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Om Oscar Properties

Oscar Properties grundades 2004 av Oscar Engelbert med visionen
att skapa moderna bostdder sé unika att manniskor aktivt skulle séka
sig till dessa vid valet av nytt boende. Modern design och arkitektur
med utgangspunkt i varje enskild byggnads historia, forenat med ett
unikt utbud av kringtjdnster baserat pa en djup forstaelse for hur
manniskor vill leva och bo, har allt sedan dess varit kdrnan i verk-
samheten.

Gruppen har uppfért en rad uppmérksammade bostadsprojekt
genom bade nyproduktion och konvertering. Projektportféljen uppgar
till cirka 2 700 bostédder, varav cirka 469 bostédder ar under pagaende
produktion.
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Ruddammen

ARSREDOVISNING 2014 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 3



2014 i korthet

ARET | KORTHET

Oscar Properties verksamhet fortsatte att vixa kraftigt
under 2014. Balansomslutningen 6kade med 44 pro-
cent till 1 434,5 mkr efter att kapitalbasen f&rstarkts
genom en obligationsemission under dret och tidigare
aktieemissioner. Fler fastigheter én né&gonsin tidigare
forvarvades, totalt 4 stycken. Antalet produkfions-
startade bostdder var ocks& fler an nagonsin, 268
stycken. Detsamma gdller antalet fardigstéllda och sélda
bostader, 155 respektive 244 stycken. Nettoomsattningen
okade med 63 procent till 439,0 mkr och rorelse-
resultatet med 28 procent till 118,1 mkr.

Fardigstéllda projekt
e Under éret fardigstdlldes projektet Biografen pé
Ruddammen.

Pagaende projekt

* |Intresset for Oscar Properties-gruppens projekt &r
fortsatt stort och antalet salda bostdder under aret
uppgick till 244 (173). Andelen salda bostader i for-
héllande till p&gdende produktion dar férsaljning
pagar uppgick vid drets slut till 52 procent (48).

® Projekt som per balansdagen var under férsaljning ér

Nybrogatan 57, HG7, Chokladfabriken samt Tyresé
Tradgérdar som samtliga dgs av intressefcretag.

- BALANSOMSLUTNING (MKR) -
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¢ Det totala antalet bostadder i pagéende produktion
uppgick vid érets slut till 469 (360) och det totala
antalet bedémda bostdder i projektportfélien till
2 700 (1 700).

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Forvdrv

* | maj férvéirvade Oscar properties fastigheten Stock-
holm Barnhusvaderkvarn 29 med adress Tegnér-
lunden 2 i Vasastan i Stockholm. Séljare till fastig-
heten &r Al Pension och underliggande fastighets-
varde i affdren uppgér till 111 mkr.

e | oktober férvérvade Oscar Properties 50 procent av
fastigheten Murmastaren 3 fran Fastighets AB Balder
fill eft underliggande fastighetsvérde om 490 mkr.
Murméstaren 3 &r en karaktdrsfull kontorsfastighet
frén 1920-talet belégen centralt p& Kungsholmen.
Agarna planerar gemensamt att konvertera fastigheten
fran kontor till bostdder. Tilltrédesdatum 2015-01-02.

® | november férvarvade Oscar Properties bostadspro-
jektet Bageriet pa Kvarnholmen i Stockholm. Bygg-
naden &r hogt beldgen med sjdutsikt dver Stock-
inlopp. Den tidigare
knéckebrodsbageri och ska nu byggas om av Oscar

holms har inrymt  ett

Properties till 114 lagenheter. Byggstart planeras
under 2015. Tilltradesdatum 2015-03-11.

- BOSTADER (ANTAL) -
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AFFARSUTVECKLING OCH FINANSIERING
e | februari genomférdes en dgarspridning genom en

® | november bildade Oscar Properties ett samdgt
bolag med Carlyle i syfte att konvertera en fastighet

i Nacka. Det samégda bolaget férvarvar fastigheten
som dr attraktivt beldgen vid vattnet i Nacka Strand.
Byggnaden ska i Oscar Properties regi konverteras
frén kontor till cirka 200 bostadsrétter. Tilliréide sker
ndr detaljplan har vunnit lag kraft. Byggstart berdk-
nas till slutet av 2015.

® | december tecknade Oscar Properties avtal om att
forvarva kvarteret Primus 1 pé Lilla Essingen i Stock-
holm av Vasakronan. Fastigheten har ett attraktivt
lége vid vattnet néra centrala Stockholm med bygg-
ratter om ca 42 000 kvm BTA. Kdpeskillingen ar

kombinerad nyemission och férsélining av stam-
aktier. Stamaktierna noterades p& Nasdaq First
North Premier den 17 februari 2014.

| augusti emitterade Oscar Properties ett icke saker-
stallt femarigt obligationsl&n om 350 mkr inom ett
rambelopp om 500 mkr. Obligationslanet &per fill
2019 med en rérlig ranta Stibor (3 manader) + 5,50
procentenheter.

| oktober noterades Oscar Properties obligationslén
pé Nasdaq Stockholm.

cirka 920 miljoner kronor och tilltrdde sker nér pagé-
ende detaljplaneféréndring vinner laga kraft. Styrelsen féreslar féljande vinstdisposition:

e Stamaktien: O kronor per aktie i utdelning
Avyttringar

e Oscar Properties sélde i december en mindre del av

o Preferensaktien: 24 kronor per aktie att delas ut
halvarsvis med halva beloppet vid vardera tillféllet.

den heldgda férvaltningsfastigheten Vega 5. Sam-

tidigt avyttirades genom en bolagsaffar Oscar Pro-

perties 50-procentiga andel i etapp 2 av projektet

Tyresd Tradgérdar till projektpartnern Wallenstam.

De bé&da férsdliningarna ger en sammanlagd rea-

vinst om 32,5 mkr i figrde kvartalet 2014.

- NYCKELTAL -

2014 2013 2012 2011
Nettoomsdttning, mkr 4390 268,8 3,3 0,3
Rorelseresultat, mkr 118,1 92,3 40,1 63,0
Periodens resultat, mkr 112,9 91,6 32,8 60,9
Avkastning pé eget kapital, % 26 40 28 63
Balansomslutning, mkr 1 434,5 9929 304,2 160,4
Eget kapital, mkr 5397 334,8 124,7 11,5
Soliditet, % 38 34 41 70
Resultat per stamaktie, kr 1" 3,47 3,20 1,37 E/T
Antal utestéende aktier 28 801 233 24 647 900 23 916 650 5000
Antal utestéende stamaktier 28 069 983 23 916 650 23 916 650 5000
Antal utestdende preferensaktier 731 250 731 250 - -
Antal produktionsstartade bostader? 268 200 217 101
Antal fardigstélllda bostéder? 155 118 47 112
Antal sélda bostdder? 244 173 73 69
Antal bostdder i p&géende produktion? 469 360 197 E/T

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter fsrekommer ej.
2) Varav 50 procent ér Oscar Properties andel.
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Oscar Properties avslutade ett handelserikt 2014 med
en rad viktiga affdrer. Med férvdrvet av Bageriet pé
Kvarnholmen och en attraktiv fastighet i Nacka Strand
har vi lagt tva mycket vélbeldgna konverteringsprojekt
med sjkontakt till portfslien. B&da filltrddes efter att
detaljplan vunnit laga kraft. Murméastaren (med ftilltréde
2:a januari) och Barnhusvaderkvarnen ar tv& centralt
belégna och karaktdrsfulla fastigheter med stor poten-
tial for konvertering. S& i slutet av &ret tecknade vi
képeavtal fér det stora kvarteret Primus med bésta ldge
pé Lilla Essingen. Dér fér vi om ndgra &r méjlighet att
skapa flera hundra unika bostéder i en spdnnande
stadsmiljé vid vattnet som kommer att forflytta gréinsen
fér vad som rdknas som Stockholms innerstad.

Den héga affdrstakten tryggar var projektportfélj och
gor att vi kan fortsdtta att tillgodose den fortsatt goda
efterfrégan pé& unika boenden signerade Oscar Proper-
ties. Vi arbetar malmedvetet mot en niv& dar vi om
négot ar ska kunna ha 1 200 lagenheter i pagéende
produktion.
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Under 2014 tog vi viktiga steg for att géra detta méjligt.
469 lagenheter var under produktion vid arsskiftet, 30
procent fler &n fér ett &r sedan och antalet fortsétter att
dka. 244 lagenheter saldes under aret. Helarsresultatet
vaxte 23 procent till 113 miljoner kronor, det hogsta
hittills for bolaget.

