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Oscar Properties bildades 2004 med visionen

att skapa moderna bostdder som ar sa unika att
mdnniskor aktivt sdker sig till en Oscar Properties-
byggnad vid valet av nytt boende. Modern design
och arkitektur har allt sedan dess varit kérnan i
bolagets identitet.

Oscar Properties har sedan start salt fastigheter
for cirka 3,5 miljarder kronor, producerat runt 500
lagenheter och lyckats uppvisa Ionsamhet dven i
sdmre tider. Bolaget fortsatter att férse Stockholms
fastighetsmarknad med kreativa idéer och koncep-
tuell design - till att bérja med genom de 1500
nya bostdder som ligger pa ritbordet just nu.
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Laderfabriken, Jérla Sjé
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Finansiell utveckling
Nettoomséttningen uppgick fill 3,3 MSEK (0,4)
Rérelseresultatet uppgick till 40,1 MSEK (63,0)
Resultat efter skatt uppgick till 32,7 MSEK (60,9)
Resultat per aktie uppgick till 1,37 SEK (-)

Projekt
Fardigstéllda projekt

Fardigstdllande av fastigheten Kurland pé& Norr-
malm med dtta bostadsrétter i februari samt fastig-
heten Pagen p& Kungsholmen med 39 bostadsratter
i juni. Projekten Ggdes av intresseféretaget Oscar
Properties AB.

P&g&ende projekt
Forsalining av bostadsrétter i Laderfabriken i Jarla
Sjdomrédet i Nacka pabériades under oktober. Per
den 31 december 2012 var 49 av 56 ldgenheter
sélda. Projektet genomférs i intresseféretaget Projekt-
bolaget Oscarsborg AB.

Forsaliningsprocessen for Karlavdagen 76 initierades
under figrde kvartalet 2012 med officiell sdljstart
under andra kvartalet 2013. Projektet genomfors i
intresseféretaget Oscar Properties AB.

Forsaliningsprocessen fér Nybrogatan 57 initiera-
des under fjarde kvartalet 2012 med officiell saljstart
under férsta kvartalet 2013. Projektet genomférs i
intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB.

FINANSIELL OVERSIKT

Forvary

Férvary av den heldgda fastigheten Stockholm Heim-
dall 30 i Vasastan i mars.

Investering i intresseféretaget Oscar maiN One AB
som férvérvade fastigheten Stockholm Isbrytaren 50
pé Kungsholmen i april.

Intresseforetaget Oscar Properties AB forvarvade tvé
obebyggda fastigheter i Hammarby Sjéstad fér upp-
forande av cirka 180 bostadsratter.

Férvarv av intresseféretaget Tyrjarn 11 Holding 2 AB
som dger en obebyggd fastighet i centrala Tyresd
dar drygt 275 bostadsratter projekteras.

Intresseféretaget Oscar Properties AB férvarvade fast-
igheten Stockholm Ruddammen 29 pa Ostermalm i
november, fér utveckling av cirka 75 bostadsrétter.

Fastighetsportféljen

Fastigheterna inom om- och nybyggnation omfattar
71352 kvadratmeter, motsvarande 70 procent av
fastighetsportfslien inom de delégda bolagen, medan
fsrvaltningsfastigheter med potential att bli framtida
utvecklingsprojekt utgdr resterande del av fastighets-
portfélien, motsvarande 30 806 kvadratmeter.

Efter arets slut

Under februari 2013 slutférdes en kapitalanskaffning
genom en s& kallad private placement av preferens-
aktier som fillférde Oscar Properties Holding AB 125
MSEK. Férberedelser for listning av preferensaktierna
p& Nasdag OMX First North pagér, med ambitionen
att de ska tas upp till handel senast under férsta halv-
aret 2013.

- NYCKELTAL -

2012 201
Nettoomsattning, TSEK 3283 357
Rorelseresultat, TSEK 40 120 63 011
Arets resultat, TSEK 32 750 60 894
Resultat per aktie, SEK 1,37 -
Balansomslutning, TSEK 304 249 160 415
Eget kapital, TSEK 124 735 111 486
Soliditet, % 4] 70
Avkastning pé eget kapital, % 28 63
Antal produktionsstartade bostader 217 101
Antal férdigstéllda bostader 47 112
Antal salda bostader 73 69
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- PROJEKTPORTFOL) OCH FORADLING -
2008-2012 (KVM)
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— FORDELNING TOTALA PROJEKTPORTFOLJEN -

Ombyggnation
Férvaltningsfastigheter 18 252 kvm 18%

30 806 kvm 30%

Nybyggnation
53 100 kvm 52%

- FORDELNING OM- OCH NYBYGGNATION -

Pagaende projekt
35 352 kvm 29%

Markanvisningar
49 000 kvm 41%

Planerade projekt
36 000 kvm 30%

Historik

Oscar Main One AB bildas i april
mellan Oscar Properties och Niam
V Holding AB.

Med Wallenstam bildas i september
intresseféretaget Tyrjérn 11 Holding
2 AB.

Oscar Properties Bygg AB bildas.

Ateliéhuset och Sandhamnsgatan
39 fardigstalls.

Oscar Properties andra intresse-
féretag, Projektbolaget Oscarsborg
AB, bildas med Fabege AB.

Isprinsessan, Mélarhsjden fardig-
stélls och avyttras.

Stettin, Gardet fardigstélls.

Luma, Hammarby Sjéstad avyttras.

Oscar Properties Invest AB bildar
tillsammans med Skandrenting AB
intresseféretaget Oscar Properties

AB.

Posthuset 2, Kungsholmen och
Sturen Stérre 1, Sédermalm
fardigstalls.

Oscar Properties Invest AB grundas
av Oscar Engelbert.
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Laderfabriken, Jarla Sjs
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Stark efterfrdgan pa Oscar Properties bostéder

Oscar Properties boenden utformas enligt designkon-
cept som anpassas efter den individuella fastigheten.
Inspirationen hamtar vi fran storstéder som New York,
London, Tokyo eller Paris, dér man tar ut svéingarna mer
&n vad som hittills varit fallet i Stockholm. Vé&r vision om
ett modernt boende handlar inte enbart om arkitektu-
ren, materialen, designen och laget i sig. Vad som &r
lika viktigt &r att huset dar man bor har de faciliteter
som behdvs for att forenkla vardagen — det kan vara ett
gym, en deli eller en biograf fér de boende att nyttja.

Under 2012 fardigstallde och sélde Oscar Proper-
ties ndrmare 50 bostadsrétter i fastigheter p& Norrmalm
och Kungsholmen till héga priser trots en avvaktande
bostadsmarknad. | oktober 2012 genomférde vi dven
en framgdngsrik férsdlining av 49 lagenheter i fastig-
heten Laderfabriken i Jarla Sj6 i Nacka. Vi métte en
stor efterfrdgan pé Laderfabrikens industriinspirerade
bostdder och flertalet av ldgenheterna séldes redan
fore den officiella sdljstarten, till snittpriser léngt dver
genomsnittet fér omradet. Detta visar att vart koncept
fortsatter att attrahera ménga bostadsképare i Stock-
holm, b&de innanfér och utanfor tullarna.

| bérjan av 2013 pébériades férsdliningen av
ladgenheter i det gamla posthuset p& Nybrogatan 57
och en tidigare kontorsfastighet p& Karlavégen 76,
b&da med inflyttining fill sommaren 2013. Vi kommer

under dret bland annat att arbeta med utveckling av
ytterligare en fastighet pa Ostermalm samt med pro-
iektet HG7 i Hammarby Sjéstad, dér vi uppfér sex nya
bostadshus med hdg arkitektonisk kvalitet.

Foér att starka véra finansiella férutsattingar for
framtida projekt genomférde vi i februari i &r en kapita-
lanskaffning om 125 MSEK genom en sé& kallad private
placement av preferensaktier. Det stora intresset fran
s&vdl institutionella som privata investerare i Sverige ser
vi som ytterligare ett bevis p& att vi har en stark affars-
modell och en val fungerande verksamhet.

Vi har vuxit till att bli Stockholms stérsta bostadsut-
vecklare innanfér tullarna och har bevisat att vi fram-
gdngsrikt kan planera, finansiera och 16nsamt genom-
fora utvecklingsprojekt. Det har gett oss en position
som oppnar mdjligheter fér nya intressanta affarer
och spannande samarbeten med etablerade aktérer
pa fastighetsmarknaden. | kombination med vért unika
bostadskoncept och konsekventa identitetsbyggande
skapar detta férutsatiningar for ett starkt 2013. Vi kom-
mer att fortsdtta utmana oss sjdlva fér att dven i fram-
tiden kunna erbjuda Stockholmsmarknaden négot nytt
och unikt.

Oscar Engelbert, VD
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Vision
Visionen &r att skapa moderna bostader som ar sé

unika att ménniskor aktivt séker sig till en Oscar Proper-
ties-byggnad vid valet av nytt boende.

Affdrsidé och strategi

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter
med attraktiva ldgen i Stockholm med den langsiktiga
strategin att vara aktiv inom b&de ombyggnation och
nyproduktion. En byggnad signerad Oscar Properties
kan vara en helt ny fastighet eller en omvandlad &ldre
byggnad, sdsom en skola, en fabrik eller ett postkontor.
Gemensamt fér samtliga Oscar Properties-byggnader
ar det moderna och unika med smarta, smakfulla 16s-
ningar.

Affarsmodell

Oscar Properties om- och nybyggnadsprojekt drivs i
egen regi eller i deldgda intresseféretag, fér nérvarande
fyra bolag som &gs tillsammans med respekterade och
professionella partners pé& fastighetsmarknaden.

Oscar Properties finansieringsmodell med delédgda
projekt begrénsar risk och skapar kapitalfldden. En
grundprincip &r att alla projekt ska st& p& egna ben
frén dag ett och drivas i separata bolag. Darmed mins-
kar risken att eventuella problem i ett projekt sprids il
andra projekt.

— VARDESKAPANDE | OSCAR PROPERTIES -

Oscar Properties har sedan starten 2004 bevisat
att bolaget framgéngsrikt kan planera, finansiera
och l6nsamt genomféra utvecklingsprojekt. Det
har gett bolaget en position som dppnar majlig-
heter for nya intressanta afférer och spénnande
samarbeten med etablerade aktérer pé fastighets-
marknaden.

Oscar Properties har en egen projektorganisation
som genomsyras av kostnadskontroll, riskhante-
ring och kvalitetsséikring. Genom att sjglva han-
tera samtliga frégor infér séval som under projekt
sakerstélls fortsatt kunskapsuppbyggnad inom
organisationen — en nyckel fér att framgdngsrikt
kunna genomdriva projekt, i synnerhet konverte-
ringsprojekt.

Modern design och arkitektur pé attraktiva ldgen
i Stockholmsregionen &r Oscar Properties signum,
med inspiration frén bostadsfastigheter, hotell och
restauranger vérlden dver. Bolaget har valt att utd-
ver design och arkitektur éven fokusera pé service
i sina fastigheter. Det kan exempelvis handla om
en bio eller ett gym i fastigheten.

Férsaljningsprocessen &r en integrerad del av varje
projekt, dar det tidigt fardigstélls en referenslégen-
het eller referensyta fér att kunna visa potentiella
képare. Vidare tas en genomarbetad objektsbe-
skrivning fram dér varje fastighet, dess historik och
dess méjligheter beskrivs. Beskrivningen fungerar
som stdd for de fastighetsmaklare bolaget véljer ut
infér forsélining av respektive projekt.
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Med inrikining pé fastighetsutveckling i Stockholm och
med nischade objekt har Oscar Properties marknad
visat sig vara relativt stabil, oavsett konjunktur. Efterfrg-
gan pé& Oscar Properties moderna och unika boenden
i attraktiva lagen ar fortsatt stor samtidigt som utbudet
inom denna kategori &r begrdnsat. Den vasentligt star-
kare utvecklingen av bade sysselsattning och |éneni-
véer i Stockholmsregionen &ven under de senaste &rens
finansiella oro, beddms péverka Oscar Properties verk-
samhet positivt.

Dértill finns det en generellt stor och 6kande efter-
frégan pé& bostdder i Stockholm fré&n en vdxande
befolkning. Sedan 2004 har befolkningsékningen i
Stockholmsregionen varit vasentligt kraftigare én i Sve-
rige som helhet. Med undantag fér &ren kring IT-krisen
2001-2004 har antalet personer per bostad dkat kon-
stant. Under 2012 nadde antalet invénare per bostad
1,94 personer vilket ar den hgsta nivén pé& éver 20 ér.
Under férutséttning att denna nivé kvarstdr, skulle det
behévas produceras cirka 74 000 nya bostdder fram
till 2020. Detta motsvarar cirka 8 200 bostader per

- BEFOLKNINGSUTVECKLING -
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ar, att jémféras med den historiska nybyggnationen pé&
knappt halften.

Prisutveckling pa bostadsrétter i Stockholm

Prisutvecklingen p& bostadsratter i Stockholm har haft
en stark utveckling uppat under en lang period. | cen-
trala Stockholm har det genomsnittliga kvadratmeter-
priset nastan fordubblats sedan januari 2005, motsva-
rande en arlig genomsnittlig uppgéng med 7,2 procent,
trots prisnedgdangar framférallt i samband med subpri-
me-krisen under andra halvéret 2007, Lehman-konkur-
sen hdsten 2008 och den finansiella oron under férra
hésten.

Lagenheter beldgna i byggnader fran férsta halften
av 1900-talet har under samma period erhéllit hégre
kvadratmeterpriser jamfért med lagenheter belagna i
byggnader byggda efter 1950. Mindre lagenheter har i
snitt ocksa hdgre kvadratmeterpriser én stérre lagenheter
och under perioden januari 2005 till slutet av 2012 har
kvadratmeterpriset varit 10 procent hdgre fér lagenheter
med ett rum och kok jamfort med flerrumslégenheter.

- PRISUTVECKLING | CENTRALA STOCKHOLM -
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Vision Gasklockan, Norra Djurgérdsstaden
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Str&hattfabriken, Kungsholmen
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1 2. 4. 5
Hitta ratt Férvérva Konceptutveckla Bygga Marknadsféra
objekt och finansiera och sélja

Alla Oscar Properties projekt &r unika, men processen for
att utveckla en fastighet &r alltid densamma. Organisatio-
nen &r specialiserad pé& att konvertera &ldre fastigheter till
moderna bostader, n&dgot som ofta &r mer byggtekniskt
komplicerat dn att uppféra helt nya fastigheter. | gruppen
finns omfattande erfarenhet av arkitektur, design, kon-
struktion, byggnation, fastighetsjuridik, ekonomi, finans
och marknadsféring. Med hjélp av en vél intrimmad
industriell process kan Oscar Properties kostnadseffektivt
skapa ett stort antal bostdder i komplexa projekt.
Projektprocessen har sin startpunkt i en fastighet
i eft attraktivt ldge, eller en tomt med mojlighet att
uppféra en ny byggnad som kan erbjuda en ny typ

av boendealternativ. Nér rétt méjlighet yppar sig upp-
rattas noggranna investeringskalkyler, en granskning
genomférs av saval fastighet som bolag och finansie-
ring sdkerstdlls. Samtidigt pébérjas utvecklingen av ett
specifikt boendekoncept fér den aktuella fastigheten.
Fré&n start till mél tar ett projekt i genomsnitt tvé& &r och
involverar mellan 60 och 70 personer.

Las mer om de olika stegen i Oscar Properties pro-
jektprocess pé efterféljande sidor, illustrerad med bil-
der frén projektet Stréhatten pé& Kungsholmen.
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Hitta réatt
objekt

Oscar Properties har frén start sokt aktivt efter fastighe-
ter med attraktiva légen i Stockholm och med potential
att kunna omvandlas till en typ av boende som hittills
inte erbjudits p& den svenska bostadsmarknaden. Ofta
handlar det om gamla industrilokaler, fére detta post-
kontor eller skolor. Eller en tomt med médjlighet att upp-
fora en ny byggnad som erbjuder ett helt nytt satt att
bo. Fastighetsférvarven har hittills resulterat i cirka 500
bostdder med en bostadsyta om totalt 55 000 kvadrat-
meter och Oscar Properties har vuxit till att idag vara
Stockholms stérsta bostadsutvecklare innanfér tullarna.

Framgéngsrika férvary kréaver t&lamod och l&ngsik-
tiga relationer. Alla intressanta objekt ar inte fill salu, men
fastighetséigarens preferenser kan féréndras och Oscar
Properties kan vanta. Nar val eft forvarvstillfélle yppar

.| 4 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2012

sig dr bolaget val férberett och kan agera snabbt, ibland
innan objektet ens hunnit ut p& den éppna marknaden.

Oscar Properties medarbetare har en blick och ett
intresse for design och arkitektur som inte &r begrén-
sat till kontorstid. Inspirationen till hur fastigheter kan
omvandlas och nya boendekoncept, inhdmtas ofta
under resor runtom i vdrlden. Influenser frén New York,
London, Paris, Miami, Los Angeles och Tokyo far sig
nu uttryck i nya satt att utforma boendemiljén i Stock-
holmsomrédet.

Oscar Properties verksamhet &r idag helt Stock-
holmsbaserad — och stadens fastighetsbesténd bjuder
fortfarande ménga méjligheter att skapa nya, unika
boenden signerade Oscar Properties.
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Str&hattfabriken, Kungsholmen
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Férvéarva
och finansiera

Fastighetsutveckling &r en kapitalintensiv verksamhet
och upprattandet av investeringskalkylerna kréaver erfa-
renhet och noggrannhet. Oscar Properties har utvecklat
en finansieringsmodell dér bolaget minimerar risk och
ger tillgéng till kapital via delégda bolag med respek-
terade och professionella partners. Gruppens interna
expertis inom projektutveckling, inkdp, marknadsféring
och byggnation &r ovérderliga tillgangar i arbetet med
att ta fram héllbara investeringskalkyler for de enskilda
projekten.

