37,0
Kundfordringar férdelade per valuta 6,5 37,0
SEK 6,5 37,0
Aldersanalys kundfordringar
2019-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90
forfallet dagar dagar dagar dagar Summa
0.9 1,4 3 0,3 0,8 6,5
Aldersanalys kundfordringar
2018-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90
forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
6,8 25,1 33 0,2 1,6 37,0

Not 25
Forutbetalda kostnad
intakter

er och upplupna

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Foérutbetald hyra 2,8 3,4
Férutbetalda kostnader 3,3 1,6
Upplupna intékter projekt 1691 144,3
Upplupna ranteintdkter - -
Ovriga poster 4,0 8,8
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 179,2 158,1
2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Forutbetalda kostnader 0,2 -
Upplupna intékter 6,9 -
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 71 -
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Not 26
Likvida medel

2019-12-31  2018-12-31

Koncernen
Kassa och bank 64,9 101,7

Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 64,9 101,7

Moderbolaget
Kassa och bank 26,7 12,3

Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 26,7 12,3

Not 27
Eget kapital

Aktiekapitalet for Oscar Properties bestdr av 192 897 861
utestdende aktier. Samtliga aktier dr fullt betalda och inga aktier
ir reserverade for overldtelse.

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av
aktiedgarna utdver aktiekapitalet.

Balanserade vinstmedel bestér av upparbetade vinstmedel.

Bolaget har tre aktieslag; stamaktier, preferensaktier och
preferensaktier serie B.

Preferensaktierna ger foretrade per ar framfor stamaktierna till
utdelning om hogst 20 kronor per aktie. Bolaget har ritt att 1osa
in preferensaktierna till 350 kr per aktie. Vid eventuell likvida-
tion av bolaget har preferensaktierna riitt till féretride om 300 kr
per preferensaktie.

Preferensaktierna serie B ger foretride per ar framfor stamaktierna
till ligst 35 kronor och utdelning om hogst 50 kronor per aktie.
Bolaget har en skyldighet att 16sa in preferensaktier serie B vid
begiran av aktiedgare efter dennes anmilan till styrelsen. Under
perioden 1-31 mars varje dr kan dgare anmila att den onskar 15sa
in preferensaktier serie B. Losenbeloppet avseende preferensaktier
serie B ir 500 kr per aktie jimte upplupen utdelning.

KLASSIFICERING AV EGETKAPITALINSTRUMENT
Koncernen har tva finansiella instrument som klassificeras som
egetkapitalinstrument. Preferensaktierna bedoms vara egetkapital-
instrument da bdde utdelning sdvil som eventuell inlgsen av
preferensaktierna kriver beslut av bolagsstimman dir stamaktie-
dgarna har majoritet.

Koncernen bedomer att preferensaktier av serie B inte skall
klassificeras som egetkapitalinstrument pa grund av emissions-
villkoren som medfor en kontraktuell skyldighet att 16sa in prefe-
rensaktie serie B for dgarna. Didrmed klassificeras preferensaktier
serie B som Ouvrig rantebirande skuld.

Obligationslanet om 175 mkr som emitterades i samband med
forvirvet av fastigheten Uppfinnaren 1 bedoms vara egetkapital-
instrument dd emissionsvillkoren inte har en tvingande aterbetal-
ningsskyldighet for emittenten dé hela emissionslikviden kan
kvittas till eget kapital genom en kvittningsemission. Ett krav i
genomforandet av kvittningsemissionen dr att bolaget limnar ett
tillskott om 25 mkr och samtidigt avhidnder sig det bestimmande
inflytandet dver emittenten. Bolagets bedomning ir att koncernen
ska redovisa det diskonterade virdet av 25 mkr som en skuld.
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Not 27, forts.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt Transaktion Férdndring av antalet aktier Aktiekapital, kr 1
2011, november Bolaget bildas 5000 500 000
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300
Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500
Fondemission 140 349 280 698
Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 219 302
2016, mars Emission preferensaktier serie B 2 400 000 800 000
2016, maj Emission preferensaktier serie B 2 50 000 100 000
Fondemission preferensaktier 140 349 280 698
2017, februari Nyemission 493 513 987 026
2017, juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634
Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84144
2018, maj Fondemission 571269 1142 538
2018, juni Preferensaktier 180 000 360 000
2018, juli Inl&sen -273 327 -546 654
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 9 719 580
2019, december Nedsattning aktiekapital -35792 322 -35792 322
Emission och utbyte 157 105 539 157 105 539
Fondemission 35792 322 75 932 532
2019 Vid drets slut 192 897 861 268 830 393

T Kvotvérde ndr bolaget bildades var 100 kr/aktie. Sedan december 2012 &r kvotvérdet 2 kr/aktie.