Resultat kommer framst fran projekten HG7 i Hammarby
Sidstad och fran Chokladfabriken. Béda projekten har
hallit sina kalkyler val och saljer bra till férvantade pris-
nivéer. Vi har etablerat en bra och systematisk kvalitets-
uppfélining s& att vi snabbt féngar upp och atgardar
brister och samtidigt tar med oss erfarenheterna Hill
nasta projekt. Aven Tyresd Tradgardar saljer bra, med
mer dn hdlften av ldgenheterna sélda vid &rsskiftet. |
HG7 &r férsta etappen avslutad och vi arbetar parallellt
med etapp tvé och tre. Den andra etappen av Tyresd
Tradgérdar avyttrade vi under aret samtidigt med en
mindre del av lyceum. Vi utvérderar kontinuerligt vara
fastigheter och projekt och kommer att fortsatta att
gallra i projektportflien om och nér vi ser behov.



Intresset fér vara bostéder visar inga tendenser fill
avmattning. Bostadsmarknaden &r stark och bristen p&
attraktiva, unika objekt &r tydlig. Vart namn férknippas
med unika boendekvaliteter och antalet intresseanmal-
ningar till véra kommande projekt véxer snabbt. Jag &r
saker pé& att vi inte kommer att géra kunderna besvikna
med de projekt som vi just nu arbetar med. De nypro-
duktioner som ligger ndrmast marknaden &r 79&Park
pd& Gardet och Norra Tornen dér projektutveckling och
marknadsféring pégér parallellt.

Vi &r val medvetna om vilka utmaningar vi har framfér
oss. Finansiellt star vi val rustade efter de genomférda
emissionerna av noterade preferensaktier, stamaktier
och obligationer. Genom introduktionen pé& Nasdag
Stockholms huvudlista i mars 2015 fér vi énnu béttre
mojligheter att méta ett stigande intresset for aktien frén
institutionella placerare.

Vi har férstérkt vér projekt- och byggorganisation fér att
fortsatta att leverera den kvalitet som véra kunder fér-
vdntar sig, dven nér vi véxer kraftigt. Vi har rekryterat
ett antal nya krafter till ledande befattningar. Inte minst
har marker vi hur véara fram géngar har gjort oss fill en
attraktiv arbetsgivare dit drivna och kvalificerade
personer aktivt sdker sig.

Nér vi nu stdnger vart tionde verksamhetsdr har vi
definitivt tagit verksamheten till en ny niva.

Stockholm i mars 2015

Oscar Engelbert
Verkstéllande Direktér
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OM OSCAR PROPERTIES

Oscar Properties grundades 2004 av Oscar Engelbert
med visionen att skapa moderna bostader s& unika att
ménniskor aktivt skulle séka sig till dessa vid valet av
nytt boende. Modern design och arkitektur med
utgéngspunkt i varje enskild byggnads historia, férenat
med ett unikt utbud av kringtjanster baserat p& en djup
forstéelse for hur ménniskor vill leva och bo, har allt
sedan dess varit kdrnan i verksamheten. Gruppen har
uppfort en rad uppmérksammade bostadsprojekt
genom bade nyproduktion och konvertering. Projekt-
portfélien uppgér till ca 2 700 bostéder, varav ca 469
bostader &r under pagéende produktion.

VISION

Visionen &r att skapa moderna bostdder som &r sa
unika och attraktiva att ménniskor sdker sig till en Oscar
Properties-byggnad vid valet av nytt boende.

AFFARSIDE

Oscar Properties affdrsidé ar att képa, utveckla och
sdlja fastigheter for bostadséndamal med attraktiva
lagen i Stockholm.

FINANSIELLA MAL

e Genomsnittlig projektmarginal ska uppgé till lagst
15 procent. Bolagets investeringskalkyler har som krav
alf uppvisa en projektmarginal om minst 15 procent.

o Effektivt kapitalutnyttjande och riskspridning. Eft grund-
léggande mél fér bolaget ér att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken reduceras for
att eventuella problem i individuella projekt sprids till
andra projekt.

e Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 30 procent.
Oscar Properties kan dock fillsta aft soliditeten under-
stiger 30 procent med beaktande av framtidsutsikterna
pd medelléng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil
i 6vrigt. Per 31 december 2014 uppgick soliditeten i
koncernen till 38 procent.

STRATEGI

e Samtliga boenden utvecklade av Oscar Properties
ska vara moderna och karakteristiska med smarta
och smakfulla [&sningar.

e Oscar Properties ska vara aktivt inom séval konverte-
ring som nybyggnation. Fastighetsutveckling vad
avser konvertering och nybyggnation ska kunna ske
bade i egen regi och genom delégda intresse-
féretag.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget Iamna hélften av bolagets netto-
resultat i sammanlagd utdelning p& stam- och preferens-
aktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste
aren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och
likviditet kan utdelningen p& Stamaktien komma att bli
lag eller helt utebli.

HISTORIK

2004 2006-2007 2007 2008 2009 2010 2011

Oscar Properties Posthuset 2, Oscar Properties Stettin, Gardet  Isprinsessan, Projektbolaget Oscar Properties
Invest AB Kungsholmen och Invest AB bildar och Luma, Maélarhsjden Oscarsborg AB, Bygg AB bildas.
grundas av Sturen Stérre 1, tillsammans med Hammarby fardigstdlls bildas med Ateljéhuset och
Oscar Sédermalm Skandrenting AB Sjostad och avyttras. Fabege AB. Sandhamnsgatan
Engelbert. fardigstalls. joint venture-bolaget fardigstalls. 39 fardigstalls.

Oscar Properties AB.
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OSCAR PROPERTIES SOM INVESTERING
Oscar Properties har en ledande position som bostadsutvecklare i Stockholms innerstad.

Med unik fokus pé arkitektur, design och kvalitet har Oscar Properties visat en uthéllig férméga

att realisera sina projekt till en prisnivé val dver marknadens genomsnitt.

Framgdngsrik affdrsmodell
Oscar Properties har r efter &r lyckats
att sélja bostader till hégre priser én
andra objekt i motsvarande lédgen.
Genom att utveckla unika och moderna
bostdder med modern arkitektur och
design och med kvalitet utéver det vanliga
har bolaget etablerat sig som ett férsta-
handsval fér kdpare av nya bostader i
premiumsegmentet i Stockholms inner-
stad. Affdrsmodellen integrerar pa ett
unikt sétt férvary, design/arkitektur och
byggnation med en innovativ och effektiv

modell fér marknadsféring och férsdlining.

Beprévad partnermodell

Oscar Properties har gjort den fram-
gangsrika affdrsmodellen skalbar genom
att etablera samarbeten med ledande
aktdrer inom flera omréden.

Flera projekt samégs med ledande
bygg- och fastighetsbolag s& som
Fabege, NIAM, Skandrenting, Balder,
Wallenstam, Carlyle och Veidekke.

Attraktiv projektportfsl;

Oscar Properties har en vixande
projektportfslj som i bérjan av 2015
innehdller ca 2 700 lagenheter.
Projektportfslien utvecklas snabbt.
Utvecklingen fér hjélp av bolagets starka
relationer med stérre byggbolag,
ledande internationella arkitektbyréer
samt Stockholms Stad. Efter att fram-
gangsrikt ha visat att afférsmodellen kan
Sverféras frén konvertering av fastigheter
till nyproduktion har Oscar Properties de
senaste &ren kunnat utveckla projekt-

portfélien kraftigt.

Méter efterfragan

Bolagets langa erfarenhet fran fastighets-
utvecklingsprojekt i Stockholmsregionen
har gett en djup férstaelse for hur
manniskor vill leva och bo. Bolaget kan
utforma unika boenden med utgéngs-
punkt i interidra och exteriéra design-
koncept. Tillsammans med bé&de egna
och fristdende arkitekter utvecklas
koncepten, dér inspiration ofta hémtas
fr&n internationella metropoler som

New York, Paris och London. Bolagets
férméga att anpassa ldgenheterna il
ndromrédet eller efter tidigare anvénd-
ningsomréde, s& som industrilokaler,
bagerier, biografer med mera, uppskattas

av képarna.

Tillgang till kapital

Oscar Properties har byggt upp en stark
finansieringsportfélj bestéende av eget
kapital med noterade stamaktier och
preferensaktier, finansiering pé obliga-
tionsmarknaden samt bankfinansiering.
Tillsammans med en beprévad partner-
modell dér risk och finansiering i vissa
projekt delas har bolaget dérmed tryggat
finansieringen av en kraftig fillvaxt i
kommande é&r, med god soliditet och en

lag kapitalkostnad.

Stabil marknad
Bostadsmarknaden i Stockholm visar
inga tecken pd stagnation. 2014 steg
Valueguards HOX-index* med ca

15 procent. P&drivande fér efterfrégan
pé bostdder ar dels den véxande
svenska befolkningen, dels den fortsatta
urbaniseringen som férvéntas vara
sarskilt pataglig i Stockholmsregionen.
Ett lagt réintelége har under léng tid
gynnat efterfragan pé bostadsmarknaden.
Det réder relativt stor enighet om att
réntorna véntas forbli l8ga de nérmaste

aren.

* HOX &r en indexteknologi som méter den
underliggande prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden.