Alla projekt placeras i separata bolag. P& s& satt
minskar risken att eventuella problem i ett projekt
sprids till andra projekt. Bolagen samégs med stérre
valkénda fastighetsbolag som Fabege, Wallenstam,
Skandrenting och Niam, vilket ger dkad riskspridning

.| é OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2012

och férbattrade finansieringsférutsattningar. | normal-
fallet delfinansieras férvarven genom banklan till en
belaningsgrad om 60-70 procent, frén saval svenska
som utlandska banker.

Investeringskalkylerna har en vinstmarginal som
skapar utrymme fér att méta substantiella prisfall i
marknadspriser och/eller kostnadsékningar utan att
projekten blir férlustbringande. Dessutom &r anvénd-
ning av bostdderna som hyresrétter ett majligt alternativ
om marknadsférutsattningarna skulle féréndras vasent-
ligt och projekten darmed tidsfarskiuts.

Hittills har gruppen producerat och sélt bostader
for totalt cirka 3,5 miljarder SEK. Férsdljningspriset per
kvadratmeter har 6verstigit de rddande marknadspri-
serna i relevanta jamférelseomrdden.



\>_2 -=&
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STRAHATTFABR

Strahattfabriken, restaurerad fasad mot gérd
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Konceptutveckla

Alla Oscar Properties boenden &r unika. Infér varje nytt
projekt startar konceptutvecklingen frén scratch, ofta
med utgdngspunkt i byggnadens ursprung och funktion.
Déaremot &r processen for att utveckla en fastighet alltid
densamma och efter att under de senaste nio aren ha
fardigstallt flera hundra bostédder &r denna process val
intrimmad.

Oscar Properties har en bestémd uppfattning om
vad som utmdrker en attraktiv boendemilis. Allt frén
detaljutformning av ljuskéllor till valet av garderobs-
beslagens laderlindning &r noga genomténkt. Tanken
ar att de boende inte ska behdva vdlija mellan fem
olika kéksluckor eller fyra sorters kakel i badrummen
- allt ska passa ihop redan frén bérjan. Materialval
och design ska ge boendet en alldeles speciell pragel,
medan bakgrundspaletten — i form av golv, véggar och
lister — ska fungera oavsett om man véljer att méblera
med moderna designklassiker eller i mer ombonad stil.
Oscar Properties koncept avgrdnsas dock inte av lagen-
hetens ytterviggar. Aven fastighetens gemensamma
ytor omfattas av det genomgé&ende designkonceptet.

.| 8 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB [PUBL) - ARSREDOVISNING 2012

Oscar Properties har egna arkitekter anstéllda. Vid
nyproduktioner samarbetar bolaget dock med fristd-
ende svenska och internationella arkitektbyréer, vilka
véljs ut baserat p& férméga till nytdnkande. Vad gél-
ler just nyténkande finns det naturligtvis ramar fér vad
som later sig goras utifrén ett regel- och myndighetsper-
spektiv, men ambitionen att utveckla boendemiljderna i
Stockholm delas av séval Stadsbyggnadskontoret som
Exploateringskontoret i Stockholms stad. De goda rela-
tionerna med dessa instanser har skapat ett fériroende-
fullt samarbete och en dppenhet fér nya idéer.

Oscar Properties framgdngar bygger pd férstéel-
sen for hur manniskor vill leva och férmégan att skapa
ett boende att vara stolt ver. Planldsning och totalyta
kan vara avgérande fér om en barnfamilj, ett éldre par
eller en ensamstéende férvarvar en specifik bostad. |
grunden &r dock de gemensamma némnarna fér Oscar
Properties mélgrupp ett uttalat intresse for design och
arkitektur samt dnskemalet att bo i eft attraktivt lage
med tillgéng till service som gér livet lite enklare.



Detaljer frén Strahattfabriken
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Att varsamt konvertera en aldre fastighet till ett modernt
boende dr oftast byggtekniskt mer komplext an att upp-
fora en helt ny fastighet. Det ar svért att férutse vad
som déljer sig bakom vaggar som uppférdes fér kan-
ske hundra &r sedan. Design, form och bevarande av
arkitektoniska vérden ar inte alltid latt att forena med
rationellt byggande. Alla beslut far béaring pé saval
investeringskalkylen som p& hur bostaden i sluténden
kommer att upplevas av kunden.
Konverteringsprocessen tar i normalfallet upp fill tvé
&r och involverar mellan 60 och 70 personer. For att
battre kontrollera kvalitet, ekonomi och tidsplanering i
projekten har gruppen valt att etablera en egen orga-
nisation fér byggnationsprocessen. Oscar Properties
Bygg AB involveras redan i projekteringsfasen, vilken
inleds ett till tv& ar fére byggstart, och &r engagerad
dnda fram till dess att eventuella noteringar fran slutbe-
siktningarna &r atgdrdade och de boende har flyttat in.
De fastigheter som férvarvas har ofta befintliga
hyresgdster. Det innebdr att Oscar Properties i god tid
fore byggstart méste bist& hyresgdsterna med att finna
ersattningslokaler och under tiden fram till dess ansvara
for sedvanlig férvaltning av fastigheten. Parallellt med
forberedelserna for evakuering av befintliga hyresgés-
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Bygga

ter p&gdr Stadsbyggnadskontorets process med ny
detaljplan och bygglov, projektering, konceptutformning
samt upphandling av underentreprenérer och material.

For att fullt ut kunna félja det fastslagna designkon-
ceptet fr respektive objekt gor sig Oscar Properties inte
beroende av standardlésningar vad gdller materialval
och byggteknik. Dérfér ar det viktigt att alla inblandade
underentreprendrer har férstaelse for bolagets syn pé
design och kvalitet och ér kapabla att finna specialan-
passade |ésningar p& de problem som ofrénkomligen
uppkommer vid konvertering av dldre fastigheter. Bola-
get har darfér anstéllt egna kvalificerade yrkesman -
snickare, mélare och smeder med specifik erfarenhet
frén liknande konverteringsprojekt — som finns till hands
under hela byggnationen fér att bist& underentrepre-
norerna.

Aven Oscar Properties nybyggnadsprojekt hanteras
av det egna byggbolaget. Utmaningarna fér dessa &r
delvis annorlunda och projekten @r oftast mer perso-
nalkrdvande @n konverteringarna. Mélen fér projekt-
ledarna &r dock desamma: Byggnationen ska utféras
med ratt kvalitetsnivd, till ratt kostnad och inom fast-
stéllda tidsramar.



Stréhattfabriken under produktion 2011
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Forsaliningsprocessen startar i god tid fére planerad
inflytining. | konverteringsprojekt byggs och inreds en
visningsldgenhet s& tidigt som majligt, medan Oscar
Properties i nyproduktioner anvénder sig av eft speci-
ellt utformat showroom. Vepor satts upp pé fastighetens
fasad. Hemsidor, filmer och lattillgéngliga planritningar
produceras. Tredimensionella modeller konstrueras och
informationspaket distribueras till media. Personer som
anmalt intresse fér Oscar Properties projekt kontaktas
och informationskvdllar anordnas. Alla férséljnings- och
marknadsaktiviteter samt allt material ér noga avstémt
och koordinerat fér att spegla det individuella objektets
unika identitet. Stor omsorg laggs pd att sdkerstalla att
kvaliteten och utformningen av informationsmaterialet
tydligt speglar hur det framtida boendet kommer att
gestalta sig. Fére sdljstart inleds ett samarbete med en
lédmplig fastighetsmaklare, som tar hand om alla prak-
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Marknadsféra
och sélja

tikaliteter i samband med visningar och kontraktsskriv-
ning.

Intresset fér Oscar Properties projekt har hittills
varit mycket stort. Mitt under den brinnande finanskri-
sen 2008 kéade mdnniskor i dagar fér att vara pé&
plats till den férsta visningen av projektet Luma i Ham-
marby Sjéstad. Under nagra kylslagna dygn infér den
forsta visningen av Laderfabriken i Jarla Sj6 i Nacka,
valde Oscar Properties att 6ppna fastigheten fér att de
kéande skulle slippa dvernatta utomhus. 49 av totalt 56
lédgenheter bokades under den férsta visningsdagen.

En Oscar Properties-fastighet @r unik in i minsta
detalj och bolaget lédgger stor vikt vid att det nya boen-
det skall uppfattas just s& frén dag ett. Slutbesiktningen
sker i god tid fére inflytining, s& att alla eventuella bris-
ter ska hinna étgardas.
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Férséliningsmaterial Strahattfabriken
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Familien Arlert-Andersson hittade ett nytt boende i Stré-
hattfabriken p& Kungsholmen i Stockholm. Mamma Irma
Arlert arbetar som produktionsledare och pappa Rick-
ard Andersson driver en eventbyr&. B&da férdldrarna
har ett brinnande intresse fér design och inredning. Till-
sammans har de sénerna Bruno, 2 &r och nyfédde Ivar.
Irma hade i ménga ér varit fortjust i Strahattfabrikens
fasad och nért en drém om att en dag f& bo i fastig-
heten. Néar Oscar Properties tog sig an konverteringen
av den gamla fabriken och bjéd in till visning, kdnde
familien omedelbart att de hittat sitt nya hem.

- Vi bodde i Gamla Stan, men nér vi vantade tillékning
kdnde vi att det var dags att hitta en stérre och ljusare
légenhet. Vi letade efter nagot nytt och frascht, med
mycket rymd. Ett boende dér vi inte behdvde lagga ner
tid p& renovering och som var anpassat till en familj
med barn.
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STRAHATTFABRIKEN

- Vi var sedan lénge medvetna om vilken typ av boen-
den Oscar Properties kunde erbjuda och hade hért
mycket gott om bolaget. Det kéinns som att inget ldmnas
&t slumpen och vi uppskattar den réda tréd som |&per
genom projekten. Trots att boendet &r véldigt modernt
och ligger i framkant vad géller design, s& har man
varit varsam med originaldetaljerna i fastigheten. Den
kontrasten uppskattar vi.

- Strahattfabriken ar verkligen vacker och unik. Vi
kunde flytta in i véart nya hem utan att behéva ldgga tid
och resurser pa nagra anpassningar - allt var som vi
ville ha det redan frén bérjan. Vi har fétt eft valdesignat
och bekymmers|dst vardagsliv, dér allt ar vélgjort och
stilsékert.
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SANDHAMNSGATAN
50

Ské&despelerskan Nina Gunke och hennes man Samuel
Holgersson, vd pé& ett IT-konsultféretag, surfade in
pd Hemnet och uppmdrksammade ett annorlunda
byggprojekt p& Gardet i Stockholm. De filltalades av
designkonceptet, de generdsa ytorna och den dppna
planlésningen. Kort darefter gick flyttlasset fill Sand-
hamnsgatan 39, dér de nu bor tillsammans med yngsta
dottern Sarah.

- Vi bodde tidigare i en stor villa, men kénde att under-
héll och renoveringar tog for stor plats i véra liv. Att
flytta till ett mer bekymmersldst boende i en lagenhet
kéndes som eft naturligt val, men vi ville inte trdnga
ihop oss fér mycket. Eftersom vi gillar att réra pé oss,
var vi ocksd mé&na om att finna ett boende déar vi latt
kunde ta oss ut i naturen.

- Sandhamnsgatan 39 &r inte ett hus som alla andra.
Den véning vi fall fér ar ett s& kallat “town house” — ett
cityradhus i etage med egen grén gérd p& mer én 40
kvadratmeter. Har finns ett utpréaglat nyténkande och
mé&nga annorlunda 16sningar. Man har lagt ner stor
omsorg p& materialvalen och kvaliteten &r genomgé-
ende mycket hag.

- Kombinationen av ett bekymmerslést lagenhets-
boende med kdanslan av att bo i ett eget radhus pé
bekvamt avstand frén city, men édndd néra naturen. Allt
ar serverat for ett behagligt liv, vi har en val fungerande
styrelse i féreningen och valdigt bra grannar.
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Oscar Properties driver sina om- och nybyggnations-
projekt och dger dérutéver férvaltningsfastigheter.
Om- och nybyggnation omfattar fastigheter dér bygg-
nationsprojekt har p&bérjats samt fastigheter dar beslut
fattats att p&bdria byggnation. Férvaltningsfastighe-
ter ar kommersiella lokaler eller hyresbostdder med
|6pande kassafléde.

Fardigstédllda projekt

Under 2012 slutférde Oscar Properties tvé av bostads-
projekten. | februari fardigstélldes fastigheten Kurland
p& Norrmalm. Fastigheten férvarvades under 2011
och konverterades fran kontor till atta bostadsratter. |
juni fardigstalldes fastigheten Pagen pé& Kungsholmen.
Fastigheten forvarvades 2008 och konverterades frén
kontor/butik till 39 bostadsrdtter.

Planerade projekt

Koncernen har under éret forvarvat en helégd fastighet
och gjort ytterligare fastighetsinvesteringar i intresse-
foretag tillsammans med befintliga och nya partners.
| intresseféretagen har fem fastigheter férvérvats med
bland annat Niam och Wallenstam som partners.
Vidare har koncernen tilldelats en markanvisning i
Norra Djurgérdsstaden, kvarteret Brofdstet. Projek-
teringen har nyligen pdbérijats och totalytan bedéms
preliminart uppgé ftill cirka 4 000 kvadratmeter. En
detaljplan farvantas vinna laga kraft under figrde kvar-
talet 2014 och byggstart &r planerad till 2015. Las mer
om projekten i respektive intresseféretag pé sid 32-33.

Férvaltningsfastigheter

Alla fastigheter som Oscar Properties forvérvar bedéms
av bolaget som potentiella framtida projekt fér utveck-
ling av nya bostdder. De fastigheter som inte direkt
dvergar till bostadsprojekt férvaltas inom afférsomrs-
det Forvaltningsfastigheter. Bolaget utvérderar I6pande
huruvida respektive fastighet ska utvecklas, behéllas
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som férvaltningsfastighet eller avyttras. Infér eft pla-
nerat bostadsprojekt sker en successiv avflyttning av
hyresgéasterna.

| mars 2012 férvdrvades fastigheten Stockholm
Heimdall 30 frén Wallenstam. Fastigheten har en uthyr-
ningsbar yta pé cirka 2 400 kvadratmeter och samtliga
lokaler &r idag uthyrda till Viktor Rydbergs Gymnasium
som bedriver verksamhet dér sedan flera é&r tillbaka.
Sammantaget dger dérmed Oscar Properties tva fér-
valtningsfastigheter till eft bokfort fastighetsvirde om
cirka 100 MSEK. Via intresseféretag forvaltas ytter-
ligare tre forvaltningsfastigheter i attraktiva lagen i
Stockholmsomrédet med nérmare 28 000 kvadratme-
ter uthyrningsbar yta. Hyresgéststrukturen &r olika i fér-
valtningsfastigheterna. Idag bestdr fastighetsytorna av
bostader, kontor, skol- och konferenslokaler.

Total fastighetsportfdlj

Vid é&rsskiftet hade koncernen engagemang i 14 fastig-
heter varav tre ar helagda. Nedan redovisas samtliga
fastigheter dar koncernen var agare eller delégare per
den 31 december 2012 samt pédgdende och planerade
projekt i koncernen och intresseféretagen vid samma
tidpunkt.

Totalt driver och férvaltar Oscar Properties direkt
eller genom intresseféretag fastigheter uppgéende till
ett underliggande fastighetsvarde om 2 379 MSEK
samt har upptagit rantebarande skulder till kreditinstitut
om totalt 1 497 MSEK, motsvarande en beldningsgrad
om 63 procent.



- FASTIGHETS- OCH PROJEKTOVERSIKT PER DEN 31 DECEMBER 2012 -

. Antal Totalyta®*  Bedémd
Fastighet Intressefdretag Agarandel (partner)  lagenheter (kvm)  projekttid
Pagaende konvertering
Guldfisken 18 Projektbolaget Oscarsborg AB 50% (Fabege) 41 4918 18 mén
Minan 4 Oscar Properties AB 35% (Skandrenting) 21 3519 18 mén
Sickladn 145:17 Projektbolaget Oscarsborg AB 50% (Fabege) 56 4886 18 mén
Ruddammen 29 Oscar Properties AB 50% (Skandrenting) 75 4929 15 mén
Z
®)
5 = Pagdende nybyggnation
Q % Hammarby Gérd 7 Oscar Properties AB 50% (Skandrenting) 180 17 100 30 mén
=0
O%
E Planerad nybyggnation
Tyresd Jarnet 11 Tyrjagrn 11 Holding 2 AB 50% (Wallenstam) 275 19 500 30 mén
Stettin 7 Oscar Properties AB 50% (Skandrenting) 180 16 500 30 mén
Broféstet - 100% 44 - 24 mén
Gasklockorna Oscar Properties AB 50% (Skandrenting) - - -
Forvaltning
& Bojen 3 Oscar Properties AB 35% (Skandrenting) - 6750 -
2 E Dykérret Mindre 12 Oscar Properties AB 50% (Skandrenting) - 2 300 -
é 5 Isbrytaren 50 Oscar maiN One AB 15%** (Niam) - 18 988 -
g Z Heimdall 30 - 100% - 2393 -
O = Gronland 18 - 100% - 375 -

* Totalyta f5r Om- och nybyggnation utgérs av sévél bostadsarea (BOA) samt lokalarea (LOA) efter férdigstéllande.
** Vinstdelning med Niam avviker mot angiven dgarandel.
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Oscar Properties ager fastigheter och bedriver om och
nybyggnationsprojekt genom fyra intressefretag med
olika delégare, déar Oscar Properties framférallt bidrar
med affdrsgenerering och projektledning, medan delé-
garna bidrar med finansiering och nya projekt. Oscar
Properties bedémer att strukturen med delat dgande
i olika konstellationer ger en 6kad riskspridning. Den
ndra relationen med bolagens 6vriga deldgare, som
var fér sig dger och férvaltar stora fastighetsbestand,
ger ocksé Oscar Properties bdttre forutsdttningar att
hitta nya intressanta projekt.