TOTALT ANTAL AKTIER PER AKTIESLAG

Tidpunkt Transaktion Stamaktier Preferensaktier  Preferensaktier serie B Totalt antal aktier
201, december Utgdngen av dret 5000 5000
2012, december Apportemission 473 333 473 333
Uppdelning (50:1) 23438 317 23438 317
2013, februari Emission 625 000 625 000
2013, december Emission 106 250 106 250
2014, februari Emission 4153 333 4153 333
2015, maj Inlésen -731250 -731250
Fondemission 140 349 140 349
Utgivande nya preferensaktier 1059 651 1059 651
2016, mars Nyemission 400 000 400 000
2016, maj Nyemission 50 000 50 000
Fondemission 140 349 140 349
2017, februari Nyemission 493 513 493 513
2017, juni Fondemission 142 817 142 817
Inlésen -42 072 -42 072
2018, maj Fondemission 571269 571269
2018, juni Fondemission 180 000 180 000
2018, juli Inlésen -273 327 -273 327
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 4 859 790
2019, december Neds&ttning aktiekapital -35792 322 -35792 322
Emission och utbyte 157105 539 157105 539
Fondemission 35792 322 35792 322
2019 Vid arets slut 190 528 825 2234 435 134 601 192 897 861
Rostratt per aktie 1 1710 1710
Antal réster 190 528 825 223 444 13 460 190 765 729
Procent av réster 99,9% 0,1% 0,0% 100%
Procent av kapital 94,6% 5,3% 0,1% 100%
Slutkurs 2019-12-31, kr/aktie 2,14 42,50 155,00

Borsvarde, mkr 408 95 21
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Not 28
Rdntebdrande skulder

Nedanstdende tabell visar koncernens och moderbolagets upplaning.

2019-12-31  2018-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 334,0 611,5
Obligationslén 668,5 1026,9
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 25,0 76,0
Preferensaktier serie B - -
Summa 1027,5 1714,4

2019-12-31  2018-12-31
Moderbolaget
Skulder till kreditinstitut - 190,0
Obligationsléan 31,4 448,0
Ovriga rantebarande skulder 19,0 76,0
Summa 330,4 714,0

Not 29

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa uppgick
till 2,9 mkr (10,4) i koncernen och 0,2 mkr (1,9) i moderbolaget.

Obligationsldn i koncernen uppgick till 668,5 mkr (1 026,9).
Dessa utgors framforallt av en senior icke sikerstilld obligation i
moderbolaget om 311,4 mkr (450) som forfaller under september
2021 och som l6per med en rorlig rinta om STIBOR 3M plus 550
baspunkter, samt en senior sikerstilld obligation i dotterbolaget
Nackahusen Holding AB om 360 mkr (500) som forfaller under
augusti 2020 och som lgper med en rinta om STIBOR 3M plus
600 baspunkter. Obligationen i moderbolaget och Nackahusen
Holding AB ir sedan januari 2018 marknadsnoterade pd Nasdaq
Stockholm.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)
Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerat for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till foljd av forandringar i rintenivaer, valuta-
kurser och refinansieringsmdjligheter. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utfors pa uppdrag av vd och styrelse, av finansav-
delningen vars uppgift ir att identifiera och i stérsta mojliga ut-
strackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras av bolagets finansavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets gillande rutiner, vilka verkar for att
begrinsa bolagets finansiella risker. For mer information om bolagets
arbete med finansiering och riskhantering se sidorna 48-49.

FINANSIERINGSRISKER

Koncernens verksamhet, sirskilt avseende forvirv av fastigheter,
finansieras till stor del genom lan frin externa lingivare och
rintekostnader ir en inte obetydlig kostnadspost for koncernen.

Koncernens verksamhet dr huvudsakligen att bedriva projektut-
veckling av bostadsritter. Projekten kan komma att fordrojas eller
drabbas av ofrutsedda, eller skade kostnader pé grund av faktorer
inom eller utom koncernens kontroll. Om sddana omstindigheter
intriffar kan det innebira att projekten inte kan slutforas innan
lanen forfaller, eller att sddana 6kade kostnader inte ryms inom
beviljade kreditfaciliteter. Om koncernen inte skulle kunna
erhdlla finansiering for forvirv eller utveckling, forlingning eller
utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhdllen finansiering, eller bara kan erhélla sidan finansiering pé
oformanliga villkor, skulle det kunna ha en visentlig negativ in-
verkan pd koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Tabellen nedan visar Oscar Properties odiskonterade kassafloden
som kommer av koncernens finansiella skulder (inklusive rinta).