2012 2013 2014

Oscar MaiN One AB bildas i Emission av preferensaktier om sammanlagt Emission av Stamaktier till ett varde om sammanlagt
april mellan Oscar Properties
Invest AB och Niam V Holding

AB. Med Wallenstam bildas i

150 mkr och notering av preferensaktien 124,6 mkr och notering p& Nasdaq Stockholm First

pé& Nasdaq Stockholm First North Premier. North Premier. Projektet Biografen pa Ruddammen
Joint venture-bolaget Eriksbergs fardigstdlls. Emission genomférs av ett icke sakerstéllt
september intresseféretaget Intressenter AB bildas mellan Oscar

Tyrjarn 11 Holding 2 AB.

obligationsl&n om 350 mkr inom en ram om 500 mkr.

Properties Invest AB och Veidekke.
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- VARDESKAPANDE | OSCAR PROPERTIES -

Oscar Properties koncept for vardeskapande baseras pa fyra hérnstenar; tillgang till ratt objekt, utveckling av
unika och moderna bostédder, virdeskapande marknadsféring och forséljning samt en effektiv projektprocess
och byggverksamhet.

TILLGANG TILL RATT OBJEKT

Oscar Properties har i ver ett decennium visat att bolaget framgéngsrikt kan planera, finan-
siera och 16nsamt genomféra fastighetsprojekt med hég féradlingsgrad. Bolaget har byggt
upp en lé&ng lista med unika och attraktivt beléigna fastigheter och byggbar mark i Stockholm,
med potential att bli en ny typ av boende som inte tidigare erbjudits p& den svenska bostads-
marknaden. Nér en afférsméjlighet uppstér ér bolaget redan vél férberett med konceptidéer,
kunskap om detaljplaner samt ekonomiska kalkyler och kan agera snabbt.

UTVECKLING AV UNIKA OCH MODERNA BOSTADER

Modern design och arkitektur pa attraktiva lédgen i Stockholm &r Oscar Properties signum.
Projekten hdmtar inspiration frén bostadsfastigheter, hotell och restauranger vérlden &ver.
Foretaget har en helt egen process fér att utveckla unika boenden med kvaliteter och service
som saknar motstycke p& den svenska marknaden. Att ligga i framkant nar det géller design
och arkitektur samtidigt som man tar il vara pé fastighetens ursprung och kontextuella férut-
sattningar dr en gemensam ambition fér Oscar Properties projekt.

VARDESKAPANDE MARKNADSFORING OCH FORSALINING

Férsdlining, marknadsféring och varumérkesbyggande integreras med projektets design-
koncept. Tidigt fardigstélls en referenslégenhet eller referensyta att visa fér potentiella
képare. En genomarbetad objektsbeskrivning tas fram dér varije fastighet, dess historik och
dess mojligheter beskrivs. Beskrivningen fungerar som stéd for de fastighetsméklare bolaget
véljer ut infér forsdlining av respektive projekt. En bostad frén Oscar Properties @r unik och
foretaget lagger stor vikt vid att det ska uppfattas just s& redan frén dag ett.

EFFEKTIV PROJEKTPROCESS OCH BYGGVERKSAMHET

Oscar Properties har en egen projektorganisation som genomsyras av kostnadskontroll, risk-
hantering och kvalitetssikring. Genom att sjdlva hantera samtliga fragor infér sévél som
under projekten sékerstlls fortsatt kunskapsuppbyggnad inom organisationen. Byggorganisa-
tionen engageras redan i projekteringsfasen, vilken inleds ett till tv& ar fére byggstart. Den
ar sedan 16pande involverad i konceptutvecklingen. Mélen fér byggverksamheten &r att
byggnationen ska halla rétt kvalitetsniva, till rétt kostnad och inom faststéllda tidsramar.
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Oscar Properties projektportfslj utgérs av fastigheter
belégna i Stockholm med befintliga byggnader som
forvérvats med potential att konverteras frén lokaler till
bostéder, samt av mark eller fastighet med befintliga
byggratter eller dar byggratter planeras att skapas.

Fastigheter med befintliga byggnader klassificeras i
koncernens balansrdkning som férvaltningsfastigheter fill
dess att de tomstéllts och ombyggnation pabdrias varvid
fastigheterna omklassificeras fill projektfastigheter. Fram fill
tidpunkten som dessa fastigheter eventuellt tomstalls bedrivs
sedvanlig fastighetsférvalining som genererar hyresintgkter.

Under 2014 fardigstéllde gruppen 155 bostéder
och férvarvade samt erhdll markanvisningar fér ytterli-
gare 209 bostdder. Projektportfélien uppgick vid arets
slut till ca 2 700 bostader. Oscar Properties andel av
projektportfélien, métt i antal bostéder, &r 77 procent,
dar bolagets andel ar 47 procent av p&dgéende konver-
tering och nybyggnation, 89 procent av planerad
nybyggnation och 51 procent av férvaltningsfastigheter
med potential fér konvertering.

Pagdende projekt, inklusive konvertering och nybygg-
nation, uppgick vid drets slut till 469 bostader. Plane-
rade projekt respektive potentiella projekt uppgick fill
69 respektive 12 procent av bolagets projektportfsl].
Av den planerade nyproduktionen &r 43 procent
markanvisning och 57 procent férvarvad ej tilltrédd
mark/fastighet métt i termer av antalet bost&der.

NYBYGGNATION

Nybyggnation, omfattade vid drets slut fotalt 83 procent
av gruppens projektportfélj, férdelat p& 17 procent
pagd&ende nybyggnation och 83 procent planerad
nybyggnation.

Pagaende nybyggnation
Gruppen hade per 31 december 2014 tre projekt om
totalt 32 950 kvm motsvarande 382 bostdder under
pagéende nybyggnation.

— JOINT VENTURES OCH INTRESSEFORETAG -

Kapital- Antal Antal Total yta,
Intressefdretag Delégare andel, % objekt bostader kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50 4 394 34 545
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 1 43 5348
Oscar MaiN One AB Niam 150 1 183 19 000
Ostam Holding AB Wallenstam 50 1 114 8 509
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50 1 55 5500
Summa per 31 december 2014 8 789 72 902
Nacka 369:32 JV AB Carlyle 502 1 150 14 700
Murbruket Holding AB Balder 509 1 160 16 600
Summa 10 1099 104 202
1) Oscar Properties innehar 15 procent av preferensaktierna och 50 procent av stamaktierna i Oscar MaiN One AB.
Vinstdelningen med NIAM avviker frén aktiedgandet.
2) Intressebolaget dr ett nyférvérvat lagerbolag, som tas upp till 25 000 kronor i Oscar Properties balansrékning.
3) Tilltraddes 2015-01-02.
— PORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2014 (ANTAL BOSTADER) -
1200 1065
1 000 890
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600
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Pagéende Pagdende Markanvisning Férvérvad e Férvaltnings-
konvertering nybyggnation tilltradd mark fastigheter

Antal bostdder

Oscar Properties andel
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Planerad nybyggnation

Gruppen hade per 31 december 2014 sex projekt om
totalt 100 000 kvm motsvarande 2 700 bostader i
planerad nybyggnation. Bygg- och férséljningsstart for
projekten &r planerade till 2014-2016 och projekten
beréknas vara férdigstéllda 2016-2019.

PAGAENDE KONVERTERING

Konvertering, i termer av antalet bostéder, omfattar totalt
5 procent av gruppens projektportfslj per 31 december
2014, fsrdelat p& 5 procent p&gdende konvertering och
28 procent férvalningsfastigheter med potential for
konvertering.

Pagaende nybyggnation

Gruppen hade vid drets slut tre projekt motsvarande
382 bostader under padgéende konvertering. Totalt har
132 bostdder av dessa sélts. Aterstéende bedémd
investering for samtliga pé&géende nybyggnations-
projekt uppgar till ca 1 339 mkr.

Forvaltingsfastigheter med potential for konvertering
Alla fastigheter som Oscar Properties frvarvar bedéms
ha potential och férutséttningar for konvertering il
bostader. Bolaget utvarderar |6pande huruvida respek-
tive fastighet ska utvecklas, behallas som férvaltingsfast-
ighet eller avyttras. Infér ett planerat bostadsprojekt sker
en successiv utflytining av hyresgésterna. Sammantaget
dger gruppen atta fastigheter som utgér férvaltnings-
fastigheter med potential fr konvertering till bostader
motsvarande 745 bostader om totalt 72 000 kvm.

FASTIGHETSAGANDE INTRESSEFORETAG

Oscar Properties dger fastigheter och genomfér projekt
inom konvertering och nybyggnation tillsammans med
delégare i intresseféretag eller joint ventures. Per 31
december 2014 var bolaget deldgare i sju intressefére-
tag. Oscar Properties bidrar framférallt med afférsgene-
rering och projektledning, medan delégarna framférallt
bidrar med finansiering och nya projekt.