Oscar Properties hade vid é&rets slut fyra intressefs-
retag, tre med ett Ggande om 50 procent av akfierna

Oscar Properties Holding AB (publ)

556870-4521

Oscar Properties Invest AB
556702-1612

KB Grénland 18
969678-0643

Oscar Properties Kungsholmen AB
554970-5486

Oscar Properties Heimd AB

och ett med ett dgande om 15 procent*. | koncern-
redovisningen fér heléret 2012 redovisas samtliga
intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden vilket inne-
bér att andelarna i intresseféretaget initialt redovisas till
anskaffningsvérdet fér att sedan justeras for att avspegla
dgarforetagets andel av intresseféretagets resultat.
Intresseféretagen Ggde eller drev projekt per den 31
december 2012 i totalt 11 fastigheter och fastighetsport-
fsliens totala yta uppgick till cirka 99 000 kvadratme-
ter. Harutéver dger Oscar Properties 100 procent i tvé
mindre fastigheter samt en markanvisning med byggrétt.

Oscar Properties AB
556734-7777

Projektbolaget Oscarsborg AB

556870-5981 556786-3419
Oscar maiN One AB
5568879372
Tyrigrn 11 Holding AB
556901-6953
~ INTRESSEFORETAG PER 31 DECEMBER 2012 -
. Bokfort Antal
Intressefdretag Partner Agarandel virde, MSEK fastigheter Yta, kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50% 75,0 7 51098
Projektbolaget Oscarsborg AB  Fabege 50% 6,1 2 9 804
Oscar maiN One AB Niam 15%* 26,2 1 18 988
Tyrjarn 11 Holding 2 AB Wallenstam 50% 0,0 1 19 500
Summa 107,3 n 99 390

* Vinstdelning med Niam avviker frén angiven &garandel.
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— INTRESSEFORETAGENS STORLEK RELATIVT YTA - — INTRESSEFORETAGENS STORLEK RELATIVT VARDE -

Tyrigrn 11 Holding 2 AB 20%

Oscar maiN One AB 19%

Projektbolaget Oscarsborg AB 10%

Tyrjgrn 11 Holding 2 AB 4%

Oscar maiN One AB 25%
46% Oscar Properties AB

51% Oscar Properties AB

Projektbolaget Oscarsborg AB 25%

Det totala bokférda vérdet p& andelar i intresseféretag  For att tydliggéra Oscar Properties innehav i intressefs-
uppgick fill 107,3 MSEK. Oscar Properties andelar i retagen redovisas nedan intresseféretagens konsolide-
intresseféretag redovisas i koncernen enligt kapitalandels-  rade balansrékning respektive koncernens andel dérav.

metoden, vilket betyder att i resultatrakningen redovisas
koncernens andel av férandringar i intresseféretagens

nettotillgéngar och i balansrakningen redovisas endast
koncernens andel av intresseféretagens eget kapital.

— OSCAR PROPERTIES ANDEL AV FASTIGHETSAGANDE INTRESSEBOLAGS BALANSRAKNING -

PER 31 DECEMBER 2012

Intresseféretag Tillgangar Skulder Agarandel
Oscar Properties AB 475 144 379 267 50%
Projektbolaget Oscarsborg AB 216 478 210377 50%
Oscar maiN One AB 90 500 64 176 15%*
Tyrigrn 11 Holding 2 AB 53 871 50 877 50%
Summa 835992 704 697

Intresseféretagens tillgangar och skulder har réknats om i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.

* Vinstdelning med Niam avviker frén angiven dgarandel.

ARSREDOVISNING 2012 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 3 .|



Intresseféretag

Oscar Properties AB

- delégt med Skandrenting AB

Skandrenting har en fastighetsportfélj bestdende av
60 fastigheter med ett totalt fastighetsvérde om knappt
3,7 Mdr SEK. Skandrenting dgs till 100 procent av Erik
Selin Fastigheter AB, som ocksa dger 39 procent av
kapitalet och 52 procent av résterna i Fastighets AB
Balder med en fastighetsportfélj om drygt 20 Mdr SEK
och ett bérsvarde om knappt 7 Mdr SEK.

Tillsammans med Skandrenting har sju fastighetspro-
jekt genomférts sedan 2007 och fér nérvarande finns
det sju gemensamma projekt om totalt cirka 50 000
kvadratmeter, dar Minan 4 (Karlavégen 76) ligger nér-
mast i tur att fardigstéllas. Bokfért virde pé andelen i
intresseféretaget uppgar till 75,0 MSEK.

Antal  Totalyta  Bedémd
Fastighet lagenheter (kvm)  projekttid
OM- OCH NYBYGGNATION
Pagdende konvertering
Minan 4 21 3519 18 man
Ruddammen 29 75 4929 15 man
Pagdaende nybyggnation
Hammarby Gérd 7 180 17100 30 mén
Planerad nybyggnation
Stettin 7 180 16 500 30 man
Gasklockorna - - -
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Bojen 3 - 6750 -
Dykérret Mindre 12 - 2 300 -
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Projektbolaget Oscarsborg AB

- delagt med Fabege AB

Fabege dr ett av Sveriges stdrsta noterade fastighetsbo-
lag med en fastighetsportfélj om drygt 30 Mdr SEK och
ett borsvérde pé cirka 11,5 Mdr SEK.

Oscarsborg genomfér fér ndrvarande tvé olika pro-
iekt — Sickladn 145:17 (Laderfabriken) och Guldfisken 18
(Nybrogatan 57) — med en total yta om knappt 10 000
kvadratmeter férdelat p& 97 lagenheter, vilka fardig-
stélls under 2013. Bokfért varde p& andelen i intresse-
féretaget uppgér till 6,1 MSEK.

Antal  Totalyta  Bedémd
Fastighet lagenheter (kvm)  projekitid
OM- OCH NYBYGGNATION
Pagaende konvertering
Guldfisken 18 4 4918 18 mén
Sickladn 145:17 56 4886 18 man




Oscar maiN One AB

- delédgt med Niam V Holding

Niam &r norra Europas ledande private equity-féretag
inom fastigheter och férvaltar fastigheter fill ett varde
av cirka 30 Mdr SEK. Cirka 40 procent av Niams drygt
1,8 miljoner kvadratmeter &r lokaliserade i Sverige och
resten i de dvriga nordiska landerna.

Oscar maiN One AB &ger fastigheten Isbrytaren
50, vars totalyta uppgar till knappt 19 000 kvadratme-
ter. Bokfért viirde p& andelen i intresseféretaget uppgér
till 26,4 MSEK.

Antal  Totalyta
Fastighet lagenheter (kvm)
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Isbrytaren 50 - 18988

Tyrjarn 11 Holding 2 AB

- delédgt med Wallenstam Fastighets AB
Wallenstam &r ett av Sveriges stdrsta noterade fastig-
hetsbolag med cirka 27 Mdr SEK i fastighetsvarde och
ett bérsvarde om knappt 13 Mdr SEK. Wallenstam ager
cirka 300 fastigheter.

Det gemensamma projektet, Tyresd Jarnet 11, &r
beldget i centrala Tyreso. P& denna byggratt ska 275
ldgenheter byggas, med en total bostadsyta om cirka
19 500 kvadratmeter. Bokfort varde p& andelen i intres-
seféretaget uppgér till 0,0 MSEK.

Antal  Totalyta  Bedémd
Fastighet lagenheter (kvm) projekttid
Planerad nybyggnation
Tyresé Jarnet 11 275 19500 30 mén

Ruddammen 29 — Biografen, Ostermalm
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— AKTUELLA PROJEKTFASTIGHETER -

NYBROGATAN
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NYBROGATAN

S/

Nybrogatan 57 - Guldfisken 18

Det vackra gamla posthuset pa Ostermalm uppférdes
1935-1936 i en utpraglat funktionalistisk stil. Byggherre
var Kungl. Byggnadsstyrelsen och Erik Lallerstedt anli-
tades som arkitekt. Oscar Properties konvertering av
fastigheten har skett med stor hansyn till originalarki-
tekturen — bland annat har séval fasaden som de ljus-
blaa balkongerna renoverats i enlighet med Lallerstedts
ursprungsversion. | de nya lagenheterna kombineras
funkisfastighetens kvaliteter och egenheter med nya
effektiva planlésningar. Fastigheten kommer att inne-
halla 41 bostadsrdatter, i storlekar fran 37-200 kvadrat-
meter. | kdllaren finns ett exklusivt gym och de boende

kommer &ven erbjudas servicetfjanster frén det nérlig-
gande hotellet samt vinkdllare.

Totalytan uppgér till cirka 4 900 kvadratmeter,
varav cirka 3 900 kvadratmeter &r bostadsyta och
knappt 1 000 kvadratmeter &r fér kommersiell uthyr-
ning. Projektet pabérjades i januari 2012 och fillirade
beréknas till juni 2013. Férsaljningsprocessen av lagen-
heterna initierades under fjarde kvartalet 2012 och den
officiella sdljstarten dgde rum under férsta kvartalet
2013. Nybrogatan 57 utvecklas i samarbete med fast-
ighetsbolaget Fabege genom intressebolaget Projekt-
bolaget Oscarsborg AB.
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Karlavédgen 76 - Minan 4

Fastigheten &r beléigen ett stenkast fran Karlaplan och
var frén bérjan ett pampigt bostadshus, men har under
senare &r fungerat som kontor. Under ledning av Oscar
Properties &terfar huset sin forna glans och konverteras
till 21 sekelskifteslagenheter pa mellan 71 och 261 kva-
dratmeter, med plats fér smé& s&vél som stora familjer.
Inredningen och kanslan beskrivs bast som sofistikerad
lyx. Ett klassiskt boende, fyllt av ljus och uppdaterat i
bade formsprak och funktion. En av ambitionerna med
Karlavégen 76 &r att tydligt avgrdnsa privata ytor som
sovrum, tvatt och toalett frén de sociala ytorna som blir
mer dppna. P& sd satt skapas ett varierat skraddarsytt
boende dar estetik, komfort och funktion har samma
héga prioritering. Fastigheten fér sin alldeles egna

deli, dér de boende kan hamta fardiglagad mat. Vissa
ladgenheter erbjuder till och med en nygammal variant
av room service — genom husets egen mathiss gér det
att f& sin frukost, lunch eller middag levererad rakt in i
hemmet.

Totalytan uppgér till cirka 3 500 kvadratmeter,
varav cirka 2 700 &r bostadsyta och knappt 800
kvadratmeter &r fér kommersiell uthyrning. Projektet
péabériades januari 2012 med planerat tillirdde i juni
2013. Férsdliningsprocessen initierades under figrde
kvartalet 2012 och den officiella séljstarten dgde rum
under férsta kvartalet 2013. Karlavégen 76 utvecklas i
samarbete med Skandrenting i intresseféretaget Oscar
Properties AB.
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Laderfabriken - Sicklaén 145:17

| den gamla Laderfabriken, en stor tegelbyggnad belé-
gen vid Jarlasjéns strand i Nacka, har Oscar Properties
tillsammans med Fabege byggt 56 moderna lagenheter
med fastighetens karaktdr omsorgsfullt bevarad. Indu-
stribyggnadens typiska detaljer som balkar, bultade
stélpelare, synliga sprinklersystem och rustika vaggar
har lyfts fram, men kompletterats med mjuka detaljer.
De vélvda taken gdr att den maximala takhdjden, 4,70
meter, kédnns @nnu hégre. Bostadsytorna varierar mel-
lan 42 och 146 kvadratmeter. Fastighetens penthou-
selagenheter har terrasser och fri utsikt dver vattnet.

72,0 (diews
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De boende fér tillgang till gemensamma aktivitets- och
serviceytor, sésom gym, biorum, lekrum fér barnen och
eft spa for hundar.

Totalytan uppgér till cirka 4 900 kvadratmeter. Pro-
jektet pabériades i januari 2012 och férsdliningsproces-
sen startades i oktober samma é&r. Av fastighetens totalt
56 bostadsrétter var 55 sélda per den 31 mars 2013.
Det genomsnittliga kvadratmeterpriset for de salda
bostadsrétterna &r nérmare 55 000 kronor per kvadrat-
meter. Tillirade berdknas ske i juni 2013. Laderfabriken
utvecklas i samarbete med fastighetsbolaget Fabege
genom intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB.

P.?\LA SJ .
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LADERFABRIKEN
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Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgé&ng till kapital &r grundléggande férutsétning
for att vidareutveckla Oscar Properties. Verksamheten
finansieras idag med en kombination av eget kapital,
rantebdrande skulder samt Svriga skulder. Det egna
kapitalet och de rantebarande skulderna utgér de tvé
viktigaste kapitalkllorna.

Oscar Properties har éven utvecklat en finansierings-
modell som begrénsar risk och skapar kapitalfléden
genom joint venture upplégg med respekterade och pro-
fessionella partners. Principen ér att alla projekt place-
ras i separata projektbolag vilka finansieras i respektive
bolag. Som huvudregel fér inga lén géras och ingen
sakerhet heller stéllas mellan olika individuella projekt.
Harigenom minskar risken att eventuella problem i ett
specifikt projektbolag paverkar évriga projektbolag.

Oscar Properties Invest AB har gétt i borgen for 488
MSEK av intresseféretags [&n fran kreditinstitut. Lanen &r
i forsta hand sdkerstéllda genom fastighetsinteckningar
om 712 MSEK och pantsatta aktier i dotterbolag. Beld-
ningsgraden fér de fastighetslan dér koncernen gétt i
borgen uppgér till 58 procent vilket innebar att det maste
till en stor vardenedgdng innan borgensatagandet kan
utnyttjas av kreditgivaren. 318 MSEK av ovan némnda
borgensataganden har ingétts solidariskt tillsammans
med deldgare i respektive projekt.

Snittbeldningen i koncernens och intresseféreta-
gens befintliga fastigheter och projekt, omfattande
saval férvérvslan som utnyttjade byggnadskreditiv frén
kreditinstitut, uppgar till cirka 63 procent. Byggnadskre-
ditiven kan i normalfallet dras under projektets 16ptid i
sin helhet innan Oscar Properties behdver tillskjuta det
egna kapitalet i respektive projekt. Grunden i finansie-
ringen ar bankfinansiering och ftillskjutande av eget
kapital samt i vissa fall Gven saljarreverser.

| diagram pé nésta sida framgér Gruppens forfal-
lostruktur &ver rantebdrande skulder till kreditinstitut.
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Loptiderna p& skulder till kreditinstitut ska generellt
motsvara projektens planerade |6ptid med majlighet
till férléngningar. Under 2013 sker stora férfall av lé&n
som framst &r hénforliga till projekten Nybrogatan 57,
Laderfabriken samt Karlavégen 76. Samtliga dessa pro-
iekt forfaller i takt med den inflyttning som sker under
sommaren 2013. Ovriga projekt som binder kapital f&r-
faller under 2014-2015. Strategin fér hur koncernens
binder upp kapital i balansrakning ar anpassad till pro-
jektens totala livslangd samt med hansyn till koncernens
omsattningshastighet av de respektive projekten.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut till
124,7 MSEK (111,5). Utvecklingen av det egna kapita-
let under &ret beror p& genererad vinst samt utdelning
till aktiedgare. Soliditeten var vid periodens slut cirka
41 procent (70).

Efter periodens slut genomfdrdes en sa kallad pri-
vate placement av preferensaktier som ftillférde koncer-
nen 125 MSEK i eget kapital. Férberedelser for listning
p& Nasdaq OMX First North p&gdr och ambitionen &r
att preferensaktierna ska tas upp till handel under farsta
halvaret 2013.

Rantebarande skulder

Koncernens rantebdrande skulder avseende fastig-
hetsforvary uppgér till 65 MSEK (15) och hanfér sig
till fastigheterna Heimdall 30 och Grénland 18. Totalt
uppgér de rantebdrande skulderna till 174,9 MSEK
(47,6). Efterperiodens utgé&ng har nya krediter beviljats
pé fastigheten Heimdall 30 fr&n en svensk bank som
ar ny fér koncernen. Refinansiering har slutférts under
forsta kvartalet 2013 och de nya krediterna kommer
[6pa fram till den sista juni 2015.

En l&ngsiktig och néra relation med befintliga kre-
ditgivare &r n&dgot som koncernen efterstravar samtidigt



som ambitionen pa sikt &r att utdka antalet kreditgivare
i takt med att gruppen véxer for att pd s& vis skapa
bésta méjliga forutsatiningar fér en kostnadseffektiv
och flexibel tillvéixt p& finansieringssidan.