Utgdngspunkten for berdkningen édr kontrakterad dterstiende
16ptid med den rinta som foreldg pd balansdagen.
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LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

Koncernen, 2019-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut 1991 140,0 - - - 3391
Obligationslan 363,8 31,3 - - - 675,1
Leasingskulder 9,2 6,4 4,2 6,3 - 26,1
Ovriga rantebdrande skulder 6,0 - 2459 - - 251,9
Leverantérsskulder 142,9 - - - - 142,9
Total 721,0 457,7 250,1 6,3 - 1435,1
Koncernen, 2018-12-31 <1ér 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 610,2 38,3 - - - 648,5
Obligationslan 567,3 518,6 - - - 10859
Leasingskulder - - - - - -
Ovriga rantebarande skulder 4,2 79,3 - - - 83,5
Leverantérsskulder 136,1 - - - - 136,1
Total 1317,8 636,2 - - - 1954,0
Moderbolaget, 2019-12-31 <1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Obligationslan - 31,3 - - - 311,3
Leasingskulder - - - - - -
Ovrigo rdntebdarande skulder 6,0 19,0 - - - 25,0
Leverantorsskuld 10,1 - - - - 10,1
Totalt 16,1 330,3 - - - 346,4
Moderbolaget, 2018-12-31 <l ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 202,4 - - - - -
Obligationslan 466,7 - - - - 466,7
Leasingskulder - - - - - -
@vrigcl réntebd&rande skulder 4,2 79,3 - - - 83,5
Leverantdrsskuld 0,8 - - - - -
Totalt 6741 79,3 - - - 753,4
RANTERISK 31 december 2019 till 64,9 mkr (101,7).

Med rinterisk avses risken att forindringar i rinteliget paverkar
ett bolags rintekostnader. Rinterisk kan leda till fordndring i
verkliga virden, forindringar i kassafloden samt fluktuation i
koncernens resultat. Koncernen ir utsatt for rinterisker till f6ljd
av laneskulder.

En 6kning av rintenivin med en procentenhet skulle medfora
en forindring av drets resultat med 8,2 mkr (15,7) per procent-
enhet givet de rintebirande skulderna pa balansdagen.

VALUTARISK

Med valutarisk avses risken att fordndringar i vixelkursen paverkar
ett bolags kostnader. Valutarisk kan leda till fordndring i kassa-
floden samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen ir utsatt
for valutarisker till f6ljd av inkdp av varor och tjdnster i andra
valutor dn svenska kronor. Koncernen kan ocksd komma att ta
upp finansiering i utlindsk valuta och ir dé utsatt for valutarisker.
Valutarisken kan hanteras via derivat eller terminskontrakt och
ska begrinsas till de valutor som koncernen har exponering mot.
Hittills har koncernen haft mindre inkdp och ingen finansiering i
annan valuta in svenska kronor.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSERINGSRISK

Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att finan-
sieringsmojligheterna dr begrinsade och/eller kostnaden hogre nir
lan skall omsicttas eller nya ska tas upp. Med likviditetsrisk avses
risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till f5ljd av
otillricklig likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att
koncernen tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika
loptider hos flera insitut .Koncernens likvida medel uppgick den

KREDIT-OCH MOTPARTSRISKER

Kreditrisk forknippas fraimst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror pd motparters oférmaga att uppfylla de avtals-
miissiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk virderas och
dvervakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begrinsa sina motparter till ett antal
storre vilkdnda banker och finansiella institutioner samt 6vervaka
deras stillning.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2019

Rantebdrande skulder

Belopp Andel, %
Forfallotid (mkr)
2020 721 50 %
2021 458 32 %
2022 250 17 %
2023 6 1%
Totalt 1435 100 %

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT
P4 nista sida visas redovisat virde och verkligt virde f6r finansiella
instrument.

Finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvirde; kundfordringar, évriga fordringar, leverantorsskulder
och 6vriga kortfristiga skulder bedomdes verkliga virdet dverens




92 Tillaggsinformation och noter

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019

Not 29, forts.

stimma med redovisade virdet pga dessa kortfristighet.

For ovriga rintebdrande ldngfristiga respektive kortfristiga
skulder bedoms det verkliga virdet inte avvika materiellt frin
redovisat virde dd ledtiden mellan linens upptagande och balans-
dagen ir kort.

Skulder till kreditinstitut loper i huvudsak med kort rinte-
bindningstid och villkoren for refinansiering anses inte ha fordndrats
namnvirt sedan upptagandet av skulderna varfor bedomningen ir

Obligationsldnet om 311 mkr virderas till verkligt virde enligt
niva 1 i verkligt virde-hierarkin, vilket innebir virdering utifrin
direke eller indirekt marknadsdata. Vid periodens utging uppgick
obligationsldnet till 65,0 procent av det nominella virdet.
Preferensaktier av serie B, som péd grund av emissionsvillkoren
beddms vara rintebirande skulder, virderas enligt nivd 1 i verk-
ligt vdrde-hierarkin da aktierna dr noterade. Den 31 december
2019 var aktiekursen for preferensaktier av serie B 155 kronor

att verkligt virde avviker marginellt frin redovisat virde. per aktie.
KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt

Koncernen 2019-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen vérde  varde
Fordringar joint ventures/

intresseféretag 221,5 221,5 221,5
Ovriga langfristiga fordringar 336,7 336,7 336,7
Kundfordringar 6,5 6,5 6,5
Ovrigo fordringar 162,4 162,4 162,4
Likvida medel 64,9 64,9 64,9
Summa tillgangar 792,0 - - - 792,0 792,0
Skulder till kreditinstitut 334,0 334,0 334,0
Obligationslan 668,5 668,5 557,8
Ovrigo rdntebarande skulder 25,0 25,0 25,0
Ovriga langfristiga skulder 87,5 87,5 87.5
Leverantérsskulder 142,9 142,9 142,9
Ovrigo kortfristiga skulder 422,8 422,8 422,8
Summa skulder - - 1680,7 - 1680,7 1570,0

Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt

Koncernen 2018-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen vdrde  varde
Fordringar joint ventures/

intresseféretag 213,0 213,0 213,0
Ovriga langfristiga fordringar 490,4 490,4 490,4
Kundfordringar 37,0 37,0 37,0
Ovrigcl fordringar 3877 3877 387,7
Likvida medel 101,7 101,7 101,7
Summa tillgangar 1229,8 - - - 1229,8 1229,8
Skulder till kreditinstitut 611,5 611,5 611,5
Obligationslan 1026,9 1026,9 969,4
Ovriga rantebarande skulder 76,0 76,0 76,0
Ovrigo l&ngfristiga skulder 94,0 94,0 94,0
Leverantdrsskulder 136,1 136,1 136,1
Ovrigo kortfristiga skulder 245,7 245,7 245,7
Summa skulder - - 2190,2 - 2190,2 2132,7



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2019 Tillaggsinformation och noter 93
Not 29, forts.
Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet vdrde via resultat- redovisat Verkligt

Moderbolaget 2019-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde radkningen varde  varde
Fordringar koncernféretag 2139,0 2139,0 21390
Fordringar joint ventures/

intresseféretag 152,4 152,4 152,4
Ovriga l&ngfristiga fordringar 15,6 15,6 15,6
Ovriga fordringar 70,3 70,3 70,3
Likvida medel 26,7 26,7 26,7
Summa tillgédngar 2404,0 - - - 2404,0 2404,0
Obligationslan 31,4 31,4 202,3
Ovriga rantebdrande

skulder 25,0 25,0 25,0
Skulder koncernféretag 1561,3 1561,3 15613
Skulder till intresseféretag 71 71 71
Leverantdérsskulder 101 10,1 10,1
C)vrigo kortfristiga skulder 16,7 16,7 16,7
Summa skulder - 1931,6 - 1931,6 18225

Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt

Moderbolaget 2018-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde radkningen varde  varde
Fordringar koncernféretag 2 624,0 26240 2624,0
Fordringar joint ventures/

intresseféretag - - -
Ovriga l&ngfristiga fordringar 29,9 29,9 29,9
Ovrigo fordringar 299,4 299,4 299,4
Likvida medel 12,3 12,3 12,3
Summa tillgédngar 2965,6 - - - 2965,6 2965,6
Skulder till kreditinstitut 190,0 190,0 190,0
Obligationslan 448,0 448,0 382,5
Ovriga rantebdarande

langfristiga skulder 76,0 76,0 76,0
Skulder koncernféretag 1524,0 1524,0 1524,0
Leverantérsskulder 0,8 0,8 0,8
Ovriga kortfristiga skulder 15,4 15,4 15,4
Summa skulder - 2254,2 - 2254,2 2188,7
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Not 30 Not 31
Upplupna kostnader och férutbetalda Leasingkostnader

intakter
2018-12-31
Koncernens 6vriga upplupa kostnader bestér i huvudsak av Ifoncernen
reservationer for dnnu ej fakturerade kostnader for verksamhets- Arets kostnad 13,0
o e T . o Inom 1 ér 12,1
dret samt avsittningar for historiska dtaganden.
1-5ar 15,8
2019-12-31  2018-12-31 Summa 40,9
Koncernen
. . 2019-12-31  2018-12-31
Beslutad men ej betald utdelning 18,8 12,8
Upplupna réntekostnader 21,2 26,6 Moderbolaget
Férutbetald hyra 2,0 53  Aretskostnad 0,4 0,5
Upplupna personalkostnader 73 18,3 Framtida minimileasing avgifter
Upplupna projektkostnader 152,7 78,3 Inom 1 &r 0,1 0,3
Ovriga upplupna kostnader och 1-5 ar 0,0 01
férutbetalda intékter 68,3 26,7 Summa 01 0,9
Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 270,3 168,0  Kontrakt som dr med i berikning leasingskuld (nominella belopp).

Moderbolagets évriga upplupna kostnader bestdr av reserveringar
for styrelsearvoden och bonus.

2019-12-31 2018-12-31 Not 32
Stdllda sdkerheter och

Moderbolaget

Beslutad men ej utbetald utdelning - 12,8
Upplupna réntekostnader 3,6 6,1 eventuqlfarpliktelser
Upplupna personalkostnader 1,8 2,0

Ovri | kostnad h
vriga upplupna Kostnader oci 2019-12-31 2018-12-31

forutbetalda intakter 1,3 2,1
Summa upplupna kostnader och Koncernen

férutbetalda intakter 6,7 23,0  Stdllda panter
Fastighetsinteckningar 510,0 922,9
Pantsatta reverser Q74,3 -
Foéretagsinteckningar - 1,5
Likvida medel 0,1 0,1
Eventualférpliktelser
Borgensdataganden 1012,5 1114,8

2019-12-31  2018-12-31

Moderbolaget

Stdllda panter

Fastighetsinteckningar Inga Inga
Pantsatta reverser - 85,8
Eventualférpliktelser

Borgensdataganden 1680.7 2050,8

Pantsatta reverser avser vinstreverser, fastighetsreverser samt ande-
lar i Brf. Av dessa pantsatta reverser avser 140 mkr 1an inom kon-
cernen och 834 mkr pantsatta reverser for byggkreditiv.