Oscar Properties bedémer att strukturen med delat
dgande i olika konstellationer ger en diversifierad risk-
spridning, bidrar till ett effektivt kapitalutnyttiande och
ger skalférdelar. Den ndra relationen med delégarna,
dar flertalet éger och férvaltar stora fastighetsbestand,
ger ocks& Oscar Properties bdttre forutséttningar att
identifiera nya intressanta projektméijligheter.

Oscar Properties AB

- Delagt med Skandrenting AB

Skandrenting har en fastighetsportfélj bestéende av ca
60 fastigheter med ett totalt bokfért fastighetsvdrde om
ca 3,5 mdkr. Skandrenting dags till 100 procent av Erik
Selin Fastigheter AB, som ocks& &r huvuddgare i Fastig-
hets AB Balder.

Oscar MaiN One AB

- Delagt med Niam

V Holding Niam &r ett av norra Europas ledande pri-
vate equity-féretag inom fastigheter och frvaltar fastig-
heter till ett virde av ca 2,6 mdEUR.

Eriksbergs Intressenter AB

— Delégt med Veidekke Bostad AB

Veidekke Bostad AB ingdr i den norska byggkoncernen
Veidekke ASA som ér ett av Nordens stérsta byggfére-
tag, med ett borsvarde om ca 6,5 mdNOK.

Projektbolaget Oscarsborg AB

- Delagt med Fabege AB

Fabege &r ett av Sveriges stérsta noterade fastighets-
bolag med en fastighetsportflj om knappt 33 mdkr
och ett borsvarde pa ca 17 mdkr.

Ostam Holding AB

— Delégt med Wallenstam Fastighets AB

Wallenstam &r ett av Sveriges stérsta noterade fastig-
hetsbolag med ca 28 mdkr i fastighetsvdrde och eft
bérsvarde om ca 24 mdkr.

Nacka 369:32 JV AB
— Delagt med Carlyle Group
Carlyle Group é&r eft globalt fondbolag med ca

194 mdUSD under férvaltning och ett bérsvéarde om ca
8,6 mdUSD.

Murbruket Holding AB
— Delagt med Balder AB
Balder &r ett av Sveriges stdrre fastighetsbolag med en

fastighetsportfdlj om ca 37 mdkr och ett bérsvérde om
ca 23 mdkr.
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Aktuella projektfastigheter
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PAGAENDE NYBYGGNATION

1. HG7 S. 16
2. TYRESO TRADGARDAR S.18
3.79 & PARK 20,

PAGAENDE KONVERTERING

4. NYBROGATAN 57 S.24

5. CHOKLADFABRIKEN S. 26

PLANERAD NYBYGGNATION

6. RUDDAMMEN S. 28
7. GASKIOCKAN SH30)
8. BROFASTET S. 32
Q. NORRA TORNEN S. 34
10. PRIMUS S. 38
11. KARL STAAF S. 39

FORVALTNINGSFASTIGHETER

12. BARNHUSVADERKVARN S. 40
13. GRONLAND S. 40
14. MURMASTAREN S. 40
15. RIDDAREN S. 40
16. BAGERIET S. 41
17. INDUSTRIVERKET S
18. LYCEUM S. 41
19. NACKA STRAND S. 41
PORTFOLJOVERSIKT .42
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HG7 &gs tillsammans med Skandrenting genom intresse-
fsretaget Oscar Properties AB. Under juni 2012 férvar-
vades exploateringsfastigheterna Stockholm Linjefarten
1 och 2, Stockholm Batturen 1 i Hammarby Sjostads-
centrala delar och har skapas nu 176 lagenheter i
Oscar Properties regi. Totalt bestar HG7 av sex hus-
kroppar dér varje huskropp &r utformad av olika arki-
tekter som tillsammans med en prisbelént landskaps-
arkitekt fatt uppdraget att rita projektet. P& detta satt
skapas ett modernt storstadsboende med stor variation
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och unik utformning. De boende erbjuds ett spa och
relaxavdelning, gym, privat biograf, garage och inner-
gard i projektet. Férsdlining av bostdderna pabérjades
under andra kvartalet 2013 och inflyttningar i projektet
pébériades i de férsta trapphusen under det andra
kvartalet 2014 och kommer succesivt att pégé fram il
dess det sista huset ar fardigstéllt under figrde kvartalet
2015.

Per 31 december 2014 var 146 bostader sélda.



- FAKTA HG 7 -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning ligenheter  Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Hammarby Sjéstad  Linjefarten 1, 176 8545 884 2012/14 2014/15 Skandrenting Oscar Properties i sam-

Linjefarten 2,

arbete med sju av landets
Batturen 1

ledande arkitekter.
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TYRESO TRADGARDAR

Tyresd Tradgérdar dgs tillsammans med Wallenstam
genom intresseféretaget Ostam Holding AB. Tyresd
Trédgérdar &r ett bostadsprojekt som férutom arkitekt-
ritade lagenheter dven har placerats med anslutning till
centrum och Tyresé Golfklubb. Hér skapas bostader
med mellan 1-5 rum och kdk med tillhérande garage i
huset och samtliga bostdder har balkong. Projektet
bestdr av totalt 230 bostéder férdelat pd tvé etapper.
Produktionsstart av den férsta etappens 114 bostader
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pdbdrijades under sista kvartalet 2013 och i december
2014 salde Oscar Properties tillbaka etapp tvé till
Wallenstam efter att fastigheten styckats av. Férsélj-
ningsstart av bostdderna pabériades under férsta kvar-
talet 2014 och férsta inflyttning planeras till tredje
kvartalet 2015.

Per den 31 december 2014 var 63 bostéder sélda.



— FAKTA TYRESO TRADGARDAR -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéillande Partner Arkitekt
Tyresd Tyriérn 11 114 8 504 - 2013 2015 Wallenstam Jagerfalt Milton
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79 & PARK

STOCKHOLM

79 & Park ags tillsammans med Skandrenting genom
intresseféretaget Oscar Properties AB. P& Sandhamns-
gatan 79 skapas i samarbete med arkitektbyrén BIG
(Bjarke Ingels Group) 170 bostader i ett projekt med
spannande arkitektur, samtliga med terrasser och utsikt
dver Gardet. | entréplan finns lokaler som bjuder in
allménheten — ambitionen &r att Gven de som inte bor i
huset ska kunna ta del av arkitekturen. Med 79&Park
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skapar Oscar Properties ett modernt projekt med inno-
vativ och nyténkande design som kommer att lyfta hela
omrédet invid Gdardet. Fastigheten fillirdddes under
tredje kvartalet 2014 och férberedande rivnings-
arbeten har pébérjats.

Forsdliningen planeras att p&bérias under tredje
kvartalet 2015.



- FAKTA 79 & PARK -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
Gardet Stettin 7 170 13 028 1983 2014 2017 Skandrenting BIG (Bjarne Ingels

Group)
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P& Sandhamnsgatan 79 skapar Oscar Properties i sam-
arbete med prisbelénta danska arkitektbyran BIG
(Bjarke Ingels Group) 170 lagenheter, samtliga med
terrass och en spektakulér utsikt dver Gardesfalten. For
att harmonisera med Kungliga Nationalstadsparken
dppnar sig byggnaden mot Gardet och Djurgarden.
Terrasserna klds i gronska fér att sudda ut grénserna
mellan park och bostadskvarter. Herman Persson &r
designansvarig fér projektet och arbetar intensivt med
att férbereda det infér byggstart.

"Vi involverade BIG redan i detaljplanefasen. De tog
fram visionen med det terrasserade huset. Sjélv bérjade
jag jobba med projektet 2013 och hade i barjan mycket
kontakter med stadsbyggnadskontoret. Det har varit ett
spannande och intensivt arbete”, berattar Herman.

Arkitekterna har ritat en byggnad med ett strikt pixel-
system, som utgdr frén en grundform som man varierar
genom att dra in och skjuta ut. Varje pixel har en egen
ytbehandling och konstruktionen ger bra ljusférhallan-
den i ldgenheterna och en utsikt som drar nytta av laget.
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"Det grona taket och taklandskapet med véaxter &r
négot som aldrig har byggts tidigare i Stockholm.
Nar vi bérjade arbeta med bostéderna fradgade vi oss
hur vi skulle vava in det danska designarvet. Vi ville
samtidigt utnyttja utemiljén i en mer sydlandsk tradition.
Det resulterade i att vi utvecklade konceptet Nordic
Modernista”, férklarar Herman.

Det var viktigt att ge bostdderna en dppen planlds-
ning med kdk, vardagsrum och uteplats i en samman-
hangande helhet. Det har varit ett tatt samarbete mellan
Oscar Properties designteam och arkitekterna pa BIG.
| sommar blir visningsldgenheten klar. Den byggs uppe
pd taket pa grannfastigheten fér att ge den rétta
utsikten och kanslan.