Per bokslutsdagen uppgick den genomsnittliga
rantan for samtliga lén frén kreditinstitut i koncernen
och intresseféretagen dar koncernen &r delégare, Hill
4,3 procent. Merparten av de rantebarande skulderna
[6per med rorlig réinta (Stibor 3mén). | intresseféretaget
Oscar maiN One AB I&per 75 procent av férvérvslénet
med fast rénta genom derivat. Den genomsnittlig kapi-
talbindning uppgar till 2,0 ar p& samtliga av gruppens
beviljade krediter inkluderat byggnadskreditiv.

Oscar Properties tillampar kapitalandelsmetoden
som redovisningsmetod vilket innebér att de ranteba-
rande skulderna i respektive intresseféretag inte kon-
solideras.

De totala réntebdrande skulderna i koncernen,
intresseféretagen och projekten uppgick sammanlagt
per den 31 december 2012 till 1 497 MSEK, vilket mot-
svarar en genomsnittlig beldningsgrad pé fastigheterna
om 63 procent.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per den 31
december 2012 till 1,0 MSEK (0,1). Fér mer information
om finansiering av de fastighetsdgande intresseféreta-
gen, se sid 30.

— FORFALLOSTRUKTUR (%) -

Gruppens réntebérande skulder till kreditinstitut
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Léptiderna p& bankkrediterna fslier generellt projektens planerade 15ptid,
med majlighet till férlangning.
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Organisationen bestar av medarbetare med bred bak-  pen etablerat ett eget byggledningsbolag med erfarna
grund och erfarenhet inom arkitektur, byggnation och  projektledare fran ledande byggféretag i Sverige.

konstruktion, bostadsférsdlining, ekonomi och finans Antalet anstéllda 6kade med 24 personer under
samt fastighetsjuridik, Fér att sdkerstdlla hég kvalitet 2012 och gruppen hade vid drets slut totalt 43 med-
och effektivt genomférande av sévél omvandlingspro-  arbetare.

jekt som nybyggnation till rimliga kostnader, har grup-

- ORGANISATION -

Hela organisationen samlad vid HG7 i Hammarby Sjéstad
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Styrelsen och verkstdllande direktéren fér Oscar Proper-
ties Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-
4521, avger harmed redovisning fér koncernen och
moderbolaget fér rékenskapséret 2012.

Oscar Properties Holding AB (publ) bendmns aven
bolaget eller moderbolaget. Oscar Properties Holding
AB (publ) tillsammans med dess heldgda dotterféretag
bendmns Gven Oscar Properties eller koncernen. Oscar
Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
helagda dotterféretag samt intresseféretag bendmns
dven gruppen.

Agarférhallanden

Bolaget ar ett helagt dotterfretag till Oscar Properties
Vardepapper AB, 556900-9060, vilket ar moderfére-
tag i den stdrsta koncern som upprattar koncernredovis-
ning déar bolaget ingér.

Verksamheten

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter
med attraktiva ldgen i Stockholm med den langsiktiga
strategin att vara aktivinom béde konvertering och nypro-
duktion. Koncernen driver sina om- och nybyggnadspro-
jekt i egen regi eller genom deldgda intresseféretag.
Koncernen dger dven fdrvalingsfastigheter. Om- och
nybyggnation omfattar fastigheter dér byggnation har
pébdriats samt fastigheter dér beslut att p&béria bygg-
nation har fattats. Férvaltningsfastigheter ér kommersiella
lokaler eller hyresbostéder med [5pande kassafléde. For-
valtiningsfastigheter som férvarvas av koncernen ska ha
potential att bli projektfastigheter.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstallda i gruppen uppgick under 2012
till 36, varav 12 ar kvinnor. Medarbetarna har relevant
och bred erfarenhet inom projektledning, ekonomi,
juridik, arkitektur, byggnation och bostadsférsdljning.
Gruppen driver ett eget byggbolag, Oscar Properties
Bygg AB, i syfte att bli mer kostnadseffektiv, upprétt-
halla kompetensen inom organisationen och sakerstdlla
hog kvalitet i projekten.

Vésentliga héndelser under rakenskapsaret

| mars férvarvades fastigheten Stockholm Heimdall 30
frén Wallenstam. Fastigheten har en uthyrningsbar yta
pé cirka 2 400 kvadratmeter och samtliga lokaler ar
idag uthyrda till Viktor Rydbergs Gymnasium.

Under éret har koncernen gjort ytterligare fastig-
hetsinvesteringar i intresseféretag tillsammans med
befintliga och nya partners. | de intresseféretag dar
koncernen &r en av tvé delagare har fem fastigheter

forvarvats med bland annat Niam och Wallenstam
som partners.

Tva projekt har avslutats under &ret p& Norrmalm
och Kungsholmen, omfattande totalt 47 bostadsrétter.
Resultatet fran dessa projekt ingér i Resultat frén ande-
lar i intresseféretag.

Under éret tilldelades koncernen en markanvisning
i Norra Djurgardsstaden, kvarteret Brof&stet. Projektet
ar i eft tidigt projekteringsskede och total yta bedéms
preliminart uppgé till cirka 4 000 kvm. Detaljplanen
bedéms vara antagen under fiarde kvartalet 2014 och
byggstart &r planerad till 2015.

Fastighetsportféljen

Per bokslutsdagen har koncernen engagemang i totalt
14 fastigheter och projekt varav tre &r helédgda. De
helagda farvaltningsfastigheterna redovisas som for-
valtningsfastigheter i balansrakningen. Fastigheter och
projekt dar koncernen &r deldgare redogérs for ytterli-
gare under avsnittet Intresseféretag, sid 30.

Alla fastigheter som Oscar Properties forvarvar
bedéms av bolaget som potentiella framtida projekt
for utveckling av nya bostdder. De fastigheter som
inte direkt dvergdr till bostadsprojekt férvaltas inom
afférsomradet Férvaltningsfastigheter. Bolaget gér en
|6pande utvardering av utvecklingsmajligheten for res-
pektive fastighet alternativt om fastigheten ska behdl-
las som fdrvaltningsfastighet eller avyttras. Infér ett
planerat bostadsprojekt sker en successiv avveckling
av hyresgéasterna.

Oscar Properties ar ensam dgare till tvé& férvalt-
ningsfastigheter med ett bokfért fastighetsvarde om
totalt cirka 100 MSEK; dels den nyligen férvérvade
Heimdall 30, dels fastigheten Grénland 18 pé& Djur-
gérden. Via intressefdretag férvaltas ytterligare tre
forvaltningsfastigheter i attraktiva légen i Stockholms-
omradet med nérmare 28 000 kvm uthyrningsbar yta.
Hyresgaststrukturen férdelar sig olika mellan de olika
forvaltningsfastigheterna. Idag bestdr fastighetsytorna
av bostader, kontor, skol- och konferenslokaler.

| tabellen p& sid 29 redovisas samtliga fastighe-
ter dar koncernen &r dgare eller delégare per den 31
december 2012 samt pédgdende och planerade projekt
i koncernen och intresseféretagen vid samma tidpunkt.

Intresseféretag

Oscar Properties bedriver sin projektutveckling genom
eft antal samégda intresseféretag med olika delégare
dar Oscar Properties framférallt bidrar med afféarsge-
nerering samt projektledning, medan delégarna frémst
bidrar med finansiering men &ven med nya projekt.

ARSREDOVISNING 2012 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 5 .|



Oscar Properties beddmer att strukturen med delat
dgande i olika konstellationer ger en 6kad riskspridning.
Oscar Properties hade vid drets slut fyra verksam-
hetsdrivande intresseféretag, tre med ett dgande om 50
procent av aktierna och ett med ett dgande om 15 pro-
cent*, vilket framgér av not 6. | koncernredovisningen
for heléret 2012 redovisas samtliga intresseféretag
enligt kapitalandelsmetoden vilket innebér att ande-
larna i intresseféretaget initialt redovisas till anskaff-
ningsvardet for att sedan justeras fér att avspegla dgar-
foretagets andel av intresseféretagets resultat.
Intresseféretagen dgde per den 31 december totalt
11 fastigheter och fastighetsportféljens totala yta upp-
gick till cirka 99 000 kvm. Under 2012 uppgér koncer-
nens andel av beslutade utdelningar i intresseféretag

till 20 MSEK.

Pagdende och férdigstéllda projekt

Pag&ende utvecklingsprojekt och férdigstéllda projekt
beskrivs nedan under respektive intresseféretag.

Intresseféretaget Oscar Properties AB

Oscar Properties AB dgs tillsammans med Skandren-
ting AB. Bokfort virde p& andelarna i intresseféretaget
uppgér till 75,0 MSEK per bokslutsdagen. | intressefé-
retaget ingér projektet Minan 4 (Karlavégen 76) och
fastigheten Ruddammen 29 (pégdende konvertering),
Hammarby Gérd 7 (pdgé&ende nybyggnation), Stettin 7
och Gasklockorna (planerad nybyggnation) samt Bojen
3 och Dykdrret Mindre 12 (férvaltningsfastigheter).

Under éaret fardigstdlldes tv& av intresseféretagets
bostadsprojekt. | februari fardigstélldes fastigheten Kur-
land p& Norrmalm. Fastigheten férvarvades under 2011
och konverterades frén kontor till &tta bostadsrétter.
Under juni fardigstélldes fastigheten Pagen p& Kungs-
holmen. Fastigheten férvarvades 2008 och konvertera-
des fran kontor/butik till 39 bostadsratter. Resultatet frén
projekten redovisas som en del av Resultat frén andelar
i intresseféretag uppdelat pé& innevarande och féregé-
ende ar dé& projekten vinstavréknas successivt.

Intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB

Projektbolaget Oscarsborg AB dags tillsammans med
Fabege AB. Bokfért varde pé& andelarna uppgér Hill
6,1 MSEK. Intressefdretaget har under é&ret bedrivit
tv& pégdende projekt, Guldfisken 18 (Nybrogatan 57)
med en totalyta om 4 918 kvm och Sickladn 145:17
(Laderfabriken) med en totalyta om 4 886 kvm. B&da
projekten kommer att fardigstallas under 2013.

Intresseféretaget Oscar maiN One AB

Oscar maiN One AB dgs tillsammans med fastighets-
fonden Niam, Oscar Properties Ggande uppgér till
15 procent*. Bokfért varde pd andelarna uppgér till

* Vinstdelning med Niam avviker frén angiven &garandel.
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26,2 MSEK. Oscar maiN One AB &ger genom bolag
forvaltningsfastigheten Isbrytaren 50 p& Kungsholmen
i Stockholm. Fastigheten bestar av cirka 19 000 kvm
kommersiella lokaler och &r idag uthyrda till ett flertal
hyresgdaster.

Intresseféretaget Tyrigrn 11 Holding 2 AB

Tyrjgrn 11 Holding 2 AB é&gs tillsammans med Wallen-
stam AB. Bokfért virde pd andelarna uppgér till 0,0
MSEK. | september 2012 tecknade Oscar Properties
avtal med Wallenstam om att nyproducera cirka 275
bostadsrdtter p& detaljplanelagd mark i centrala Tyresé.
Projekterad bostadsyta uppgér fill cirka 19 500 kvm och
byggstart planeras fill andra kvartalet 2013.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Att géra vél avvdgda riskbedémningar ar mycket vik-
tigt for ett projektutvecklingsbolag, dé& riskhantering
och vardeskapande har en stark koppling. Mélet fér en
projektutvecklare &r att tidigt identifiera och férvarva
utvecklingsbara objekt fér att sedan producera och
sdlja bostéader pé ett sdtt som optimerar vardet for kun-
den, intékter och kostnader. Genom hela denna process
stéills projektutvecklaren infor ett flertal risker som ratt
hanterade bidrar ill férbattrad [6nsamhet.

Finansiella risker

Oscar Properties stérsta risker ar hanférliga till tillgéng
p& krediter och likviditet. Férsvérad eller férdyrad
upplaning skulle ha en negativ péverkan pé bolagets
resultat och kassafléde. Oscar Properties har varit fram-
gdngsrikt gallande finansiering av projekt och bolaget
beddmer att det med en god historik och en stabil
finansiell stéllning har fortsatt goda férutsattningar for
tillgéng ftill finansiering. Risken att inte kunna fullgéra
betalningsétaganden hanteras genom en strikt likvidi-
tetskontroll och en effektiv projekimodell.

Operationella risker

Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattan-
det p& alla nivéer inom bolaget. Samtliga vésentliga
affars- och projektbeslut analyseras med avseende pé
s&vdl risk som majlighet. Rutiner fér styrning, bevakning
och uppfélining av projekt ar utformade fér att minska
afférs- och genomféranderiskerna.

En vasentlig risk ar om strukturen pé projektportfsl-
jen inte ar optimerad, vilket d& kan leda ftill férlorade
mojligheter eller 6kade kostnader. Genomféranderis-
kerna har som en konsekvens av de senaste érens foku-
serade arbete med styrning och kontroll minskat.

| dvrigt har Oscar Properties att hantera andra mer
generella risker férknippade med en relativt liten orga-
nisation, sdsom beroende av nyckelpersoner pé viktiga
positioner i bolaget. Till majliga risker réknas Gven for-
andrade skattevillkor och lagstiftning.



Omvéirldsrisker

Andra risker som kan férsvéra en framgéngsrik for-
sdlining av nybyggda och omvandlade bostader ar
relaterade till omvarldsférandringar sésom kraftigt
dkade bolé&nerantor, global konjunkturférsvagning,
dkad arbetsldshet p& Oscar Properties hemmamark-
nad och &kad konkurrens. Dessa faktorer utgor risker
for intaktsnivan i bolagets projekt.

Aktien

Oscar Properties Holding AB (publ) &gs till 100 procent
av Oscar Properties Vardepapper AB vilket kontrolleras
av Oscar Engelbert via bolag. Per bokslutsdagen upp-
gick antalet aktier till 23 916 650, samtliga stamaktier.
Vid avlémnandet av drsredovisningen uppgdr antalet
aktier till 24 541 650 stycken. De aktier som tillkommit
under 2013 &r preferensaktier.

Utdelningspolicy

Utdelningen till stamaktiedgarna ska maximalt utgéra
50 procent av koncernens resultat. Preferensaktiedgare
har enligt bolagsordningen féretrade till utdelning fram-
for stamaktiedgare, vilket medfér att utdelning inklusive
eventuellt innestéende belopp ska ldmnas till preferens-
aktiedgare innan utdelning lamnas till stamaktiedgare.

Resultat f6r perioden januari-december 2012

Koncernens intakter uppgick under helaret 2012 till 3,4
MSEK (0,4). Av detta avser hyresintdkter 3,3 MSEK
(0,4). Okningen é&r framst hanférlig till att koncernen
forvarvat fastigheten Heimdall 30 under 2012.

Under é&ret bidrog resultat frén koncernens intresse-
féretag med 29,8 MSEK (52,8). Samtidigt bidrog vérde-
férandring av férvaltningsfastigheter positivt till koncer-
nens resultat med 8,5 MSEK (10,2). Koncernens dvriga
kostnader uppgick under helaret till 1,5 MSEK (0,3).

Rérelseresultatet for heléret uppgick till 40,1 MSEK
(63,0). Minskningen é&r en konsekvens framst av att fler
projekt fardigstalldes under 2011. Resultatet efter skatt
uppgick till 32,7 MSEK (60,9).

Investeringar och kassafléde

Kassaflédet fran den I16pande verksamheten fére for-
andring av rérelsekapital uppgick fill 3,6 MSEK (-2,0).
Férdndringar i rorelsekapital och kassaflédet frén den
l6pande verksamheten uppgick till 40,7 MSEK (-6,2),
samtidigt som kassaflédet fran investeringsverksamheten
péverkade kassaflédet med -147,0 MSEK (34,6). Kassa-
flodet frén finansieringsverksamheten uppgick fill 107,3
MSEK (-28,4) och hénfér sig frémst till upptagna l&n.
Totalt uppgick periodens kassafléde till 0,9 MSEK (0,0).
Sammantaget har likvida medel féréndrats frén 0,1 MSEK
till 1,0 MSEK.

Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgang till kapital &r grundlaggande férutsatning
for att vidareutveckla Oscar Properties. Verksamheten
finansieras med en kombination av eget kapital, rante-
barande skulder samt dvriga skulder. Det egna kapita-
let och de rantebarande skulderna utgdr de tva vikti-
gaste kapitalkéllorna.

Eget kapital och skulder

Koncernens egna kapital uppgick vid periodens slut ill
124,8 MSEK (111,5). Utvecklingen av det egna kapita-
let under &ret beror pd genererad vinst samt utdelning
till aktiedgare. Soliditeten var vid periodens slut cirka
41 procent (70).

Réntebdrande skulder

Koncernens rdntebarande skulder avseende fastig-
hetsforvarv uppgér till 65 MSEK (15) och hanfér sig
till fastigheterna Heimdall 30 och Grénland 18. Totalt
uppgér de rantebdarande skulderna till 174,9 MSEK
(47,6). Efterperiodens utgé&ng har nya krediter beviljats
pé fastigheten Heimdall 30 fr&n en svensk bank som
ar ny for koncernen. Refinansiering har slutforts under
forsta kvartalet 2013 och de nya krediterna kommer
[6pa fram till den sista juni 2015.

En l&ngsiktig och néra relation med befintliga kre-
ditgivare &r n&got som koncernen efterstravar samtidigt
som ambitionen pd sikt &r att utdka antalet kreditgivare
i takt med att gruppen véxer for att p& s& vis skapa
basta majliga férutsatiningar fér en kostnadseffektiv
och flexibel tillvéxt p& finansieringssidan.