Borgensataganden avser forvirvslan och byggnadskreditiv om
1 012 mkr avseende pdgdende projekt.
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Not 33
Upplysningar om
ndrstaendetransaktioner

Not 35
Hdndelser efter balansdagen

Som nirstdende till Oscar Properties Holding AB betraktas
framst bolag inom Oscar Properties AB-koncernen, bolagets
huvudidgare Parkgate AB och samarbetspartners i form av joint
ventures och intresseforetag. not 17 visar Innehav redovisade med
kapitalandelsmetoden. Transaktioner med joint ventures/
intresseforetag dr framfor allt av projektutvecklingskaraktir.

Moderbolaget har dven ett nirstdendeforhdllande till sina
dotterforetag, se not 15 Andelar i koncernforetag, samt ledande
befattningshavare, se not 6 Personalkostnader och ledande befati-
ningshavares ersatiningar.

Under 2019 uppgick nettoomsittningen till joint ventures/
intresseforetag till 0 mkr (0).

Moderbolaget har inga transaktioner med nirstdende under
2019 eller dret innan.

Not 34
Vinstdisposition

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till rsstamman finns féljande medel att forfoga:
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets forlust 2019

579 313799 kr
277 712 040 kr
-73 652 571 kr

Summa disponibla medel 783 373 268 kr

Styrelsen féreslar med hénsyn till bestdmmelserna i
17 kap.3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen
(2005:551) att ingen utdelning lamnas till aktiedgarna
vilket innebar att medlen disponeras enligt féljande:
per preferensaktie, totalt 2 234 435 aktier,
utdelas O kr dvs sammanlagt
per preferensaktie, serie B, 134 601 aktier,
utdelas O kr dvs sammanlagt
per stamaktie, 190 528 825 aktier,
utdelas 0 kr dvs sammanlagt

Sammanlagd av styrelsen féreslagen utdelning uppgar till

Summa féreslagen utdelning

Balanseras i ny rékning

783 373 268 kr

® Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och
Covid-19 f6ljer bolaget hindelseutvecklingen noga och vidtar
atgirder for att minimera eller eliminera paverkan pé bolagets
verksamhet.

e Oscar Properties har beslutat att reservera for upparbetade
kostnaderna i Gasklockan-projektet om 182 MSEK som bola-
get tagit i projektet. Justeringarna gors i Arsredovisningen for
2019, som séledes avviker fran limnad Bokslutskommuniké
2019. Efter dessa reserveringar och nedskrivningar uppgar
soliditeten till 35 procent.
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Styrelsens och verkstallande direktorens intygande

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprittats i enlighet med
de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rddets férordning
(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder respektive
god redovisningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och moderbolagets stillning och resultat.
Forvaleningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rittvisande dversike
over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat
samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag som ingdr i koncernen stér infor.

Stockholm den 29 maj 2020

Peter Norman
Styrelseordfirande

Therese Agerberth Ulf Nilsson
Styrelseledamot Styeleledamot

Oscar Engelbert
Styrelseledamor, VD

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 29 maj 2020.
Koncernens rapport over totalresultat och rapport éver finansiell stillning samt moderbolagets resultat- och balansrikning
blir foremal for faststillelse pa drsstimman den 30 juni 2020.

Vir revisionsberittelse har limnats den 29 maj 2020.
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdattelse

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB (publ),

org nr 556870-4521

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Oscar Properties Holding AB (publ) for rikenskapsiret
2019-01-01 — 2019-12-31. Bolagets drsredovisning och koncernre-
dovisning ingér pd sidorna 53-97 i detta dokument.

Enligt vdr uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlig-
het med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseen-
den rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per
den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen
har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och drsre-
dovisningslagen. Forvaleningsberittelsen ir forenlig med &rsredo-
visningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget samt rapporten
over totalresultatet och rapporten over finansiell stillning for kon-
cernen.

Vira uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och
koncernredovisningen dr forenliga med innehallet i den komplet-
terande rapport som har dverlimnats till moderbolagets revisions-
utskott i enlighet med Revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obe-
roende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var bista
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandah&llits
det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vdra uttalanden.