"Stadsdelen vaxer ner mot hamnen men utsikten
mot Gardet kommer att finnas kvar. B&de det unika
laget och att vi arbetar med en ledande internationell
arkitekt gor att vi kan forverkliga boenden pé en helt
annan nivé én vad som finns p& marknaden i évrigt”,
sdger Herman.



79 & Park
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NYBROGATAN

S/

Nybrogatan 57 é&gs fillsammans med Fabege genom  De boende erbjuds éven servicefidnster fran det nér-
intresseféretaget Projektbolaget Oscarsborg AB. Det  liggande hotellet Mornington. Férsdljningsprocessen
tidigare posthuset, med byggherren Kungl. Byggnads-  startade under férsta kvartalet 2013.

styrelsen och arkitekten Erik Lallerstedt, uppférdes

1935-1936. Nybrogatan 57 innehéller 43 bostdder  Av projektets totalt 43 bostader var 39 salda per den
och lokaler bestéende av gym och restaurang. 31 december 2014.
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- FAKTA NYBROGATAN 57 -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Guldfisken 18 43 4378 970 2012 2014 Fabege Oscar Properties
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CHOKLA
RIKE

FA

Projektet Chokladfabriken &gs tillsammans med Skan-
drenting genom intresseféretaget Oscar Properties AB.
Den tidigare Chokladfabriken p& Kungsholmen bygg-
des under 1920-talet d& Konfektyrféretaget Choklad
Thule bedrev sin verksamhet i byggnaden. Huset kom
sedan att byggas om till kontor nér fastigheten saldes
pd& 1970-talet. Fastigheten ligger pa Fridhemsgatan 53
och bestér av totalt 85 bostdder med industriell
karaktér férdelade pé tre etapper ritade av arkitekt-
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byrén Jagnefdlt Milton. Férutom bostdder innehéller
projektet lokaler fér deli, gym och butiker. Produktion
och férsélining pabérijades under férsta kvartalet 2014
och inflyttning kommer att ske etappvis med start under
forsta kvartalet 2015 fram il fardigstéllande under
sista kvartalet 2015.

Per den 31 december 2014 var 71 bostdder sélda.



- FAKTA CHOKLADFABRIKEN -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Kungsholmen Bojen 3 85 7102 598 2014 2015 Skandrenting Jagnefalt Milton

ARSREDOVISNING 2014 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 2 7



Ruddammen d&gs tillsammans med Skandrenting genom
intresseféretaget Oscar Properties AB. Oscar Properties
har ansékt om d&ndring av detaljplan fér fastigheten
Ruddammen 29, f5r att mgjliggéra pébyggnad av
befintlig byggnad, samt nybyggnad av bostdder pé
fastigheten. Den befintliga byggnaden Biografen, som
fardigstalldes under 2014, ska utékas med 41 bostader
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med modern arkitektur. Genom pé&byggnaden tillskapar
Oscar Properties ett modernt och spannande boende
pé det redan befintliga projektet Biografen med utsikt
dver Stockholms norra delar.

Byggstart ar planerad till 2015.



- FAKTA RUDDAMMEN -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Ruddammen 29 41 2 405 - 2015 2016 Skandrenting Jagerfalt Milton
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Under 2014 férvarvade Oscar Properties samtliga
andelar i intresseféretaget Oscar Properties Gasklockor
AB frén Skandrenting och projektet égs darmed fill 100
procent av Oscar Properties. Oscar Properties har till-
sammans med prisbelénta arkitekterna Herzog & de
Meuron inlett ett samarbete fér att skapa ett arkitek-
toniskt landmarke i varldsklass i Norra Djurgdrds-
staden. Gasklockan &r ett 140 meter hogt cylinder-
format bostadshus med utskjutande olikformade balu-
strader som kommer att inrymma ca 400 bostdder.
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Bostaderna erbjuder en unik utsikt dver Stockholm och
den inre skargérden. Aven integrerade kommersiella
ytor kommer att finnas, vilket exempelvis kan vara en
deli, bokhandel, férskola och konsthall, fér att skapa en
dynamisk byggnad som lever under dygnets alla
timmar. Planering, projektering och detaljplanearbete
pagér tillsammans med arkitekterna och Stockholms
stad for att méjliggéra projektet.

Byggstart ér planerad till 2016.



- FAKTA GASKLOCKAN -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Férdig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
N:a Djurgérdsstaden Markanvisning 400 36 000 - 2016 2019 Helagt Herzog & de Meuron
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Brofastet ags till 100 procent av Oscar Properties. balkonger och éppna planlésningar. Ett detaljplane-
Brofdstet i Norra Djurgdrdsstaden bestér av tre hus med  arbete genomférs i samverkan med andra byggherrar i
egna karaktdrer, interidrt séval som exteridrt. Byggna-  omradet och planerat tilltrade ar 2016.

derna knyts samman med en gemensam grén gérd.

Samtliga 44 bostadder har egna vintertradgardar, Byggstart ar planerad till 2017.
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— FAKTA BROFASTET -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéillande Partner Arkitekt
N:a Djurgérdsstaden Markanvisning 44 4500 - 2017 2018 - Oscar Properties
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Norra Tornen &gs till 100 procent av Oscar Properties.
Oscar Properties tilldelades projektet 2013 genom en
markanvisningstavling och vill med Norra Tornen skapa
tvé levande hus p& en hdg arkitektonisk nivé i Haga-
staden pé& Torsplan. Projektet har utvecklats tillsammans
med den Nederlandska arkitektbyrén OMA som har
tagit fram en spdnnande arkitektur som erbjuder
bostader med terrasser, balkonger och unik utsikt ver
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T
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NEN

Stockholms stad. Tvé torn skapas med 178 respektive
126 bostader. | projektet ingdr lokaler som aven all-
manheten fér ta del av. Med Norra Tornen skapar
Oscar Properties ett landmérke fér framtiden i den nya
framvéixande stadsdelen Hagastaden.

Byggstart ér planerad till 2015/2016.



- FAKTA NORRA TORNET -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
Hagastaden Helix & Innovationen 304 20 944 1000 2015/16 2017/18 Heldgt OMA
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Runt hérnet fran Vasastans galleridistrikt féréndras just
nu Stockholms silhuett for alltid. Ett nytt landmérke ritat
av OMA/Rem Koolhaas tar form och blir innerstadens
hogsta bostadshus déar varje meter, kvadratmeter och
[&sning finns till fér att férbattira de boendes vardag
och liv. Norra Tornen &r ett spannande projekt i Oscar
Properties regi och Ruxandra Petrineanu &r Design-
ansvarig fér projektet alltsedan Oscar Properties vann
markanvisningen 2013.

"V&r uppgift &r aft ta den starka arkitektvisionen
och omsatta den i attraktiva, byggbara |8sningar Htill-
sammans med vért designteam, var marknadsavdel-
ning och vart eget byggbolag”, sdger Ruxandra.

"Vi har tittat p& huset som helhet och vad det &r for
typ av boende. Vi har de stora fénstren, den hdga
héjden, den spektakuldra utsikten Sver staden och
omgivningarna, en attestor lobby ... Det &r en modern
miljd med en valdig potential.”

Till sitt férfogande har Ruxandras team haft arkitek-
ternas detaljerade ritningar som visar hur huset kommer
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se ut. Oscar Properties anpassar sedan visionen till
svenska férhéllanden och en krdsen publik.

“Vi &r lanken mellan arkitekterna och var byggav-
delning. Vi samarbetar ocksé med saljavdelningen och
fsrser marknadsavdelning med material som de kan
anvénda i marknadsféringen. Vi kénner véra kunder
och satter Oscar Properties sarskilda pragel p& bosta-
derna. Det handlar om att tolka, utmana och &ver-
raska”, sager Ruxandra.

Projektet har gett designteamet stort utrymme fér att
arbeta konceptuellt med bostdderna i planlésningar,
l&genhetsférdelning, utseende, estetik och materialval.
Men det &r inte bara ett kreativt arbete.

“Det marks att vi samarbetar med en internationell
elit. Det har varit en véldigt effektiv process, och trots
projektets héga komplexitet har arkitekterna haft mycket
fokus p& ekonomi och byggbarhet. Vi sjélva har tidigt
forankrat alla 16sningar med underleverantérer sdsom
kokstillverkare, betongtillverkare etc. Det ér vél forberett
infér byggstarten”, avslutar Ruxandra.



Norra Tornen
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Oscar Properties férvérvade under det fjgrde kvartalet
2014 projektet Primus frén Vasakronan. Projektet dgs till
100 procent av Oscar Properties och beddms uppgé till
totalt 600 bostdder. Projektet ligger pé& Lilla Essingen i
Stockholm och ett detaljplanearbete pagér i vilket all
befintlig bebyggelsestruktur avses rivas och ersdttas

med bostadsbebyggelse i ett attraktivt sjdlage. Bygg-
ratterna uppgér till sammanlagt ca 42 000 kvm brutto-
area (BTA). Med Primus kommer Oscar Properties att
utveckla en spdannande stadsdel i ett av Stockholms
mest attraktiva lagen vid vattnet.