Per bokslutsdagen uppgick den genomsnittliga
rantan for samtliga 1an frén kreditinstitut i koncernen
och intresseféretagen dar koncernen ar delagare, till
4,3 procent. Merparten av de réntebdrande skulderna
|6per med rérlig rénta (Stibor 3 mdn). | intresseféretaget
Oscar maiN One AB |éper 75 procent av férvarvslanet
med fast rénta genom derivat. Den genomsnittlig kapi-
talbindning uppgér till 2,0 &r p& samtliga av gruppens
beviliade krediter inkluderat byggnadskreditiv.

Oscar Properties tillampar kapitalandelsmetoden
som redovisningsmetod vilket innebdr att de réntebd-
rande skulderna i respektive intresseféretag inte kon-
solideras.

De totala rdntebdrande skulderna i koncernen,
intresseféretagen och projekten uppgick sammanlagt
per den 31 december 2012 till 1 497 MSEK, vilket mot-
svarar en genomsnittlig bel&ningsgrad pé fastigheterna
om 63 procent.
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Likviditet
Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per den 31
december 2012 till 1,0 MSEK (0, 1).

Moderbolaget

Moderbolagets resultat for rakenskapséret uppgar fill
5,0 MSEK och bestdr framférallt av anteciperad utdel-
ning fran koncernféretag om 5,0 MSEK. Under réken-
skapséret har bolaget genomfért en apportemission i
vilken det tillfsrdes samtliga aktier i Oscar Properties
Invest AB. Det bokférda vardet pé den emitterade fill-
géngen uppgdr fill 142,0 MSEK. Per bokslutsdagen
uppgdr eget kapital till 147,5 MSEK vilket innebér att
bolagets soliditet ar 100 procent.

Utdelning

Per bokslutsdagen uppgick antalet aktier till 23 916 650
stamaktier. Vid tidpunkten fér arsredovisningens avlam-
nande uppgdr antalet aktier till 23 916 650 stamaktier
och 625 000 preferensaktier vilka emitterats under
2013. Styrelsens férslag om utdelning avser éven de
625 000 preferensaktier som emitterats under 2013.
Styrelsen féreslar arsstémman en utdelning om 0,21
SEK per stamaktie samt en utdelning om 24 SEK per
preferensaktie med utbetalning i maj och november.

Styrelsens arbete

Oscar Properties styrs enligt de regler for bolagsstyr-
ning som anges i Aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen. Styrelsen faststaller arligen en arbetsordning
for styrelsen och en instruktion fér verkstallande direkts-
ren. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens élig-
gande, ansvarsfdrdelning, métesplan och vilka Grenden
som skall férelaggas styrelsen. Bolaget har under é&ret
avhéllit tva styrelsemoten. Déarutdver har styrelseleda-
moterna haft |6pande kontakter med verkstallande
direktdren. Under dret valdes fem personer in i bola-
gets styrelse; Jakob Grinbaum, Jeanette Bonnier, Oscar
Engelbert, Lennart Laftman och Johan Thorell.

Framtida utveckling

Koncernen och gruppen férvéntas aven fortséttingsvis
utveckla de fastigheter som ingdr i gruppen samt efter-
soka nya méjliga projekt.
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Vasentliga héndelser efter

rakenskapsarets utgang

Oscar Properties Holding AB (publ) slutférde i bérjan
av 2013 en sa kallad private placement av preferens-
aktier till ett fatal institutionella och privata investerare
i Sverige. Erbjudandet omfattade totalt 125 MSEK for-
delat p& 625 000 preferensaktier. Férberedelser for
listning p& Nasdag OMX First North pagér och ambi-
tionen &r att preferensaktierna ska tas upp till handel
under férsta halvéret 2013.

Koncernen har under mars 2013 tecknat avtal om
forvéry av en kontorsfastighet pa Ostermalm i Stock-
holm. Fastighetens totala yta uppgér till cirka 5 000
kvm. Férvarvet av fastigheten ar villkorat av detaljpla-
nedandring och tilltirdde berdknas ske under tredje kvar-
talet 2013.

Férslag till vinstdisposition
Till &rsstémmans férfogande finns féljande medel:

99 625 806,00
Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedgarna

0,21 SEK per stamaktie, totalt 5022 496,50
24 SEK per preferensaktie, totalt 15 000 000,00
Summa 20 022 496,50

79 603 309,50
99 625 806,00

Balanseras i ny rdkning

Totalt disponerat

Styrelsens yttrande éver den féreslagna
utdelningen

Den féreslagna utdelningen till aktiedgarna reducerar
koncernens soliditet till 37 procent, moderbolagets soli-
ditet r 100 procent dven efter utdelningen. Soliditeten
ar, med hansyn till den bransch som bolaget och kon-
cernen verkar inom samt mot bakgrund av att bolagets
och koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med [on-
samhet, betryggande.

Styrelsens uppfattning &r att den féreslagna utdel-
ningen ej hindrar bolaget, och évriga i koncernen ingé-
ende bolag, frén att fullgéra sina férpliktelser pé kort
och l&ng sikt, ej heller att fullgéra erforderliga investe-
ringar. Den féreslagna utdelningen kan dérmed férsva-
ras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap 3 § 2-3
st (forsiktighetsregeln).



2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2011-12-31
Hyresintdkter 3283 357
Ovriga rérelseintakter 74 _
Summa rérelsens intdkter 3357 357
Vardeféréndring férvaltningsfastigheter 8 500 10 191
Ovriga externa kostnader -1 521 -270
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlédggningstill-
géngar - -42
Resultat fran andelar i intresseféretag 29784 52775
Summa 36763 62 654
Rérelseresultat 40 120 63 011
Finansiella intdkter 3399 219
Finansiella kostnader -8748 -4 156
Resultat fran finansiella poster -5 349 -2 037
Resultat fore skatt 34771 60 974
Inkomstskatt 4 -2 021 -80
Avrets resultat 32750 60 894

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2011-12-31
Arets resultat 32750 60 894
Summa totalresultat for aret 32750 60 894
Avrets resultat hénférligt:
Moderféretagets aktiedgare 32750 60 894
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderféretages aktiedgare 32750 60 894
Resultat per aktie, SEK 1,37 -
Genomsnittligt antal aktier 23 916 650 -
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Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 99772 20 066 20 007
Fordringar hos koncernféretag 20 499 - -
Andelar i intresseféretag 6 107 372 61 700 28 924
Fordringar hos Intresseféretag 60 522 21872 20 221
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 4 103 -
Summa anléggningstillgangar 288 169 103 741 69 152
Omsdttningstillgangar 8

Kundfordringar 9 - 65 59
Finansiella instrument varderade il verkligt vérde via resul-

tatrékningen - - 4 662
Ovriga fordringar 330 131 238
Fordringar hos koncernféretag 13 003 56 365 50372
Fordringar hos intresseféretag 810 - 2 257
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 10 905 4 3
Likvida medel 1 1032 109 30
Summa omsattningstillgangar 16 080 56 674 57 621
SUMMA TILLGANGAR 304 249 160 415 126 773
EGET KAPITAL

Eget kapital som kan hénféras till moderforetagets agare

Aktiekapital 47 833 - -
Upparbetat resultat inklusive &rets resultat 76 902 111 486 81 391
Summa eget kapital 124 735 111 486 81 391
SKULDER 12,13, 14

Langfristiga skulder

Uppléning frén kreditinstitut 15 000 15 000 10 000
Ovrig langfristig upplaning, rantebérande 159 901 32 594 30633
Uppskjutna skatteskulder 4 1870 - -
Summa langfristiga skulder 176 771 47 594 40 633
Kortfristiga skulder

Uppléning fran kreditinstitut - - 4 561
Leverantdrsskulder 667 941 12
Aktuella skatteskulder 239 86 4
Ovriga skulder 81 184 8
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 1756 124 164
Summa kortfristiga skulder 2743 1335 4749
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 304 249 160 415 126 773
Stéllda sékerheter 16 65 000 15 000 15 000
Ansvarsforbindelser 17 487 971 200 200 -
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Hanforligt fill moderforetagets aktiedgare

e Summa eget
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not Aktiekapital Ovrigt eget kapital kapital
Ingéende balans per 2011-01-01 - 81 391 81 391
Totalresultat
Arets resultat - 60 894 60 894
Ovrigt totalresultat - - -
Summa Totalresultat - 60 894 60 894
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till aktiedgare - -32 500 -32 500
Erhdllet koncernbidrag - 1701 1701
Summa Transaktioner med aktiedgare - -30 799 -30 799
Utgaende balans per 2011-12-31 - 111 486 111 486
Ingéende balans per 2012-01-01 - 111 486 111 486
Totalresultat
Arets resultat - 32750 32750
Summa Totalresultat - 32 750 32 750
Transaktioner med aktiedgare
Moderbolagets bildande 500 - 500
Apportemission 47 333 -47 333
Utdelning till aktieagare - -20 000 -20 000
Summa Transaktioner med aktiedgare 47 833 -67 333 -19 500
Utgéende balans per 2012-12-31 47 833 76 902 124735
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2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tusental kronor (TSEK) 2012-12-31 2011-12-31

Kassafléde fran den lopande verksamheten
Rérelseresultat 40 120 63 011

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet

- Aterléggning av avskrivningar - 42
- Avsattningar, ej kassapéverkande - -
- Ovriga poster ej kassapaverkande -38 262 -62 966
Erhéllen ranta 3399 219
Erlagd rénta -8 748 -4 156
Betald skatt -151 -80
Kassafléde fran den lIopande verksamheten fore foréndring av rorelsekapital -3 642 -2 030

Féréndringar i rérelsekapital

Okning/minskning kundfordringar 65 -6
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar 42 822 -5 281
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 1682 218
Okning/minskning leverantérsskulder -274 929
Summa féréndringar i rérelsekapital 44 295 -4 140
Kassaflode fran den I5pande verksamheten 40 653 -6 170

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -71 206 -82 823
Forsdlining av férvaltningsfastigheter - 92913
Kép av finansiella anlédggningstillgéngar - -33 044
Forsélining av finansiella anléggningstillgéngar 99 37 603
Utdelning frén intressebolag - 20 000
Investeringar i och utlaning till intressebolag -75928 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -147 035 34 649

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Erhélina koncernbidrag - 1700
Upptagna lén 127 305 82722
Amortering av l&n - -80 322
Utdelning till moderféretagets aktiedgare -20 000 -32 500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 107 305 -28 400
Periodens kassafléde 923 79
Likvida medel vid periodens bérjan 109 30
Likvida medel vid periodens slut 1032 109
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2012-07-01 2011-11-03
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2012-06-30
Rérelsens kostnader
(")vriga externa kostnader _4] _
Summa rérelsens kostnader -41 -
Rorelseresultat -4 -
Resultat frén andelar i dotterféretag 5000 -
Resultat fran finansiella poster 5000 -
Resultat fore skatt 4959 -
Arets resultat 4 959 -

2012-07-01 2011-11-03
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2012-06-30
Arets resultat 4 959 -
Summa totalresultat 4959 -
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Belopp i tusental kronor (TSEK) Not 2012-12-31 2012-06-30

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 7 142 000 -

Summa finansiella anléggningstillgéngar 142 000 -

Summa anléggningstillgangar 142 000 -

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 5451 -

Ovriga fordringar 7 500
5458 -

Kassa och bank | -

Summa omsdttningstillgangar 5459 500

SUMMA TILLGANGAR 147 459 500

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 47 833 500

Summa bundet eget kapital 47 833 500

Fritt eget kapital

Overkursfond 94 667 -

Balanserat resultat - -

Arets resultat 4959 -

Summa fritt eget kapital 99 626 -

Summa eget kapital 147 459 500

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 147 459 500

Stéllda sdkerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserat

B resultat inkl Summa eget
Belopp i tusental kronor (TSEK) Not Aktiekapital ~ Overkursfond drets resultat kapital
Ingéende balans per 2011-01-01 500 - - 500
Utgaende balans per 2011-12-31 500 - - 500
Ingéende balans per 2012-01-01 500 - - 500
Totalresultat
Arets resultat 4 959 4 959
Summa Totalresultat 4 959 4 959
Transaktioner med aktiedgare
Apportemission 47 333 94 667 - 142 000
Summa Transaktioner med aktiedgare - 94 667 - 142 000
Utgdende balans per 2012-12-31 47 333 94 667 4959 147 459
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~NOT 1 -

ALLMAN INFORMATION

Oscar Properties Holding AB (publ) med dess dotter-
féretag, nedan bendmnt ‘Oscar Properties’ eller 'kon-
cernen’, bedriver verksamhet inom fastighetsférvaltning
samt produktion av bostadsrétter.

Moderféretaget &r ett aktiebolag som &r registrerat
i Sverige och har sitt sate i Stockholm. Besdksadressen

till huvudkontoret &r Linnégatan 2, Box 5123, 102 43
Stockholm.

Samtliga belopp redovisas i tusentals kronor (TSEK)
om inte annat anges. Uppgifterna inom parentes avser
féregéende ér.

- NOT 2 -

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 Grund fér rapporternas uppréttande

Koncernredovisningen fér Oscar Properties har upp-
rattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) s&dana de antagits av EU samt RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner samt
Arsredovisningslagen.

Denna finansiella rapport &r koncernens férsta
finansiella rapport som upprittas i enlighet med IFRS.
Négon koncernredovisning har tidigare inte offentlig-
gjorts.

Koncernredovisningen har uppréttats enligt anskaff-
ningsvirdemetoden férutom betréffande férvaltnings-
fastigheter, vilka varderas till verkligt vérde via resulta-
trakningen. De viktigaste redovisningsprinciperna som
tillampats nér denna koncernredovisning uppréttats
anges nedan. Dessa principer har tillampats konse-
kvent fr alla presenterade &r, om inte annat anges.

Moderféretagets redovisning ar upprattad i enlig-
het med RFR 2, Redovisning for juridiska personer och
Arsredovisningslagen. | de fall moderféretaget tillam-
par andra redovisningsprinciper @n koncernen anges
detta separat i slutet av denna not.

Vid upprattandet av koncernredovisningen per 31
december 2012 har ett flertal standarder och tolkningar
publicerats vilka @nnu inte tratt ikraft och vilka &r till-
lédmpliga for Oscar Properties. Nedan féljer en preli-
mindr beddmning av den péverkan som inférandet av
dessa standarder och uttalanden kan f& pa koncernens
finansiella rapporter:

IAS 1 "Utformning av finansiella rapporter”, &ndring
rérande 6vrigt totalresultat

Den mest vasentliga férandringen i den dndrade
IAS 1 &r kravet att de poster som redovisas i “dvrigt
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totalresultat” ska presenteras férdelat pé tvé grupper.
Férdelningen baseras p& om posterna kan komma att
omklassificeras till resultatrakningen (omklassificerings-
justeringar) eller inte. Andringen behandlar inte frégan
om vilka poster som ska ingd i “&vrigt totalresultat”. Den
dndrade standarden ska ftillampas for rékenskapsér
som bérjar 1 juli 2012.

IFRS @ “Financial instruments”

IFRS 9 &r den férsta utgivna standarden i det storre
projektet att ersatta IAS 39. IFRS 9 bibehéller men for-
enklar modellen med flera varderingsgrunder baserat
pd tvé primdra varderingskategorier: upplupet anskaff-
ningsvarde och verkligt varde. Klassificering sker utifrén
foretagets affarsmodell samt karaktaristiska egenskaper
i de avtalsenliga kassaflddena. Vagledningen i IAS 39
avseende nedskrivningstest p& finansiella tillgéngar
och sdkringsredovisning fortsatter att gélla. Den &nd-
rade standarden ska tillampas fér rdkenskapsar som
bérjar 1 januari 2015.

IFRS 10 "Consolidated Financial Statements”

Syftet med IFRS 10 &r att faststélla principer fr upp-
rattande och presentation av koncernredovisningen
dd ett foretag kontrollerar ett eller flera andra féretag.
Standarden definierar begreppet kontroll och faststdller
kontroll som grund fér konsolidering. Standarden ger
vagledning for att faststdlla om ett féretag kontrollerar
eft annat och dérmed ska konsolidera in detta féretag
i koncernredovisningen. Standarden anger ocks& hur
koncernredovisningen ska upprdttas. Den d&ndrade
standarden ska tillampas for rékenskapsér som bérjar
1 januari 2013.



IFRS 11 “Joint arrangements”

IFRS 11 ger en mer realistiskt bild av “joint arrange-
ments” genom att fokusera pé réttigheter och skyldig-
heter snarare @n pé& den juridiska formen av ett arrang-
emang. Det finns tvé typer av “joint arrangements”:
“joint operations” och “joint ventures”. En “joint opera-
tion” uppkommer d& en “joint operator” har direkt ratt
till tillgéngarna och dtagande for skulderna i et “joint
arrangement”. | ett sédant arrangemang ska tillgéngar,
skulder, intdkter och kostnader redovisas utifrén inneha-
varens andel av dessa. Ett “joint venture” uppkommer
d& en “joint operator” har réatt till nettotillgéngarna i
eft “joint arrangement”. | ett sddant arrangemang ska
innehavaren redovisa sin andel enligt kapitalandelsme-
toden. Klyvningsmetoden &r inte léngre tillaten. Den
dndrade standarden ska fillampas for rakenskapsér
som bérjar 1 januari 2013. Oscar Properties tillampar
den nya standarden fran och med 2012 och redovi-
sar sdledes innehav i Joint arrangements enligt kapita-
landelsmetoden. Jamférelsetalen &r inkluderade enligt
samma principer.