Vdasentliga osdkerhetsfaktorer avseende antagandet
om fortsatt drift

Vi vill fista uppmirksamheten pd den information som limnas i
forvaleningsberittelsen och not 1 under avsnittet Fortsast
drift,verksambetens art, omfatining och risker av vilka det framgdr att
koncernens fortsatta verksamhet ir beroende av att planerade fast-
ighetsforsiljningar genomfors samt att forlingning eller 16sen av
rintebdrande skulder om 688 Mkr som forfaller under 2020 sker.
Skulle inte de dtgirder som styrelsen planerar att genomfora
kunna genomforas finns en visentlig osikerhetsfaktor som kan
leda till betydande tvivel om foretagets forméga att fortsitta
verksamheten. Virt uttalande ir inte modifierat i detta avseende.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sirskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omrdden som
enligt vér professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Utdver de visentliga osidkerhetsfaktorer avse-
ende antagandet om fortsatt drift har vi identifierat yteerligare
sirskilt betydelsefulla omrdden vilka beskrivs nedan. Dessa
omriden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stillningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omra-
den. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfordes inom
dessa omrdden ska ldsas i detta sammanhang.
Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar 1 vir rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omra-
den. Dirmed genomfordes revisionsdtgirder som utformats for att
beakta vir bedomning av risk for visentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av vir granskning och de
granskningsdtgirder som genomforts for att behandla de omraden
som framgdr nedan utgdr grunden for var revisionsberittelse.
Sirskilt betydelsefulla omrdden for revisionen dr de omriden
som enligt var professionella beddomning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen
for den aktuella perioden. Utover de visentliga osikerhetsfaktorer
avseende antagandet om fortsatt drift har vi identifierat ytterli-
gare sirskilt betydelsefulla omraden vilka beskrivs nedan.
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Konsolidering av bostadsrdttsféreningar

Beskrivning av omradet

Koncernen konsoliderar inte de bostadsrittsféreningar som kon-
cernen inte har inflytande 6ver. Betriffande frigan om foretaget
har ett bestimmande inflytande 6ver en bostadsrittsforening
och dirmed ska konsolidera bostadsrittsforeningen regleras av
IFRS 10 — koncernredovisning.

Vid bedomning av frigan om konsolidering eller inte behiver
samtliga relevanta omstindigheter och fakta beaktas for respek-
tive bostadsrittsforening, dir relationer till bostadsrittsforening-
ens styrelsesammansittning, verksamhet, affirs- och avtalsut-
formning, finansiering och dirtill andra relevanta fakta och
omstindigheter har betydelse for beddmning av om bestimmande
inflytande foreligger eller inte. Med beaktande av samtliga rele-
vanta omstindigheter och fakta kan olika slutsatser om frigan om
konsolidering foreligga for de olika bostadsrittsforeningarna. Som
framgér av Not 1 anser Finansinspektionen att bostadsrittforen-
ingarna skall konsolideras under produktionsfasen. Finansinspek-
tionens beslut som riktats till annan part dn Oscar Properties har
av motpart dverklagats till domstol.

Med anledning av de antal omstindigheter, inklusive Finans-
inspektionens bedomning, fakta och bedémningar som foreligger
betriffande om Oscar Properties har ett bestimmande inflytande
eller inte 6ver en bostadsrittsforening och de effekter bedom-
ningen har for den finansiella rapporteringen, anser vi att detta
omrade dr att betrakta som ett sirskilt betydelsefullt omrade i
var revision. For information om koncernens bedémning se vidare
Not 1 Redovisningsprinciper. For information om koncernens
bedomning se vidare Not 1 Allmin information och redovis-
ningsprinciper.

Hur detta omrdade beaktades i revisionen

I vér revision har vi tagit del av och utvirderat foretagets analys
och bedémning av om bestimmande inflytande foreligger eller
inte utifrdn kriterierna i IFRS 10. Vi har i vér revision tagit del av
och utvirderat omrdden sisom hur styrelseledaméter utses, styrel-
sens sammansittning och oberoende, stadgar i bostadsrittsforen-
ingen, upprittandet av ekonomisk plan, avtalsvillkor f6r upp-
handling av mark och entreprenad, villkor for finansiering och
forsiljning av bostadsritter samt Oscar Properties samlade
bedomning. Vi har tagit del av Finansinspektionens bedémning.
Vi har granskat limnad tilliggsinformation i arsredovisningen.

Successiv vinstavrdkning

Beskrivning av omradet

Koncernens nettoomsittning hinforbar till projektutvecklings-
verksamheten uppgdr till 863 Mkr. Koncernen tillimpar succes-
siv vinstavrikning for sin intdktsredovisning baserat pd en prog-
nos av slutligt projektresultat. Det betyder att intikter redovisas
successivt i takt med upparbetningsgraden och baseras pd den
prognostiserade marginalen i projekt. Detta kriver att sdvil
intdkter som kostnader i ett projekt kan bedémas med relativt
stor sikerhet. For att uppfylla detta krav behgver bolaget ha ett
effektivt system for bedomning av kostnader, upprittande av
prognoser och berikning av den successiva intiktsredovisningen.
Med anledning av de bedémningar som gors i samband med
berikning den successiva vinstavrikningen bedomer vi detta
omride som ett sdrskilt betydelsefullt omrdde i véir revision. For

information om den successiva vinstavrikningen se Not 1 Allmin
information och redovisningsprinciper samt Not 22 Upparbetade
ej fakturerade intikter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar bland annat granskning av rutiner och pro-
cesser hinforliga till pdgdende projeke, granskning av kontrake,
genomgangar av bedomningar i prognoser, stickprovsvis gransk-
ning av allokerade kostnader samt metod och system for berik-
ning av den successiva vinstavrikningen. Vi har bedomt prognos-
sikerheten i bolagets bedomningar av det slutliga utfallet for
projekten utifrdn historiska projekt. Vi har granskat limnade
upplysningar i drsredovisningen.