Tilltrdde sker nér detaljplanen vinner laga kraft.

- FAKTA PRIMUS -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenhet Bostad Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
Lilla Essingen Primus 1 600 30 000 - 2017 E/T Helagt E/T
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Projektet dgs tillsammans med Veidekke genom intresse-
foretaget Eriksbergs Intressenter AB. Veidekke och
Oscar Properties har féreslagit, i verrensstémmelse
med Stockholms Stads inventeringsprogram fér bygg-
bara platser frén 1996, att en ny innovativ byggnad
med hég attraktion och ett nyskapande uttryck ska

byggas. Férutom 55 bostdder planeras dven skapande
av kommersiella ytor. Lokalerna i bottenvaningen
skapar méjligheter att férldnga Birger Jarlsgatans
handelsstrék mot Tegnérgatan och Jarlaplan.

Byggstart &r planerad till 2016.

- FAKTA KARL STAAF -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Karl Staaf 55 5000 2016 2018 Veidekke E/T
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Barnhusvaderkvarn

Gronland

Barnhusvaderkvarn 29 Gronland 18
Omrade Antal lagenheter Byggstart Omréde Antal légenheter Byggstart
Vasastaden 25 E/T Djurgarden 4 E/T
Fardigstdllande Partner Arkitekt Fardigstdllande Partner Arkitekt
E/T Helégd E/T E/T Helagd E/T
Murméstaren 3 Riddaren 5
Tillirades 2015-01-02
Omrade Antal lagenheter Byggstart Omrade Antal légenheter Byggstart
Kungsholmen 160 2016 Ostermalm 40 2016
Fardigstdllande Partner Arkitekt Fardigstéllande Partner Arkitekt
2019 Balder E/T 2017 Heldgd E/T
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Bageriet Industriverket

Nacka Sickladn 38:2 Isbrytaren 50
Tilltrades 2015-03-11

Omrade Antal lagenheter Byggstart Omréde Antal légenheter Byggstart
Nacka 114 2015 Kungsholmen 183 2015
Fardigstdllande Partner Arkitekt Fardigstdllande Partner Arkitekt
2017 Helégd E/T 2017 NiaM E/T

lyceum Nacka Strand

Vega 5 Nacka Sickladn 369:32
Tilltrddes nar detaljplan vunnit laga kraft

Omrade Antal lagenheter Byggstart Omrade Antal légenheter Byggstart
Vasastaden 69 2015 Nacka 150 2015
Férdigstéllande Partner Arkitekt Fardigstéllande Partner Arkitekt
2015 Helagd E/T 2017 Carlyle E/T
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Informationen om respektive projekt i tabellen nedan ér i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av respektive
projekt i sin helhet. Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan komma att féréndras pé
grund av faktorer sévél inom som utom bolagets kontroll p& grund av till exempel utformning av detaljplaner,
myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen samt att flera av projekten &r i planeringsfas och dér planen for
respektive projekt kan komma att féréndras.

Yta (kvm)" Tidplan
Antal
Projektnamn Omrade bostéder Bostéder Lokaler Byggstart Saljstart Fardigstallt
PAGAENDE NYBYGGNATION
HG 7 Hammarby Sjéstad 98 8 545 884 Q2/Q3/14  Q1/Q4/14 Q3/Q4/15
Tyresd Tradgérdar Tyresd 114 8 509 - Q4/2013 Q1/2014 Q2/2015
79 & Park Gardet 170 13 028 1983 Q3/2014 Q2/2015 Q2/2017
Yta (kvm)" Tidplan
Antal
Projektnamn Omrade bostader Bostader Lokaler Byggstart Saljstart Fardigstallt
PAGAENDE KONVERTERING
Nybrogatan 57 Ostermalm 43 4378 970 Q1 2012 Q12013 Q4/2014
Chokladfabriken Kungsholmen 85 7102 598 Q1 2014 Q1 2014 Q4/2015
Yta (kvm)" Tidplan
Antal
Projektnamn Omréade bostéder Bostdder Lokaler Byggstart Saljstart
PLANERAD NYBYGGNATION
Ruddammen Ostermalm 41 2 405 - 2015 2016
Gasklockan N:a Djurgérdsstaden 400 36 000 - 2016 2016
Brofdstet N:a Djurgérdsstaden 44 4500 - 2017 2017
Norra tornen Hagastaden 304 20 944 1000 2015/16 2015
Primus? Lilla Essingen 600 30000 - 2017 E/T
Karl Staaf Ostermalm 55 5000 500 2016 2016
Yta (kvm)" Tidplan
Antal
Projektnamn Omrade bostader Bostader Lokaler Byggstart Fardigstallt
FORVALTNINGSFASTIGHETERY
Barnhusvéderkvarn Vasastaden 25 - 2 500 E/T E/T
Grénland Djurgérden 4 375 - E/T E/T
Murméstaren® Kungsholmen 160 - 16 600 2016 2019
Riddaren Ostermalm 40 - 5000 2016 2017
Bageriet® Nacka 114 - 8 100 2015 2017
Industriverket Kungsholmen 183 - 19 000 2015 2017
Llyceum Vasastaden 69 5243 - 2015 2016
Nacka Strand? Nacka 150 - 14 700 2015 2017

1) Enligt nuvarande anvéndning.

2) Kontrakterade hyresintékter, med tillagg for eventuella rabatter och ekonomiska vakanser p& 12 ménaders basis per senaste kvartalsskifte.
3) Fastighetsk Jer senaste 12 ménaderna med utgdngspunkt i senaste kvartalsskifte.

4) Férvaltningsfastigheter med potential till konvertering.

5) Tilltrddes efter arsskiftet.

6) Tilltrddes nér detaljplan vunnit laga kraft.
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Agarskap

Investering (mkr)

Projektfas
OP:s Forsdljnings-
Partner dgarandel Total Aterstaende grad Forvarv Utveckling Forséljning Inflyttning
Skandrenting 50% 609 342 70%
Wallenstam 50% 345 147 55%
Skandrenting 50% 870 850
Agarskap Investering (mkr) Projektfas
OP:s Forsdljnings-
Partner dgarandel Total Aterstéende grad Forvarv Utveckling Férsdljning Inflyttning
Fabege 50% 479 3 91%
Skandrenting 35% 561 149 84%
Agarskap Projekifas
OP:s
Partner dgarandel Férvarv Utveckling Forséljning Inflyttning
Skandrenting 50%
100%
100%
100%
100%
Veidekke 50%
Fastighet Agarskap Projekifas
Hyresvérde kostnader OP:s Férséljnings-
(mkr)? (mkr)? Partner agande (%) grad Forvarv Utveckling Forséljning Inflyttning
6 1 100
1 1 100
Balder 50
-8 1 100
100
Niam 15
5 2 100
Carlyle 50
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Nedan fsljer en éversiktlig beskrivning av marknaden
ddr Oscar Properties &r verksamt. Oscar Properties verk-
samhet dr fokuserad p& Stockholm, dér bolaget képer,
utvecklar och sdljer fastigheter fér bostadsédndamdl
med attraktiva ladgen genom sdvél konvertering som
nybyggnation. Uppgifterna i avsnittet bygger delvis p&
externa kéllor som har Gtergivits korrekt och med ett
urval som Oscar Properties bedémer vara balanserat
och samstdmmigt med Oscar Properties egna bedém-
ningar.

MARKNADEN

Oscar Properties utvecklar fastigheter fér bostadsénda-
mé&l genom konvertering och nybyggnation med attrak-
tiva lagen i Stockholmsomradet.

Konvertering till bostédder
Andrad anvéndning av befintliga byggnader fyller en
viktig funktion pd fastighetsmarknaden i takt med att
stadsbilden och verksamhetsutévares preferenser férénd-
ras. Aldre kontorslokaler och fére detta industrilokaler ar
exempel pé& lampliga byggnader fér konvertering.

| Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med
intressant arkitektur som lampar sig vél fér konvertering
till bostader, vilket gor att det kontinuerligt uppstér nya
intressanta konverteringsobjekt p& marknaden.

_ NETTOTILLSKOTT AV BOSTADER GENOM
OM- OCH TILLBYGGNATION | STOCKHOLM

1000

500

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Stockholms innerstad”

Stockholms stad (exklusive Stockholm innerstad)

1) Innerstaden avser stadsdelarna Vasastaden/Norrmalm, Ostermalm,
Sédermalm och Kungsholmen.
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Nybyggnation av bostader

Nybyggnationen i Stockholm har &kat efter ett antal
svagare ar med anledning av de senaste &rens finan-
siella oro. Sedan 2006 har bostadsbesténdet i Stock-
holms stad respektive Stockholms lan (exklusive Stock-
holms stad) 6kat med i genomsnitt ca 5 000 respektive
4 800 légenheter per &r.) Fram fill 2022 férvéntas
bostadsbyggandet i Stockholms stad respektive Stock-
holms lan (exklusive Stockholms stad) uppgé till i
genomsnitt ca 4 600 respektive 12 400 bostader per
ar.) Generellt finns det en stor och 6kande efterfrégan
pé bostader i Stockholm, frémst i anledning av en &kad
befolkning, vilket gynnar nybyggnation och skapar
majligheter till intressanta nybyggnadsprojekt.