IFRS 12, “Disclosures of interests in other entities”

IFRS 12 omfattar upplysningskrav fér dotterféretag,
“joint arrangements”, intresseféretag och ej konsolide-
rade “structured entities”. Den @ndrade standarden ska
tillampas for rakenskapsér som bérjar 1 januari 2013.

IFRS 13 "Fair value measurement”

IFRS 13 “Fair value measurement” syftar till aft vérde-
ringar till verkligt varde ska bli mer konsekventa och
mindre komplexa genom att standarden tillhandahaller
en exakt definition och en gemensam kalla i IFRS fill
verkligt vardevarderingar och tillhérande upplysningar.
Kraven, som i stort ar desamma mellan IFRS och US
GAAP, utdkar inte tillampningsomradet for nar verkligt
varde ska tillémpas men ftillhandahéller vagledning
kring hur det ska tillampas dar andra IFRS redan kraver
eller tillater vardering till verkligt varde. Den @ndrade
standarden ska tillampas fér rakenskapsér som bérjar
1 januari 2013.

IAS 27 (omarbetad 2011), “Separate financial sta-
tements”

IAS 27 (omarbetad 2011) innehéller de regler om sepa-
rata finansiella rapporter som kvarstér efter att reglerna
om kontroll i stéllet har inkluderats i IFRS 10. Den &nd-
rade standarden ska tillémpas fér rdkenskapsar som
bérjar 1 januari 2013.

2.2 Koncernredovisning
Dotterféretag

Dotterféretag dr alla de féretag dér Koncernen har
ratten att utforma finansiella och operativa strategier
pé ett satt som vanligen féljer med ett aktieinnehav som

dverstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas ros-
tvérde eller dar koncernen genom avtal ensam utévar
eft bestdmmande inflytande. Dotterféretag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag dé& det
bestémmande inflytandet &verférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen frén och med den
dag dé det bestdmmande inflytandet upphér.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster pd transaktioner mellan koncernbo-
lag elimineras. Aven orealiserade férluster elimineras,
men eventuella forluster betraktas som en indikation pé&
att ett nedskrivningsbehov kan féreligga. Redovisnings-
principerna fér dotterféretag har i férekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av
Koncernens principer.

Rérelseférvary mellan parter under samma bestém-
mande inflytande ('Common control transactions’)

Under 2012 har Oscar Properties Holding AB bild-
ats, varpd dess moderbolag Oscar Properties VP AB,
genom apportemission salt ner sitt innehav i Oscar
Properties Invest AB. D& detta &r en transaktion mellan
parter som stér under samma bestémmande inflytande
har denna transaktion redovisats enligt den s.k. histo-
riska vardemetoden (predecessor basis’). Rorelsefor-
varv mellan parter under samma bestémmande infly-
tande &r undantagna fran IFRS 3 Rérelseférvary varfor
vagledning hémtats frén IAS 8 Redovisningsprinciper,
andringar i uppskatiningar och bedémningar samt fel.
IAS 8 ger som végledning att néraliggande normgiva-
res regelverk i en sddan situation kan anvéndas som
principiell grund fér redovisningen av den specifika
transaktionen.

Innebdrden &r att historiska koncernmdssiga bok-
férda varden redovisats i det nybildade moderbolagets
koncernredovisning. Fér jamférelseéndamdl har Gven
jamforelsetal inkluderats i resultatrékningen, balansrék-
ningen och kassaflddesanalysen.

Rérelseférvéiry

Forvarvsmetoden anvénds fér redovisning av Koncer-
nens férvary av dotterféretag. Overford ersattning for
eft forvarv utgérs av verkligt varde pé tillgéngar som
lédmnats som ersdtining, emitterade egetkapitalinstru-
ment och uppkomna eller évertagna skulder per Sver-
latelsedagen.

Utgifter som é&r direkt hanférbara till rérelseférvary
kostnadsférs i den period de uppkommer. | det fall det
ar ett tillgangsférvary redovisas utgifter direkt hanfor-
bara férvarvet som en del av anskaffningsutgiften.

Identifierbara férvarvade tillgangar och évertagna
skulder och eventualférpliktelser i ett rérelseférvary var-
deras inledningsvis till verkliga varden pé férvarvsda-
gen, oavsett omfattning pd eventuellt minoritetsintresse.
Det &verskott som utgdrs av skillnaden mellan Sver-
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ford ersattning och det verkliga vardet p& Koncernens
andel av identifierbara férvérvade tillgéngar, skulder
och eventualférpliktelser redovisas som goodwill. Om
dverford ersdttning understiger verkligt varde for det
forvarvade dotterforetagets tillgéngar, skulder och
eventualfsrpliktelser redovisas mellanskillnaden direkt i
resultatrékningen.

D& forvarv av dotterféretag ej avser férvary av
rérelse, utan férvérv av nettotillgéngar i form av férvalt-
ningsfastigheter, férdelas anskaffningsutgiften istdllet
pa de férvarvade nettotillgéngarna i férvarvsanaly-
sen. Ett forvarv av férvalningsfastigheter klassificeras
som férvarv av nettotillgéingar om férvarvet avser fast-
igheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte inne-
fattar den personal och de processer som kréavs fér att
bedriva férvaltningsverksamheten.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare (aktiecgare
utan bestdmmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare
utan bestdmmande inflytande som transaktioner med
koncernens aktiedgare. Vid forvarv frén aktiedgare
utan bestémmande inflytande redovisas skillnaden
mellan erlagd kdpeskilling och den faktiska férvarvade
andelen av det redovisade vardet p& dotterforetagets
nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och férluster pd
avyttringar till innehavare utan bestdmmande infly-
tande redovisas ocksé i eget kapital.

Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses foretag dar Oscar Properties
genom samarbetsavtal, med en eller flera parter, har
eft gemensamt bestammande inflytande dver kontrollen
och styrningen i foretaget. Med intresseféretag avses
féretag dar koncernen innehar minst 20 och hégst 50
procent av résterna eller dar koncernen i évrigt har ett
betydande inflytande.

Innehav i joint ventures och i intresseféretag redovi-
sas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar att det
koncernméssigt bokférda vérdet av innehavet justeras
med, dels Oscar Properties andel av drets resultat netto
efter skatt, dels eventuell erhéllen utdelning. Dérmed
ingdr i agarféretagets resultatrdkning dess andel av
intresseforetagets respektive Joint Ventures drsresultat.

Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint ven-
ture och/eller intresseféretag justeras fér att motsvara
koncernens redovisningsprinciper.

Om férlusten i intresseféretag eller joint venture
Sverstiger koncernens bokférda vérde pé& andelen,
redovisar koncernen inte ytterligare forluster savida
inte koncernen pétagit sig forpliktelser eller gjort betal-
ningar for intresseféretagets rakning.

Orealiserade vinster p& transaktioner med dessa
foretag elimineras i férhallande till koncernens innehav.
Aven orealiserade férluster elimineras, om inte trans-
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aktionen utgér ett bevis p& att ett nedskrivningsbehov
foreligger for den dverlétna tillgéangen.

2.3 Segmentrapportering

Eftersom Oscar Properties inte &r ett noterat féretag till-
lédmpas inte IFRS 8. Information lémnas i enlighet med
arsredovisningslagen om nettoomsdttningens férdelning
pé verksamhetsgrenar och geografiska marknader.

2.4 Omrakning av utlédndsk valuta
Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funk-
tionella valutan enligt de valutakurser som galler pa
transaktionsdagen. Valutakursvinster och férluster som
uppkommer vid betalning av sédana transaktioner och
vid omrakning av monetdra tillgéngar och skulder i
utlédndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i resul-
tatrdkningen.

Koncernens inkdp och férsdlining sker huvudsakli-
gen i svenska kronor, varfér négra omrdkningsdifferen-
ser i princip inte fsrekommer.

2.5 Immateriella tillgangar
Goodwill

Goodwill utgérs av det belopp varmed anskaffningsvér-
det Sverstiger det verkliga vardet pa koncernens andel
av det férvérvade dotterféretagets identifierbara netto-
tillg&ngar vid férvarvstillfallet. Goodwill pé férvary av
dotterféretag redovisas som immateriella tillgangar.

Goodwill som redovisas separat testas drligen for
att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och redo-
visas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade
nedskrivningar. Nedskrivningar av goodwill &terférs
infe.

2.6 Materiella anlédggningstillgangar

Alla materiella anléggningstillgangar redovisas Hill
anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingér utgifter som direkt kan hanfé-
ras till férvarvet av tillgangen.

Tillgéngarnas restvérde och nyttjandeperioder pro-
vas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs
redovisade varde skrivs omg&ende ner till dess &tervin-
ningsvarde om tillgangens redovisade varde dverstiger
dess bedémda atervinningsvérde.

Vinster och férluster vid avyttring faststdlls genom
en jamfdrelse mellan férsaliningsintdkten och det redo-
visade vérdet och redovisas i Ovriga rérelseintakter
respektive Ovriga rérelsekostnader i resultatrékningen.

2.7 Nedskrivningar av icke-finansiella
anlaggningstillgéngar

Tillgangar som har en obestambar nyttjandeperiod,
exempelvis goodwill, skrivs inte av utan prévas arli-
gen avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Materi-



ella anlaggningstillgéngar och s&dana immateriella
tillgdngar som skrivs av beddms med avseende pé&
vardenedgéng ndrhelst handelser eller férandringar i
fsrhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske
inte ar &tervinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp varmed tillg&ngens redovisade varde &versti-
ger dess &tervinningsvérde. Atervinningsvérdet ar det
hogre av tillg&ngens verkliga varde minskat med férsalj-
ningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddm-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillgéngar pé
de lagsta niv&er dér det finns separata identifierbara
kassafléden (kassagenererande enheter). For materiella
och immateriella anléggningstillgéngar, som tidigare
har skrivits ner, gors per varje balansdag en prévning
av om éterféring bér géras.

2.8 Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintékter och vardestegringar. | det fall en fastig-
het forvirvas med flera méjliga anvandningsomréden
och dér alternativen @r att generera hyresintdkter och
vardestegringar eller anvéndas fér exploatering av
bostadsrdtter, klassificeras innehavet initialt som férvalt-
ningsfastighet. Se beskrivning av redovisning av explo-
ateringsfastigheter under stycke 2.9 Exploateringsfast-
igheter.

Férvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hénférliga transaktions-
kostnader.

Efter den initiala redovisningen redovisas férvalt-
ningsfastigheter till verkligt varde. Verkligt varde base-
rar sig i forsta hand p& priser pd en aktiv marknad
och ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna
dverlatas mellan initierade parter som ar oberoende
av varandra och som har eft intresse av att transak-
tionen genomférs. For att faststélla fastigheternas verk-
liga vérde vid varje enskilt bokslutstillfalle gérs mark-
nadsvardering av samtliga fastigheter. Férandringar i
verkligt vérde av férvaltningsfastigheter redovisas som
vardeférandring i resultatrdkningen. Vid férsélining av
fastighet redovisas skillnaden mellan erhéllet forsalj-
ningspris och redovisat varde enligt senast upprattad
deldarsrapport, med avdrag for férsaljningsomkostnader
och tillagg for aktiveringar sedan senaste del@rsrappor-
ten som vérdefdrandring i resultatrékningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det ar
troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade
med fastigheten kommer att erhdllas av koncernen och
utgiften kan faststéllas med tillforlitlighet samt att &tgéir-
den avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en
ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och
underhdllsutgifter resultatférs [8pande i den period de
uppstér. Vid storre ny-, till- och ombyggnad aktiveras
dven rantekostnad under produktionstiden.

2.9 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundford-
ringar och &vriga fordringar. Bland skulderna ingar
leverantdrsskulder, laneskulder och &vriga skulder.
initialt till
ningsvarde med tillagg fér transaktionskostnader, med

Finansiella instrument redovisas anskaff-
undantag fér kategorierna finansiell tillgéng eller skuld
varderad till verkligt varde via resultatrakningen. Redo-
visningen sker darefter olika beroende pé hur de finan-

siella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade fill verk-
ligt vérde via resultatrékningen

Finansiella tillgéngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrékningen @r finansiella instrument
som innehas fér handel. En finansiell tillgéng eller en
finansiell skuld klassificeras i denna kategori om den
forvéirvas huvudsakligen i syfte att séljas inom kort.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella Htill-
gdngar som inte &r derivat, som har faststéllda eller
faststéllbara betalningar och som inte &r noterade pé
en aktiv marknad. De ingdr i omsdttningstillgéngar
med undantag fér poster med férfallodag mer én 12
ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anléggningstillgéngar. Lénefordringar och kundford-
ringar redovisas som kundfordringar, &vriga fordringar
respektive andra langfristiga fordringar i balansrdk-
ningen. Aven likvida medel ingér i denna kategori. En
nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatréik-
ningen i funktionen férséljningskostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppldning (omfattar posterna uppldning
frén kreditinstitut samt Svriga l&ngfristig upplaning i
balansrdkningen) och leverantérsskulder klassificeras
som &vriga finansiella skulder, se beskrivning av redo-
visningsprinciper i avsnitt 2.14 och 2.15 nedan.

Allménna principer

Kép och forséliningar av finansiella tillgéngar och skul-
der redovisas pd afférsdagen — det datum dé& Koncer-
nen férbinder sig att képa eller sdlja tillg&ngen eller
skulden. Finansiella tillgangar och skulder redovisas for-
sta gé&ngen fill verkligt varde plus transaktionskostnader,
vilket géller alla finansiella tillgangar och skulder som
inte redovisas till verkligt vérde via resultatrékningen.
Finansiella tillgéngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrdkningen redovisas férsta géngen Hill
verkligt varde, medan héanférliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrakningen. Finansiella tillgéngar tas
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bort frén balansrdkningen nér rétten att erhélla kassa-
floden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och
Koncernen har dverfért i stort sett alla risker och férma-
ner som ér férknippade med dganderétten. Finansiella
skulder tas bort fran balansrdkningen nér férpliktelsen i
avtalet har fullgjorts eller pé& annat satt utslackts.

Finansiella tillgéngar och skulder vérderade Hill
verkligt varde via resultatrékningen och finansiella till-
géngar som kan séljas redovisas efter anskaffningstid-
punkten till verkligt vérde. L&nefordringar och kundford-
ringar, finansiella tillgéngar som hélles till farfall och
évriga finansiella skulder redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till upplupet anskaffningsvérde med fillamp-
ning av effektivrdntemetoden.

Verkligt varde for borsnoterade vardepapper base-
ras p& aktuella képkurser.

Koncernen beddmer per varje balansdag om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov férelig-
ger for en finansiell tillgang eller en grupp av finansiella
tillgéngar, sdsom upphérande av en aktiv marknad
eller att det inte &r troligt att géldendren kan uppfylla
sina &tagande.

2.10 Kundfordringar

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt
varde och dérefter till upplupet anskaffningsvérde med
tillampning av effektivrdntemetoden, minskat med even-
tuell reservering fér vérdeminskning. En reservering for
vardeminskning av kundfordringar gérs nér det finns
objektiva bevis fér att Koncernen inte kommer att kunna
erhélla alla belopp som ér férfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vésentliga finansiella svérigheter
hos géldendren, sannolikhet for att géldendren kommer
att g& i konkurs eller genomgé finansiell rekonstruktion
och uteblivna eller férsenade betalningar (férfallna
sedan mer an 60 dagar) betraktas som indikatorer
p& att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reserveringens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgéngens redovisade varde och nuvérdet av
bedémda framtida kassafléden, diskonterade med den
ursprungliga effektiva réntan. Saval férluster avseende
kundfordringar som dtervunna tidigare nedskrivna
kundfordringar redovisas i posten férséliningskostnader
i resultatrakningen.

Redovisat varde fér kundfordringar, efter eventuella
nedskrivningar, férutsétts motsvara dess verkliga vérde,
eftersom denna post &r kortfristig i sin natur.

2.11 Likvida medel

| likvida medel ingér kassa, banktillgodohavanden,
évriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom
tre manader fran anskaffningstidpunkten samt spérrade
banktillgodohavanden som férvantas bli reglerade inom
12 ménader efter balansdagen. Checkrdkningskredit
redovisas som uppléning bland kortfristiga skulder.
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2.12 Aktiekapital

Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget
kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras
till emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag frén emissionslikviden.

2.13 Leverantdérsskulder

Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tilldmpning av effektivrantemetoden. Redovisat vérde
for leverantérsskulder forutsatts motsvara dess verkliga
varde, eftersom denna post ar kortfristig till sin natur.

2.14 Uppléaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt vérde,
netto efter transaktionskostnader. Upplé&ning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvdrde och eventuell
skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och é&terbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrékningen férdelat ver laneperioden, med fill-
lémpning av effektivréntemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder
om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter
balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatrak-
ningen i den period till vilken de hanfér sig.

2.15 Aktuell och uppskjuten skatt

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pé& balansdagen &r beslutade eller i
praktiken beslutade i de lander dér moderféretagets
dotterfdretag &r verksamma och genererar skatteplikt-
iga intdkter. Ledningen utvérderar regelbundet de
yrkanden som gjorts i sjclvdeklarationer avseende situ-
ationer dér tillampliga skatteregler &r féremal for tolk-
ning och gér, nér s& beddms lampligt, avséttingar for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt
balansrakningsmetoden, p& alla tempordra skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga vardet pé
tillgéngar och skulder och dessas redovisade varden
i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redo-
visas emellertid inte om den uppstér till félid av en
transaktion som utgdr den fdrsta redovisningen av en
tillgang eller skuld som inte Gr ett rorelseforvary och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken péaver-
kar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt berdknas med tillampning av skattesatser
(och -lagar) som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen och som férvantas gdlla nar den berérda upp-
skjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna
skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatt-
ning det &r troligt att framtida skattemassiga 6verskott
kommer att finnas tillgangliga, mot vilka de temporara



skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas
pé tempordra skillnader som uppkommer p& andelar
i dotterforetag, férutom dér tidpunkten for &terféring
av den temporéra skillnaden kan styras av Koncernen
och det &r sannolikt att den temporéra skillnaden inte
kommer att aterféras inom Sverskadlig framtid.