Vdrdering projektfastigheter

Beskrivning av omréadet

Koncernens projektfastigheter uppgér till 873 Mkr. Projektfastig-
heterna redovisas till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettoforsdljningsvirde. Fordandringar i utbud och efterfrigan kan
indra bedomningen av redovisade virden. Vi bedémer ddrfor vir-
dering av projektfastigheter som ett sirskilt betydelsefullt omrade
i var revision. For information om projektfastigheterna se Not 1
Redovisningsprinciper och Not 21 Projektfastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var revision omfattar bland annat granskning av rutiner och pro-
cesser for virdering av projekt. Vi har granskat forvirvskostnader
och bedomt gjorda prognoser avseende rimlighet i bedémda
intidkter och kostnader. Vi har granskat koncernens likviditets-
plan och utvirderat koncernens investeringsforméga. Vi har dven,
med hjilp av virderingsspecialist bedémt rimligheten i virdet
utifrdn marknadsmissiga nivder pa byggritter. Vi har granskat
limnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information dn &rsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pd sidorna 1-52
och 102-103. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret for denna andra information.

Virt uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och dverviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oforenlig med rsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgédng beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en visentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och
att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och,
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vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de antagits
av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for
den interna kontroll som de beddmer idr nddvindig for att upp-
ritta en drsredovisning och koncernredovisning som inte
innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pd misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for bedom-
ningen av bolagets formaga att fortsitta verksamheten. De upply-
ser, ndr sd dr tillimpligt, om forhdllanden som kan péaverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realis-
tiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att drsredo-

vis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller

ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighe-
ter eller pd misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas

péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktighe-
ter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pd misstag, utformar och
utfor granskningsdtgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsen-
liga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att
inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentlighe-
ter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pd miss-
tag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for vér revision for att utforma gransk-
ningsdtgdrder som dr limpliga med hinsyn till omstindighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplys-
ningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi drar ocksé en slut-sats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor
som avser sidana hindelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osiker-
hetsfaktor, mdste vi i revisionsberittelsen fidsta uppmarksam-
heten pd upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrick-
liga, modifiera uttalandet om drsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Viéra slutsatser baseras pé de revisions-bevis som
inhidmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hindelser eller forhdllanden gora att ett bolag inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, diri-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pd ett sdtt som ger en rittvisande bild.

e inhidmtar vi tillrdckliga och dndamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affdrsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dver-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for védra uttalanden.

Vi maéste informera styrelsen om bland annat revisionens plane-

rade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi

maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-

sionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra forhdllanden som rimligen kan péverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillhérande motdtgirder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller vi
vilka av dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av drsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och
som dérfor utgor de for revisionen sirskilt betydelsefulla omra-
dena. Vi beskriver dessa omréiden i revisionsberittelsen sdvida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen har vi daven utfort en revi-
sion av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning av
Oscar Properties Holding AB (publ) for rikenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi idr oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorsed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort virt
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yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga
och dndamalsenliga som grund f6r vdra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksambhet, art, omfattning och risker stiller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation ir utformad s att bokfo-
ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeligen-
heter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt. Den verkstil-
lande direktdren ska skéta den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som dr nédvindiga for att bolagets bokféring ska fullgs-
ras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vért uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av siikerhet kunna bedéma om ndgon

styrelseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot visentligt

avseende:

e foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget.

* pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drs-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta,

ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ir foren-

ligt med aktiebolagslagen.

Revisors yttrande om Bolagsstyrningsrapporten 101

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersiteningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skep-
tisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvale-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust grundar sig frimst pd revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgirder som utfors baseras pa var pro-
fessionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sddana dtgirder,
omrdden och forhdllanden som ir visentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for bola-
gets situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna dtgirder och andra férhdllanden som ir rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for véart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns mandatperiod

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsdgs till
Oscar Properties ABs revisor av bolagsstimman den 2 maj 2019
och har varit bolagets revisor sedan 20 april 2016.

Stockholm den 29 maj 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Oscar Properties presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sé kallade
alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de majliggér utvdrdering av trender och bolagets prestation.
Eftersom inte alla bolag berdknar finansiella matt pd samma sdtt, dr dessa inte alltid jamférbara
mdtt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en ersattning
fér matt som definieras enligt IFRS.

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna &r oférdandrade mot tidigare perioder.