DRIVKRAFTER

Marknaden fér konvertering samt nybyggnation p&-
verkas av ett antal faktorer. Oscar Properties bedémer
att de viktigaste av dessa drivkrafter &r féljande:

¢ Makroekonomiska faktorer

¢ Befolkningsutveckling

e Stockholms stadsutveckling

e Hushéllens betalningsférméga

e Prisutveckling

— KALKYLERADE ANTALET NYA BOSTADER -
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Nya ldgenheter i inre staden
Nya l&dgenheter i Stockholms stad (exklusive inre staden)

Nya l&genheter i Stockholms lan (exklusive Stockholms stad)

Kalla: Stockhoms stad, SCB



Makroekonomiska faktorer

Fastighetsmarknaden och férutséittningarna fér fastighets-
utveckling paverkas i stor utstrdckning av makroekono-
miska faktorer sésom exempelvis allmén konjunkturutveck-
ling, tillvaxt, sysselscttning, [dnenivéer samt réntenivéer.

Fastighetssektorns tillvéxt sker mot bakgrund av
séval forbattrad omvarldskonjunktur som en  stark
underliggande svensk ekonomi.

Stockholm har historiskt sett haft en starkare ekono-
misk tillvéxt an Sverige som helhet. | relation till 6vriga
delar av Sverige har Stockholm battre férutséttningar
med hégre befolkningstillvaxt, hégre sysselsattning
samt fler invénare med eftergymnasial utbildning. Idag
bor 22 procent av Sveriges befolkning i Stockholms-
regionen som véntas bidra med ca 40 procent av den
ekonomiska tillvéixten i Sverige fram till 2030." Enligt
EUs statistikenhet Eurostat som sammanstdller statistik
for regional BNP per invanare &r Stockholm Europas
nionde rikaste region.

Sysselsattningsgraden i Stockholms stad har histo-
riskt varit mindre konjunkturkénslig &@n i dvriga Sverige.

Under tredje kvartalet 2014 uppgick sysselsatt-
ningsgraden i Stockholms stad till ca 74 procent, jGm-
fort med 66 procent i Sverige. Lénenivan mellan 2005
till tredje kvartalet 2014 har 8kat med 58 procent i
Stockholms stad jamfért med 54 procent i Sverige
under perioden.! Den starka utvecklingen av savdl
sysselsattning som 16neniva bedéms péverka bostads-
marknaden positivt.

— SYSSELSATTNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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e Sverige exklusive Stockholms léin
Stockholms lan exklusive Stockholms stad
Stockholms stad

Kalla: SCB. Kalkylerad sysselsattning for Sverige baserat pé sysselséttning
for Sverige exklusive Stockholms lén. Kalkylerad sysselséttning for Stock-
holms lén baserat p& sysselséttning fér Stockholms lén exklusive Stockholms
stad. Statistik till och med tredje kvartalet 2014.

1) Stockholms stad, SCB.

2) Stockholms Handelskammare.

Befolkningsutveckling
Befolkningstillvéxten i regionen &r en stark drivkraft for
s&val konvertering som nybyggnation av bostader.
Befolkningstillvéixten i Stockholm sedan 2001 har varit
hoégre an i resterande Sverige. | december 2014 var
befolkningen i Stockholms stad ca 912 000 och prog-
nosen fér 2023 &r ca 1 050 000.?
Befolkningstillvéxten i Stockholm driver efterfrégan
pd boende och skapar behov av nya bostader. | takt
med befolkningstillvixten de kommande aren férvéntas
dven bostadsbyggandet dka (se graf éver befolknings-
utvecklingen pé efterfsljande sida).

Stockholms stadsutveckling
En parameter for att skapa férutsattningar fér en funge-
rande bostadsmarknad i en véxande region &r stadsut-
veckling. Totalt fanns det ca 460 000 respektive ca
530 000 bostader i Stockholms stad respektive Stock-
holms lén (exklusive Stockholms stad) vid &rsskiftet
2013/2014." Fér att méta den dkade efterfragan for-
véntas det kalkylerade bostadsbesténdet att uppgé Hill
ca 506 000 respektive ca 608 000 bostader i Stock-
holms stad respektive Stockholms lén (exklusive Stock-
holms stad) ar 2021."

| Stockholms stad &r det frémst stadsbyggnadskon-
toret och exploateringskontoret som ansvarar fér plane-
ringen och utvecklingen av stadens byggande. Fér att
méta den &kade efterfrdgan planerar Stockholms stad
att véxa dels genom fértdtning, dels genom utbredning

~ LONESUMMAUTVECKLING (INDEX=100) -
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Sverige exklusive Stockholms léin
Stockholms lan exklusive Stockholm stad
Stockholms stad

Kélla: SCB Rullande fyra kvartal. Kalkylerad [6nesumma fér Sverige baseras
pd I6nesumma fér Sverige exklusive Stockholms lén. Kalkylerad I6nesumma
for Stockholms I&n baseras pé 16nesumma fr Stockholms léin exklusive
Stockholms stad. Statistik till och med tredje kvartalet 2014
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av staden. Fér att underlétta fortétning av staden &r
ombyggnation genom konvertering av omoderna loka-
ler till bostader ett naturligt alternativ.

Byggnadsbestandet behdver kontinuerligt rustas
upp och moderniseras for att méta marknadens férénd-
rade krav. Kostnaden fér fastighetséigaren att moderni-
sera lokalerna fér féretags nya behov &r ofta hégre én
vad hyresgésten dr villig att betala. Vidare féreligger
en stor diskrepans mellan kontorshyrorna i de mest att-
raktiva ldgena i centrala Stockholm och Iégen utanfér
centrala Stockholm, vilket gér att konvertering till bosta-
der blir ett naturligt alternativ for att 16sa vakanser i
byggnader med omoderna, ineffektiva och svéruthyrda
lokaler. Genomsnittshyran fér kontor beldgna i Stock-
holms Central Business District (CBD) uppgick under
andra kvartalet 2014 till ca 4 500 kronor per kvm jém-
fort med genomsnittshyran fér kontor utanfér Stockholm
CBD som vid samma tidpunkt uppgick ftill ca
3 400 kronor per kvm." Exempel pé& féretag som har
flyttat ut sina kontor, eller beslutat att flytta ut sina
kontor fran centrala Stockholm &r Skandia, Vattenfall,
Swedbank, Apoteket, SEB, Telia och Skatteverket.

Vid nybyggnation bedéms anbuden fér markanvis-
ningsférfaranden vanligtvis utifrén ett flertal parametrar
baserade pé& stadens léngsiktiga mé&l och den dvergri-
pande planen. Enligt stadsbyggnadskontorets strategi
Arkitektur Stockholm ska arkitektur, nytédnkande och

- BEFOLKNINGSUTVECKLING (INDEX=100) -
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e Sverige exklusive Stockholms lén
Stockholms Ié&n exklusive Stockholms stad
Stockholms stad exklusive Innerstaden

Innerstaden

Kélla: SCB, Stockholms lans landsting. Indexerat till 100. Kalkylerat befolk-
ningsunderlag fér Sverige baserat pé befolkningsunderlag fér Sverige exklu-
sive Stockholms lan. Kalkylerat befolkningsunderlag fér Stockholms lén
baserat pa befolkningsunderlag fr Stockholms léin exklusive Stockholms
stad. Kalkulerat befolkningsunderlag fér Stockholms stad baserat pa befolk-
ningsunderlag fér Stockholms stad exklusive Stockholms innerstad
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design premieras i framtida upphandlingar. Stockholms
stad avser &ven att utveckla konkurrensmomentet
genom att anordna arkitekttévlingar fér att 6ka konkur-
rens och mangfald. Stadens mal &r att frémja nyska-
pande arkitektur av hég kvalitet fér att stdrka Stockholm
i rollen som Sveriges huvudstad.

Prioriterade bostadsomraden i Stockholms stad ar fill
exempel Norra Djurgérdsstaden, Hagastaden, Vastra
Kungsholmen och Slakthusomré&det i Johanneshov. Vidare
finns det inom ramen fér Stockholms stads l&ngsiktiga
&versiktsplan planer pé& ytterligare nybyggnationer fér att
méta den dkade efterfrégan. Stockholms stad presente-
rade, fillsammans med ett antal kranskommuner, ett fér-
slag pé att bygga ut tunnelbanesystemet och i samband
med detta bygga 78 000 nya bostader.? | januari 2014
presenterade Stockholms finansborgarrdd tillsammans
med stadsbyggnadsborgarrddet en plan fér byggnation
av 140 000 nya bostader i Stockholm under de kom-

mande 20 dren, férdelat pé eft trettiotal stérre projekt.?)