2.17 Avsattningar

Avsattningar redovisas nar Koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till f3ljd av tidigare handelser, det
&r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas
for att reglera dtagandet, och beloppet har berdknats
pa ett tillforlitligt satt. Inga avséttningar gérs for fram-
tida rorelseforluster.

2.18 Intdktsredovisning
Resultat av fastighetsfsrsélining

Avyttring av fastigheter som inte &r féremél fér utveck-
ling redovisas i resultatrakningen i den period dé& bin-
dande avtal om férsdljning ingés. Resultat av markfér-
sdlining i samband med byggnation av bostadsrdtter
medtas i redovisningen av hela bostadsprojektet.

Intékter och resultat frén projektutveckling
av bostadsrditer

Oscar Properties utveckling av bostader i Stockholms-
regionen genomférs huvudsakligen i form av aft ett
entreprenadavtal ingds med en bostadsréttsférening
som bestdllare. Koncernen redovisar intdkten succes-
sivt frdn och med den dag bindande avtal ingétts med
bostadsrattsféreningen om uppférande av bostadsrat-
ter. Koncernen behdller vid flertalet entreprenadavial
ett &tagande att forvérva osélda bostadsrétter, vilket
resulterar i en obetald del av total kdpeskilling. Den
obetalda delen redovisas sdsom en &vrig fordran.

Redovisade intdkter baserar sig pd fardigstéllan-
degrad och pé en férsdliningsgrad, dar férséljnings-
grad utgdrs av antalet sélda ldgenheter i férhéllande
till totalt antal lagenheter som ska produceras. Med
sélda lagenheter menas att det ska finnas ett bindande
avtal med bostadsrattsinnehavare och dér en handpen-
ning erlagts, normalt 10 procent av ldgenhetens totala
képeskilling. Omvérderingar av projektens férvantade
slutresultat medfér korrigering av tidigare upparbetat
resultat i berérda projekt. Denna prognosdndring ingér
i periodens redovisade resultat. Bedémda férluster
belastar i sin helhet direkt periodens resultat. Fardig-
stéllandegraden faststdlls utifrén nedlagda kostnader i
forhallande till totalt beréknade projektkostnader.

Vid byggstart dverféors fastigheten med redovisat
varde till entreprenadprojektet och inrdknas i projektets
dvriga produktionskostnader. Rantekostnader inrgknas
bland produktionskostnaderna frén byggstart.

Rdnteintckter

Ranteintakter intdkisredovisas férdelat dver [8ptiden
med tillampning av effektivréntemetoden.

2.19 Leasing

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och férdelarna
med dgande behélls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under lea-
singperioden (efter avdrag fér eventuella incitament
frén leasegivaren) kostnadsférs i resultatrékningen lin-
jart dver leasingperioden. Oscar Properties innehar
endast operationella leasingkontrakt.

2.20 Utdelningar

Utdelning till moderféretagets aktiedgare redovisas som
skuld i Koncernens finansiella rapporter i den period dé&
utdelningen godkénns av moderféretagets aktiedgare.

2.21 Moderforetagets redovisningsprinciper

Oscar Properties Holding AB (publ) tillampar i sin redo-
visning RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Inne-
bérden &r att samma redovisningsprinciper ska tillgm-
pas i moderfdretaget som i koncernen, s& langt detta ar
majligt inom ramen fér sambandet mellan redovisning
och beskattning. RFR 2 anger de undantag och tillagg
som ska tillampas i moderféretagets redovisning.

Moderfaretaget tilldmpar andra redovisningsprinci-
per @n koncernen i de fall som anges nedan.

Uppstdllningsform fér resultat- och balansrékning

Moderféretaget anvénder de uppstéllningsformer som
anges i arsredovisningslagen, vilket bland annat med-
fér aft en annan presentation av eget kapital tillampas
och att avsattingar redovisas under en egen rubrik i
balansrakningen.

Aktier i dotterféretag

Aktier i dotterféretag redovisas till anskaffningsvérde
efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. Erhélina
utdelningar redovisas som intdkter i den utstréckning
de harrér fran vinstmedel som intjdnats efter forvarvet.
Utdelningar som 6verstiger dessa vinstmedel betraktas
som en &terbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade varde.

Naér det finns en indikation pé& att aktier och andelar
i dotterféretag minskat i vérde gérs en berdkning av
&tervinningsvardet. Ar detta lagre @n det redovisade
vardet gors en nedskrivning. Nedskrivningar redovisas
i posten Resultat frén andelar i koncernbolag.
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Koncembidrag och aktiedgartillskott ar att j@mstdlla med utdelning redovisas som en utdel-
Moderféretaget redovisas erhallna och lamnade kon- ningsintékt eller reducering av eget kapital. Lémnade
cernbidrag enligt deras ekonomiska innebérd, vilket koncernbidrag som &r att anse som aktiedgartillskott
medfér att koncernbidrag som lamnas fér att reducera redovisas som en Skning av akfier i dotterféretag och
koncernens totala skatt redovisas i balanserade vinst-  erhdlina koncernbidrag redovisas som en 8kning av
medel efter avdrag fér aktuell skatt. Koncernbidrag som balanserade vinstmedel.

- NOT 3 -

PERSONAL

Koncernen har inga anstéllda och inga arvoden har  De anstdllda i gruppen ér anstéllda av ett dotterféretag

betalats ut till styrelseledaméter under rakenskapsaret. till intresseféretaget Oscar Properties AB.
- NOT 4 -
INKOMSTSKATT

2012-01-01 2011-01-01
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31
Aktuell skatt for aret -151 -80
Uppskjuten skattekostnad avseende tempordra skillnader -1870 -
Summa inkomstskatt -2 021 -80

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad
skattekostnad baserad pé& géllande skattesats &r féljande:

2012-01-01 2011-01-01
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31
Resultat fére skatt 34771 60 974
Inkomstskatt beréknad enligt koncernens gdllande skattesats -9 145 -16 036
Ej skattepliktiga intdkter 7 833 16 361
Ej avdragsgilla kostnader -6 227
Skattemdssiga avskrivningar 219 83
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -1155 -243
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats - -25
Erhélina koncernbidrag - -447
Justering aktuell skatt avseende tidigare ér 151 -
Ovrigt 82 -
Inkomstskatt -2 021 -80
Végd genomsnittlig skattesats inom koncernen &r: -5,81% -

2012-07-01 2011-11-03
Moderféretaget 2012-12-31 2012-06-30
Resultat fére skatt 4 959 -
Inkomstskatt beréknad enligt géllande skattesats -1 304 -
Ej skattepliktiga intékter 1315 -
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -1 -
Skatt pa drets resultat 0 -
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- NOT 5 -

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Verkligt vérde vid érets bérjan 20 066 20 007 0
Férvarvade fastigheter 71206 0 20 000
Investeringar i befintliga fastigheter 0 59 7
Vérdeféréndring 8 500 0 0
Redovisade fastighetsvérden 99772 20 066 20 007

Oscar Properties redovisar férvaliningsfastigheter il
ett bedémt marknadsvérde. Vérderingen gérs enligt en
avkastningsvérdering. Férvaltningsfastigheterna vérderas
externt av varderingsinstitut en géng per rakenskapsdr,
for innevarande rékenskapsér gjordes den externa vér-
deringen vid kvartal tres utgéng av Nordier. Vid évriga
kvartal utférs en intern vardering. Som huvudmetod vid
vardebeddmningar anvénds kassaflédeskalkyler i vilka
driftnetton, investeringar och restvérden nuvéardesberdck-
nas. Kalkylperioden uppgéar som regel till tio r. Huvud-
delen av fastighetsbestdndet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allménna utrymmen samt ett urval av
lokaler, dér sarskild vikt lagts vid stdrre hyresgaster samt
vakanta lokaler. Syftet med besiktningen &r att bedéma
fastighetens allménna standard och skick, underhdllsbe-
hov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet, som
underlag fér att fér beddmning av marknadshyra, uthyr-
ningsmajligheter och langsiktig vakansgrad.
Kassaflédeskalkylerna baserades under 2012 pé
ett inflationsantagande om 2 procent (2) per &r under
kalkylperioden. Som grund fér berdknade framtida

driftnetton ligger analys av gdllande hyresavtal samt
analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har
de géllande hyresavtalen antagits gélla fram till hyres-
avtalens slut. For de fall hyresvillkoren bedémts som
marknadsméssiga har de sedan antagits majliga att
forlanga p& oféréndrade villkor alternativt méjliga att
nyuthyra pé liknande villkor. Kassaflédesanalysen med-
ger mdjligheten att beakta marknadslédge, hyresniva,
framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig
vakansgrad.

Kalkylrantan och direktavkastningskravet baseras
pé analyser av genomférda transaktioner samt pé indi-
viduella beddmningar avseende risknivé och respek-
tive fastighets marknadsposition. Kalkylréntan utgér ett
nominellt avkastningskrav pé totalt kapital och utgéngs-
punkten fér kalkylréntan &r den nominella rdntan pé
statsobligationer med fem érs [5ptid med dels ett gene-
rellt tillagg for fastigheter. Det valda direktavkastnings-
kravet har hdmtats fran marknadsinformation frén den
aktuella delmarknaden och har darefter anpassats med
hansyn till fastighetens status vid kalkylperiodens slut.

- NOT 6 -

ANDELAR | INTRESSEFORETAG

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31
Ing&ende anskaffningsvérde 61 700 28924
Investering 15 888 0
Utdelning 0 -20 000
Andel av intresseféretagets resultat 29784 52776
Utgdende redovisat vérde 107 372 61700
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2012-12-31

Redovisat vdrde

Organisations- Kapital-  Antal

Namn nummer Sate andel  andelar 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Oscar Properties AB 5567347777  Stockholm  50% 500 75 046 60 865 28 857
Projektbolaget Oscarsborg AB  556786-3419 Stockholm  50% 50 000 6101 768 -
Fab Kékenhem 556643-8692 Stockholm  25% 250 25 25 25
Bostadsrdtter i Hokaréngen AB 5567582456  Stockholm ~ 40% 400 42 42 42
Oscar maiN One AB 556887-9372 Stockholm  15% 650 26 158 - -
Tyrjarn 11 Holding 2 AB 556901-6958 Goteborg  50% 250 0 - -

107 372 61 700 28 924

Koncernens andel av resultatet i de viktigaste intresseféretagen och dess andel av tillgéngarna och skulder ér:

2012-12-31
Namn Tillgéngar Skulder Agarandel
Oscar Properties AB 475 144 379 267 50%
Projektbolaget Oscarsborg AB 216 478 210 377 50%
Oscar maiN One AB 90 500 64 176 15%
Tyrjarn 11 Holding 2 AB 53 871 50 877 50%
835 992 704 697
Totalt resultat fér intresseféretagen uppgédr under rdkenskapsaret till 29 784 TSEK.
2011-12-31
Namn Tillgangar Skulder Agarandel
Oscar Properties AB 343 872 258 361 50%
Projektbolaget Oscarsborg AB 186 159 185 137 50%
530 031 443 497
Totalt resultat for intresseféretagen uppgar under rakenskapsdret till 52 776 TSEK.
2011-01-01
Namn Tillgéngar Skulder Agarandel
Oscar Properties AB 215 689 315 140 50%
Projektbolaget Oscarsborg AB 164 069 328 939 50%
379 757 644 079
Totalt resultat for intresseféretagen uppgar under rakenskapsdret till 31 960 TSEK.
Tillgéngar, skulder och resultat har réknats om i enlighet med koncernens redovisningsprinciper.
- NOT 7 -
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderforetaget 2012-12-31
Tillfért genom apportemission 142 000
Utgaende redovisat virde 142 000
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Moderféretaget innehar andelar i féljande dotterféretag:

Redovisat vdrde

Namn Organisationsnummer Sdte Kapitalandel 2012-12-31
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 Stockholm 100% 142 000
- KB Grénland 969678-0643 Stockholm 100% -
— Oscar Properties Kungsholmen AB 556870-5486 Stockholm 100% -
- Oscar Properties Heimd AB 556870-5981 Stockholm 100% -
- NOT 8 -
FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
2012-12-31 Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
varderade till verkligt Lanefordringar tillgéingliga for
Koncernen vérde via resultatrdkningen  och kundfordringar forsdljning Summa
Tillgéngar i balansrékningen
Finansiella anlaggnings-
tillgéngar - 81 021 - 81 021
Upplupna intékter - 905 - 905
Ovriga fordringar - 14 143 - 14 143
Likvida medel 1032 - - 1032
Summa 1032 96 069 - 97 101
2012-12-31 .
Finansiella skulder vérderade fill Ovriga
Koncernen verkligt varde via resultatrdkningen  finansiella skulder Summa
Skulder i balansrékningen
Langfristig upplaning frén kreditinstitut - 15 000 15 000
Ovriga langfristiga skulder - 159 901 159 901
Leverantérsskulder - 667 667
Ovriga skulder - 81 320
Summa - 175 649 175 649
2011-12-31 Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
virderade till verkligt Lanefordringar tillgéingliga for
Koncernen vérde via resultatrékningen  och kundfordringar forsaljning Summa
Tillgangar i balansrékningen
Finansiella anldggnings-
tillgéngar - 83 572 - 83 572
Kundfordringar - 65 - 65
Ovriga fordringar - 56 496 - 56 496
Summa - 140 133 - 140 133
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2011-12-31

Finansiella skulder vérderade till

Ovriga

Koncernen verkligt varde via resultatrikningen  finansiella skulder Summa
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppl&ning frén kreditinstitut - 15 000 15 000
Ovriga langfristiga skulder - 32 594 32 594
Leverantérsskulder - 941 941
Ovriga skulder - 184 184
Summa - 47 778 47 778
Finansiella tillgangar Finansiella tillgangar
2011-01-01 virderade till verkligt Lanefordringar tillgéingliga for
Koncernen vérde via resultatrdkningen  och kundfordringar forsdljning Summa
Tillgéngar i balansrékningen
Finansiella anlaggnings-
tillgéngar 4 662 49 145 - 53 807
Kundfordringar - 59 - 59
Ovriga fordringar - 52 867 - 52 867
Summa 4 662 102 071 - 106 733
2011-01-01 .
Finansiella skulder virderade till Ovriga
Koncernen verkligt varde via resultatrdkningen  finansiella skulder Summa
Skulder i balansrékningen
Langfristig uppl&ning frén kreditinstitut - 10 000 10 000
Ovriga langfristiga skulder - 30633 30633
Leverantérsskulder - 12 12
Ovriga skulder - 8 8
Summa - 40 653 40 653
- NOT 9 -
KUNDFORDRINGAR
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Kundfordringar - 65 59
Kundfordringar - netto - 65 59
Kundfordringar férdelade per valuta
SEK - 65 59
- 65 59
Fordndring i reserv kundfordringar
Ing&ende vérde - - -
Utgaende virde - - -
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar
Kundfordringar som varken &r férfallna eller nedskrivna - 65 59
Redovisat vérde pa kundfordringar - 65 59
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- NOT 10 -

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Upplupna rénteintékter 745 0 0
Ovriga poster 160 4 3
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 905 4 3
- NOT 11 -
LIKVIDA MEDEL
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Balansrdkningen
Kassa och bank 1032 109 30
Summa likvida medel i balansrdkningen 1032 109 30
Kassaflédesanalysen
Kassa och bank 1032 109 30
Summa likvida medel i kassaflédesanalysen 1032 109 30
- NOT 12 -
UPPLANING
Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Langfristig
Banklén 15 000 15 000 10 000
Ovriga langfristiga skulder, rantebérande 159 901 32 594 30 633
174 901 47 594 40 633
Summa uppléning 174 901 47 594 40 633
Som sdkerhet for bolagets bankl&n har fastighetsinteckningar lédmnats med motsvarande belopp.
Koncernens |ptider p& upplaning &r vid rapportperiodens slut fdjande:
2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
6 mdénader eller mindre 50 000 4 561
1-5 ar 124 901 47 594 40 633
174 901 47 594 45 194
Redovisade belopp, per valuta, fér koncernens uppldning ér féljande:
2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
SEK 174 901 47 594 45 194
174 901 47 594 45 194

Koncernen har inga ej utnyttjade kreditfaciliteter.
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- NOT 13 -

LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER

Koncernen
Per 31 december 2012 Mindreén 1ar  Mellan 1 och2ér  Mellan 2 och 5 ér Mer &n 5 ér
Uppléning 50 000 15 000 109 901 -
Leverantdrsskulder 667 - - -
Totalt 50 667 15 000 109 901 -
Koncernen
Per 31 december 2011 Mindreén 1ar  Mellan 1 och2ér  Mellan 2 och 5 ér Mer &n 5 ér
Uppléning - 47 594 - -
Leverantérsskulder 941 - - -
Totalt 941 47 594 - -
- NOT 14 -
HANTERING AV KAPITALRISK
Koncernens mé&l avseende kapitalstrukturen &r att  For att uppratthdlla eller justera kapitalstrukturen, kan
trygga koncernens férméga att fortsdtta sin verksam-  koncernen féréndra den utdelning som betalas till aktie-
het, s& att den kan fortsétta aft generera avkastning  dgarna, dterbetala kapital ill aktiedgarna, utférda nya

till aktiedigarna och nytta fér andra intressenter och att  aktier eller sdlja tillgangar fér att minska skulderna.
uppratthélla en optimal kapitalstruktur fér att hélla kost-
naderna fér kapitalet nere.