BOLAGSRELATERADE DEFINITIONER
Oscar Properties Holding, bolaget eller moderbolaget
Oscar Properties Holding AB (publ).

Oscar Properties, bolaget eller koncernen
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
heldgda dotterforetag.

Gruppen
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
heldgda dotterforetag samt joint venture/intresseforetag.

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER
Antal bokade bostdder
Antal tecknade icke bindande bokningsavtal.

Antal bostdder i pdgdende produktion
Avser tiden frdn byggstart fram till firdigstillande av byggnad.
En bostad anses fardigstilld efter genomford slutbesikrning.

Antal salda bostdder

Bostidder som sélts efter undertecknande av antingen forhands-
eller upplételseavtal. Frin och med rapporten for perioden janua-
ri-december 2019 anges netto antal sdlda ligenheter, dvs forsilj-
ningar under perioden minus tidigare sdlda ligenheter som
atertagits.

Bokningsgrad
Antalet bokade bostdder i relation till det totala antalet planerade
bostdder, uttrycke i procent.

Byggrdtter

Bedomd méjlighet att bebygga ett markomrade med bostadsritter.
For forfogande 6ver en byggritt krivs antingen dgande av marken
eller option att dga.

Fardigstdllandegrad
Bokf6rda kostnader i forhdllande till totalt beriknade projekt-
kostnader.

Férsdljningsgrad
Antal sdlda bostidder genom bindande avtal i forhdllande till
totala antalet bostdder i projektet, uttryckt i procent.

Forvaltningsfastigheter
Avser fastigheter med befintliga kassafléden som innehas i syfte

att dgas och forvaltas ldngsiktigt. Dessa kan utgoras av sdvil
kommersiella lokaler som bostider.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som innehas or vidareutveckling till bostadsritter.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt (rullande 12 ménader) i relation till genom-
snittligt eget kapital.

Balansomslutning
Summan av alla tillgdngar alternative summan av alla skulder
och eget kapital.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid fram till slutforfall av samtliga
krediter i skuldportfoljen.

Intresseféretag
Samarbetsform med flera dgare dir koncernen innehar minst 20
och hogst 50 procent av rosterna.

Joint ventures
Samarbetsform med flera dgare som har gemensamt bestimmande-
inflytande.

Projektmarginal
Beriknad projektvinst i forhdllande till de totala intikterna.

Soliditet, %
Eget kapital i relation till balansomslutning vid periodens utging.

Successiv vinstavrdkning

Koncernen redovisar intikter successivt frin och med den dag
bindande avtal ingdtts med bostadsrittsféreningen om
uppforande av bostadsritter och bostadsrittsforeningen har
forvirvat fastigheten. Redovisade intikter baserar sig pa firdig-
stillandegrad, med en reserv for ej silda ligenheter.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Resultat per stamaktie, kronor

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
utdelning till preferensaktiedgarna.
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Aktiedgarinformation

ARSSTAMMA 2020

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstimma tisdagen den 30 juni 2020, kl.13 i Oscar Properties
Holding AB:s lokaler Linnégatan 2, Stockholm.

Anmdlan m m

Aktiedgare som onskar delta i stimman ska dels vara inford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast onsdagen den 24
juni 2020, dels anmila sig hos bolaget senast onsdagen den 24
juni 2020. Anmilan kan ske via post till Oscar Properties Hol-
ding AB (publ), Box 5123, 102 43 Stockholm, via telefon

08-510 607 70 eller via e-post till bolagsstamma@oscarproperties.se.
Vid anmilan ska anges namn, person eller organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid samt, i forekommande
fall, det antal bitriden (hogst tvd) som avses medforas vid stimman.

FINANSIELL KALENDER 2020
Delérsrapport januari-mars 2020
Delarsrapport januari-juni 2020

28 maj 2020

22 juli 2020

12 november 2020
19 februari 2021

Delarsrapport januari-september 2020
Bokslutskommuniké 2020

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Linnégatan 2,

Box 5123,

102 43 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se

Tel: +46 (8) 510 607 70

Org.nr. 556870-4521

WWW.oscarproperties.se

Om aktiedgare avser att lata sig foretridas av ombud bor
fullmaket i original och 6vriga behérighetshandlingar biliggas
anmilan. Om fullmakten utfirdats av juridisk person ska bestyrkt
kopia av registreringsbevis for den juridiska personen eller mot-
svarande behorighetshandlingar bifogas. Fullmaktsformulir finns
att himta pd bolagets webbplats, www.oscarproperties.se. Full-
makter utan sirskild bestimmelse om giltighetstid giller i ett ar
frdn utfirdandet.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier hos bank
eller annan forvaltare maste, for att fa delta i stimman, tillfilligt
registrera aktierna i eget namn. Sddan registrering mdste vara
verkstilld hos Euroclear Sweden AB senast onsdagen den 10 juni
2020, vilket innebir att aktiedgaren bor underritta forvaltaren
om sin 6nskan i god tid fore detta datum.
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