2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Total upplaning (not 12) 174 901 47 594 40 633
Avgar: likvida medel (not 11) -1 032 -109 -30
Nettoskuld 173 869 47 485 40 603
Totalt eget kapital 124 735 111 486 81 391
Summa kapital 298 604 158 971 121 994
Skuldsattningsgrad 58% 30% 33%

- NOT 15 -

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31 2011-01-01
Férutbetald hyra 1063 87 90
Upplupna réntor 521 - -
Ovrigt 172 37 74
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1756 124 164
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- NOT 16 -

STALLDA SAKERHETER

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31

Fér egna skulder och avsdttningar:
Fastighetsinteckningar 65000 15 000
65 000 15 000

- NOT 17 -
ANSVARSFORBINDELSER

Koncernen 2012-12-31 2011-12-31
Garantigtagande fér intressebolags rdkning 487 971 200 200
487 971 200 200

Ett av koncernens bolag har gétt i borgen fér intres-
sebolags l&n hos kreditinstitut, borgensatagandet upp-
gér till 488 MSEK. Lé&nen ér i férsta hand sdkerstdllda
genom fastighetsinteckningar och pantsatta aktier i
dotterféretag. Belaningsgraden fér de fastighetslan
dar koncernen gétt i borgen uppgér till 58 procent
vilket innebdr attt det méste till en stor vardenedgéng
innan borgensdtagandet kan komma att utnyttias av

kreditgivaren. 318 MSEK av ovan némnda borgens-
&taganden har ingétts solidariskt tillsammans med den
andre deldgaren i intresseféretaget.

Moderféretaget

Moderféretaget har inga stdllda sakerheter eller ansvars-
forbindelser.

- NOT 18 -

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

| gruppen ndrstéende ingdr féljande juridiska och

fysiska personer. Inom koncernen har féljande narsté-

ende parter identifierats:

e Oscar Properties Vardepapper AB vilket Gger samt-
liga aktier i Oscar Properties Holding AB (publ)

* Styrelseledaméter i Oscar Properties Holding AB
(publ) och bolag dér dessa har etft bestammande
eller betydande inflytande

« Styrelseledamdter i bolag som klassificeras som kon-
cernbolag

* Intresseféretag

Under heldret 2012 har féljande transaktioner med nér-

stéende identifierats:

« Transaktion med narstdende avser framfarallt bygg-
tignster utforda av Oscar Properties Bygg AB och
forvaltningstianster utférda av Oscar Properties For-
valtnings AB, b&da dotterféretag till intresseféretag
Oscar Properties AB, fakturerade andra intressefd-
retag. Intdkter och kostnader hanférliga till dessa
tianster elimineras till stérsta delen i koncernredovis-
ningen.

Fordringar och skulder till narstéende bolag enligt klas-
sificering ovan framgér av koncernens balansrékning.
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Stockholm den 8 april 2013

Jakob Grinbaum
Styrelseordférande

Johan Thorell
Styrelseledamot

Oscar Engelbert
Styrelseledamot och VD
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Jeanette Bonnier

Styrelseledamot

Lennart Laftman

Styrelseledamot



Rapport om éarsredovisningen och koncernre-
dovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Oscar
Properties Holding AB (publ) fér rdkenskapsaret 2012-
07-01—2012-12-31 och fér koncernredovisningen for
perioden 2012-01-01—2012-12-31. Bolagets d&rsredo-
visning och koncernredovisning ingér i den tryckta ver-
sionen av detta dokument p& sidorna 51-76.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar fér
&rsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret foér aft upprdtta en arsredovisning som ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och en
koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sésom de
antagits av EU, och d&rsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direk-
téren beddmer ar nédvéndig for att uppratta en drsre-
dovisning och koncernredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om drsredovisningen och
koncernredovisningen pé& grundval av vér revision. Vi
har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa stan-
darder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt plane-
rar och utfér revisionen for att uppnd rimlig sckerhet
att &rsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika é&tgarder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan infor-
mation i &rsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn vdljer vilka &tgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddma riskerna fér vasentliga felak-

tigheter i &rsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pd fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den inferna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget
upprattar &rsredovisningen och koncernredovisningen
for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsdtgarder som &r andamalsenliga med héansyn Hill
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksd& en utvérdering av dndamélsenlighe-
ten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering
av den Svergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r till-
rackliga och &ndamélsenliga som grund fér véra utta-
landen.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har érsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stdllning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafléden for &ret
enligt &rsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafléden fér aret
enligt International Financial Reporting Standards,
s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med érsredovisning-
ens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resul-
tatrékningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra férfattningar

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller frlust
samt styrelsens och verkstéllande direktérens férvalt-
ning fér Oscar Properties Holding AB (publ) fér réken-
skapséret 2012-07-01—2012-12-31

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dis-
positioner betréffande bolagets vinst eller forlust, och
det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller f5rlust och om férvaltningen pé grundval av vér
revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller for-
lust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen fér detta fér att kunna bedéma
om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utéver vér revision av érsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vasentliga beslut, atgérder och
forhallanden i bolaget fér att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ér ersétt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om
négon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
pd annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar fill-
rackliga och &ndamélsenliga som grund fér véra utta-
landen.

Uttalanden

Vi tillstyrker aft &rsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfri-
het for rékenskapséret.

Stockholm den 8 april 2013
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



Bolagsstyrning

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties
Holding AB férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen,
den verkstdllande direktéren och évriga personer i
ledningen. Styrningen utgar frén aktiebolagslagen,
bolagsordningen samt interna regler och féreskrifter.
Fr&n och med den planerade listningen av bolagets
preferensaktier p& NASDAQ OMX First North kommer

bolaget Gven félja First Norths regelverk.

Bolagsordning

Oscar Properties Holding AB bolagsordning finns fillgéing-
lig p& bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Bolagsstamma

Bolagsstdmman ar bolagets hdgsta beslutande organ.
Arsstamma hdlls &rligen inom sex ménader efter réken-
skapsérets utgang. P& arsstdmman léggs balans- och
resultatrékning samt koncernbalans- och koncernresul-
tatrékning fram och beslut fattas om bland annat dis-
position av bolagets resultat, faststéllande av balans-
och resultatrékningarna respektive koncernbalans- och
koncernresultatrékningarna, val av och arvode fill sty-
relseledaméter och revisor samt Svriga @renden som
ankommer pé& &rsstdmman enligt lag. Kallelse till &rs-
stamma och extra bolagsstémma ska ske i enlighet med
bolagsordningen.

Bolaget forvarvades som ett s& kallat lagerbolag
i oktober 2012. Efter forvarvet hélls tre extra bolags-
stdmmor under 2012, fér att bland annat besluta om ny
firma, styrelse, revisor och bolagsordning, apportemis-
sion (varigenom bolaget blev moderbolag i koncernen)
och anpassning av bolagets aktiekapitalstruktur.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens dvergripande uppgift &r att for dgarnas rék-
ning férvalta bolagets angelégenheter och att ansvara
for bolagets organisation. Styrelsens arbete leds av sty-
relseordféranden.

Styrelsen ska é&rligen hélla konstituerande sam-
mantrdde efter drsstdmman. Dérutéver ska styrelsen
sammantrada minst fyra génger arligen. Vid det konsti-
tuerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ord-
férande utses, bolagets firmatecknare faststéllas samt
styrelsens arbetsordning, instruktionen fér verkstdllande
direktdren och instruktionen fér den ekonomiska rap-
porteringen gds igenom och faststdllas. P& bolagets sty-
relseméten behandlas bland annat bolagets finansiella
situation samt framsteg i férhandlingar och fragestall-

ningar i intressebolag. Utvecklingsstadier av bolagets
projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor narvarar
och rapporterar vid styrelseméten vid behov.

Styrelsen &r beslutfér nér mer én hélften av leda-
materna &r ndrvarande. Fér ndrvarande bestar Oscar
Properties styrelse av fem ledaméter. Ledaméterna pre-
senteras pd sid 80 i denna drsredovisning. Efter forvér-
vet av lagerbolaget hdlls tva styrelsemdten under 2012.

Verkstdllande direktor

Oscar Properties verkstdllande direktér ansvarar for
bolagets I16pande férvalting i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner for verkstallande
direktdren och fér den ekonomiska rapporteringen som
styrelsen har faststéllt. Verkstdllande direktéren har
enligt instruktionen ansvar fér bolagets bokféring och
medelsférvaltning. Vidare ska den verkstdllande direk-
téren uppratta delegationsféreskrifter for olika befatt-
ningshavare i bolaget samt anstélla, entlediga och fast-
stélla villkor fér bolagets personal. Samtliga beslut om
ersattningar och anstéllningsvillkor fér bolagets dvriga
personal faststdlls av verkstallande direktéren.

Revision

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning
och rékenskaper samt styrelsens och verkstdllande
direktérens férvaltning.

Revisor i Oscar Properties ar sedan den extra
bolagsstémman i september 2012 det registrerade revi-
sionsbolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.
Huvudansvarig revisor ar Ola Salemyr, auktoriserad
revisor och medlem av FAR.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen fér den
interna kontrollen och styrningen av bolaget. Fér att
behélla och utveckla en vél fungerande kontrollmilis
har styrelsen faststdllt ett antal grundléggande doku-
ment av betydelse for den finansiella rapporteringen.
Daribland ingér styrelsens arbetsordning och instruktio-
nerna for verkstdllande direktéren och fér den ekono-
miska rapporteringen. Dérutdver férutsétter en funge-
rande kontrollmilj en utvecklad struktur med I8pande
&versyn. Ansvaret fér det dagliga arbetet med att upp-
ratthalla kontrollmilidn évilar primért den verkstéllande
direktdren. Verkstallande direktdren rapporterar regel-
bundet till styrelsen.

Verkstéllande direktéren framlégger vid varje styrel-
semote som hélls i samband med kvartalsbokslut ekono-
misk och finansiell rapport &ver verksamheten.
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Jakob Grinbaum

Fodd 1949 e Styrelseordférande och ledamot sedan 2012 e
Tidigare vwWD i Nordea och dessférinnan Chef Group Treasury
* Ovriga styrelseuppdrag: SBAB, AP4, Stiftelsen Ostgotagarden
Uppsala (studentbostéder). ® Advisory board: Genesta Property
Nordic, samt Altocumulus ® Preferensaktier i Oscar Properties Hol-
ding: 5 000

Jeanette Bonnier

Fodd 1934 e Styrelseledamot sedan 2004  Ovriga uppdrag: Sty-
relseledamot i Bonnier AB, AB Kvdllstidningen Expressen och AB

Dagens Nyheter, samt Svensk Filmindustri ® Preferensaktier i Oscar
Properties Holding: 7 000

Oscar Engelbert

Fodd 1976 e Styrelseledamot sedan 2004, VD och grundare av
Oscar Properties ® Ovriga engagemang ér relaterade fill aktie-
dgande i Bonnier AB, samt Engelbert Stockholm AB e Preferens-
aktier i Oscar Properties Holding: 0*

Lennart Laftman

Fodd 1945 e Styrelseledamot sedan 2012 ® Ovriga styrelseupp-
drag: Styrelseordférande i Intervalor, Vattenfalls pensionsstiftelse
och styrelseledamot i bland annat Dala Demokraten, Byggnads
AB S:t Erik, Folktandvérden, RFSU AB, Nyréns Arkitekt-kontor
AB, Kungliga Operan, Sthim Léns Landsting Interfinans och Telge
Energi ® Preferensaktier i Oscar Properties Holding: 500

Johan Thorell

Fédd 1970 e Styrelseledamot sedan 2012 © Verksam inom fastig-
hetsférvaltning sedan 1996. ® Ovriga styrelseuppdrag: Styrelsele-
damot i bland annat Sagax AB (publ), Tagehus AB och Cassandra
Oil AB e Preferensaktier i Oscar Properties Holding: 25 000

* Oscar Properties Holding AB (publ) stamaktier &gs till 100 procent av Oscar Properties
Véardepapper AB, vilket kontrolleras av Oscar Engelbert via bolag.

Uppgifter om aktieinnehav frén den 5 april 2013.
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Oscar Engelbert

VD och styrelsemedlem ® Fédd 1976 e Bakgrund: Grundare och
Ggare av Oscar Properties ® Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i
Fabege AB. e Ovriga engagemang dr relaterade till aktiedgande i
Bonnier AB, samt Engelbert Stockholm AB e Preferensaktier i Oscar
Properties Holding: O*

Anders von Scheele

CFO e Fodd 1975 o Anstalld sedan 2010 e Civilekonom och tidi-
gare auktoriserad revisor. Tidigare ansvarig fér PWCs fastighets-
grupp, som fokuserade pé& fastighets- och férsékringsbolags fastig-
hetsinvesteringar ® Preferensaktier i Oscar Properties Holding: 500

Michael Moschewitz
Finanschef  Fodd 1980 ¢ Anstélld sedan 2012 ¢ Magisterexamen
i ekonomi och finans, samt juristexamen fr&n Stockholms Universitet.

Tidigare partner p& Catella Corporate Finance ® Preferensaktier i
Oscar Properties Holding: 2 000

Ulrika Arph

Afférsutvecklings- och marknadschef ® F6dd 1983 o Anstdlld sedan
2006 e Juristexamen fr&n Stockholms Universitet. ® Preferensaktier i
Oscar Properties Holding: O

Fredrik Lindbergh

Projektchef ® F3dd 1972 e Anstilld sedan 2008. e Byggnadsin-
genijor. Tidigare regionchef och VD fér Svenska Hus Stockholm AB.
Teknik- och projektledare fér marknads/hyressektionen hos Svenska
Hus AB e Preferensaktier i Oscar Properties Holding: O

Malin Carlsson

Forsaliningschef ® Fodd 1974 e Anstélld sedan 2011. e Fastighets-
mdklare. 5 a&rs mdaklarerfarenhet fr&n bostadsmarknaden i Stock-
holm. Dessférinnan konsulterfarenhet fran bland annat Procter &
Gamble e Preferensaktier i Oscar Properties Holding: O

* Oscar Properties Holding AB (publ) stamaktier dgs till 100 procent av Oscar Properties
Vérdepapper AB, vilket kontrolleras av Oscar Engelbert via bolag.

Uppgifter om aktieinnehav fran den 5 april 2013.
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Bolaget eller Moderbolaget
Oscar Properties Holding AB

Oscar Properties eller Koncernen

Oscar Properties Holding AB tillsammans med dess
helégda dotterféretag

Gruppen

Oscar Properties Holding AB tillsammans med dess
helagda dotterféretag samt intresseféretag

Antal salda bostédder

Bostdder som sélts efter undertecknande av antingen
boknings- férhands- eller upplételseavtal.

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt i forh&llande till genomsnittligt eget
kapital.

Belaningsgrad, fastigheter, %

Rantebdrande skulder i férhallande till bokfért varde pé
forvaltnings-, projekt- samt exploateringsfastigheter.
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Exploateringsfastigheter

Avser frémst utvecklingsbar mark fér framtida projekt
och klassificeras som omséttningstillgéangar.

Férvaltningsfastigheter

Klassificeras som anldggningstillgangar och avser fast-
igheter med befintliga kassafldden och utgérs av savél
kommersiella lokaler som bostader.

Projektfastigheter

Klassificeras som omsattningstillgéingar och avser fast-
igheter for vidareutveckling.

Resultat per aktie, TSEK

Resultat efter skatt i forhéllande till antal utestdende
aktier.

Soliditet, %

Eget kapital i férhallande till balansomslutning.



Arsstamma 2013

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kall-
las till &rsstémma méndagen den 29 april 2013 klockan
10.00 i Advokatfirman Vinges lokaler, Smélandsgatan
20 i Stockholm.

Anmdlan m m

Aktiedgare som dnskar delta i stdmman ska dels vara
infrd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast tisdagen den 23 april 2013, dels anméla sig hos
bolaget senast tisdagen den 23 april 2013. Anmélan
kan ske via post till Oscar Properties Holding AB (publ),
Box 5123, 102 43 Stockholm, via telefon 08-510 607 70
eller via e-post till info@oscarproperties.se. Vid anmé-
lan ska anges namn, person- eller organisationsnum-

Finansiell kalender 2013

Del&rsrapport januari-mars 2013 2013-04-30
Del&rsrapport januari-juni 2013 2013-08-20
Del&rsrapport januari-september 2013 2013-11-15

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

mer, aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid samt,
i forekommande fall, det antal bitraden (hégst tvé) som
avses medféras vid stdmman.

Om aktiedgare avser att lata sig foretrddas av
ombud bér fullmakt i original och &vriga behérighets-
handlingar bilaggas anmélan. Fullmaktsformulér finns
att hdmta pd bolagets webbplats, www.oscarproper-
ties.se. Aktiedgare som létit férvaltarregistrera sina
aktier hos bank eller annan férvaltare maste, for att
f& delta i stamman, tillfalligt registrera aktierna i eget
namn. S&dan registrering maste vara verkstalld hos
Euroclear Sweden AB senast tisdagen den 23 april
2013, vilket innebar att aktiedgaren bér underrétta for-
valtaren om sin énskan i god tid fére detta datum.
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Ruddammen 29, Ostermalm
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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
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