Hushéllens betalningsférmaga

Hushéllens betalningsférméga &r en viktig parameter
for prisutvecklingen p& bostadsmarknaden. Betalnings-
fsrmagan péverkas dels av tidigare beskrivna makro-
faktorer sésom sysselsdtiningsutveckling och I6neutveck-
ling, dér Stockholm uppvisar en stark ekonomisk utveck-
ling, dels av de férutsdttningar avseende hushallens

KALKYLERADE BOSTADSBESTANDET |

STOCKHOLMS STAD OCH LAN, 1 000-TAL
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@ Stockholms lan (exklusive Stockholms stad,
indexerat mot Stockholms stad)

Stockholms stad

Kalla: SCB. Lagenheter i Stockholms lén och Stockholms stad &r 2014E-2022E
ar berdknade pa 2013 ars bestdnd adderat med fdrvéntat bostadsbyggande.

1) Jones Lang LaSalle, Nordic City Report Autumn 2014.

2) Regeringen, http://www.regeringen.se/sb/d/4902/a/228273, 2014-01-28.

3) Dagens Nyheter, http://www.dn.se/sthim/har-byggs-stans-nya-bostader/,
2014-01-28.



fsrmé&ga att erhélla lanefinansiering samt av boléne-
ranteutvecklingen.

Rantorna har sedan 2009 legat pé& en historiskt lag
niva. Riksbankens reporénta uppgick per 31 december
2014 till O procent och den genomsnittliga bol&nerén-
tan for nya ldn under december 2014 uppgick till 1,9
procent.!! De léga réntorna har ékat méjligheten for
hushall att erhédlla l&nefinansiering till férdelaktiga
rantekostnader, vilket har haft en positiv effekt pa hus-
héllens betalningsférméga for boende.

Lédga rdntenivéer kan dock innebdra en oro fér
6kad skuldsattning hos hushéllen. Hushéllens skuld-
kvot i forhdllande till disponibel inkomst uppgick
2013 till 168 procent.? En faktor som kan férklara
den &kade skuldkvoten dr, férutom ldgre réntor, ett
Skat privat bostadsdgande dar bostadsratter har dkat
i férhallande till hyresratter. Samtidigt har hushéllens
skulder i férhallande ftill finansiella tillgangar, vilket
exempelvis inkluderar aktier, banktillgodohavanden
och privat pensionssparande, legat stabilt p& omkring
36 procent sedan 2005.2 Vardet pd hushéllens finan-
siella tillgéngar har darmed 6kat i samma takt som
skuldsattningen, vilket innebar att hushallens balans-
rékning, definierat som skulder i férhallande till finan-
siella tillgangar, varit nérmast oféréndrad. Detta kan
anses vara en indikator p& att hushéllen har en stabil
ekonomi.

—~ HUSHALLENS SKULDSATTNING, % -
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@ Skulder — Andel av disponibel inkomst
Skulder — Andel av finansiella tillgangar

1) SCB, Riksbanken, finansmarknadsstatistik.
2) SCB, Finansrakenskaper, hushéllens l&neskulder i procent av disponibel
inkomst ex. justeringar fér pensionsrétter.

Vidare har boléneinstitut och banker blivit mer restrik-
tiva i sin utl&ning till hushéllen. Den é&rliga 6kningen av
utldning avseende bostdder var 6,4 procent under
december 2014, jémfért med en historisk érlig genom-
snittlig dkning om 10,5 procent sedan 2006. 3 Boléne-
instituten och bankerna genomfér en kreditprévning vid
upptagande av bostadslén som méter kundernas mot-
st&ndskraft vid hdjda boendekostnader genom att
exempelvis stresstesta en férhdjd allmdn réntenivd. For
att f& bolén kréver boldneinstitut och banker vanligtvis
att kunden kan klara av réntenivéer som ar ca 3-5 pro-
centenheter Sver aktuellt réntelage. Dessa beddm-
ningar bidrar till att skapa en motstandskraft i hus-
héllens betalningsfsrmaga fér boende vid eventuella
rantehdjningar.

Finansinspektionen har i sin rapport &ver den
svenska bolénemarknaden 2014 utfért stresstester dar
hushallens kanslighet fér rantehdjningar, prisfall pé
bostader och arbetsléshet beddmts. Finansinspektionen
beddmer, liksom i motsvarande rapport fran 2013, att
de svenska bolanetagarna generellt har en god é&ter-
betalningsformaga och en god motstandskraft for saval
rantehdjningar och inkomstbortfall som prisfall pa
bostader.¥ Detta tyder pé att svenska hushdll i allmén-
het har en fortsatt god betalningsférmaga.

| november 20149 presenterade Finansinspektionen
ett férslag som i mars 20159 gick ut pé remiss pé krav

— PRIS PER KVADRATMETER, STADSDEL -
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Kalla: BooliPro

3) SCB, finansmarknadsstatistik, avser feb 2006 till jan 2015.

4) Finansinspektionen, Den svenska bolénemarknaden 2014, Dnr 13-7755

5) www.fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Amorteringskrav-pa-nya-bolan/

6) www.fi.se/Press/Pressmeddelanden/Listan/Nya-bolan-ska-amorteras-ner-
till-50-procent
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om hdgre amorteringskrav fér boldnekunder. Finans-
inspektionen féreslar att bankerna i sin utléning fill
bol&nekunder kraver att kunden amorterar 2 procent av
l&nebeloppet per ar fram till dess att bel&ningsgraden
uppgér till 70 procent, varefter amorteringskravet scinks
till 1 procent fram till dess att belaningsgraden ar 50
procent. Oscar Properties bedémer att amorteringskra-
ven har en begrédnsad paverkan pé verksamheten d&
det kundsegment som bolaget vénder sig till i stor
utstrckning redan har en lag beléningsgrad.

Prisutveckling

Viljan att betala fér bostdder har en avgérande betydelse
for Oscar Properties l6nsamhet. Omsattingen pé bostd-
der i Stockholm &r stor och totalt genomférdes det, exklu-
sive nyproduktion, ca 15 500 bostadsréttskp till ett sam-
manlagt virde om ca 52,5 mdkr under 2014. Efterfrégan
pé& bostader i Stockholm har medfért att priserna pé
bostader har stigit. | centrala Stockholm uppgick genom-
snittspriset per kvadratmeter i december 2014 till ca
73 000 kronor.! Fram till december 2014 har priserna p&
bostadsratter i Stockholms stad stigit med 132 procent
sedan 2005, vilket &r mer &n en férdubbling och mot-
svarar en arlig prisdkning om ca 9 procent.?

Av stadsdelarna i centrala Stockholm har Séder-
malm uppvisat den stdrsta dkningen i genomsnittligt pris
per kvadratmeter sedan 2009, motsvarande en érlig
dkning om ca 9,4 procent.®) Hdgsta genomsnittliga priset
per kvadratmeter dterfinns i stadsdelen Ostermalm foljt
av stadsdelen Norrmalm dér kvadratmeterpriset i
december 2014 uppgick till ca 86 000 respektive
80 000 kronor.?

KONKURRENSSITUATION

Det finns ett antal aktérer i Stockholm som &r verk-
samma inom fastighetsutveckling. P& marknaden fér
konvertering till bostdder finns det ett flertal aktérer som
aktivt sdker investeringar. Fér fastigheter i storleksord-
ningen upp till 100 mkr i vérde fére investeringar for
ombyggnation till bostéder, &r det till antalet fler aktiva

1) Méklarstatistik.
2) Valueguard HOXFLATSTO.
3) Booli Pro.
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aktdrer. Det ar i detta storlekssegment som aktérerna
har finansiell och operationell kapacitet att genomféra
konverteringsprojekt. For fastigheter dver 100 mkr &r
konkurrensen mer begrénsad. Exempel pé konkurrenter
inom konverteringsmarknaden till bostader ér Alm Equity,
Aros Bostad, Lean Equity, Estancia och Trosse. Stora
byggbolag ér fér nérvarande inte aktiva p& konverte-
ringsmarknaden d& denna form av projektutveckling
inte utgdr en del av deras karnverksamhet.

P& marknaden fér nybyggnation av bostdder &r kon-
kurrensen mer utbredd dd ett flertal fastighetsutvecklare
aktivt scker byggbar mark i Stockholm. Exempel pé& kon-
kurrenter inom nybyggnation av bostader &r bland andra
de stora byggbolagen med god férvérvskapacitet som
exempelvis JM, Peab, NCC, Skanska, Besqab, Veidekke,
Einar Mattson med flera. Bolagen representerar en bety-
dande del av den nyproduktion som sker i Stockholm
avseende bostéder. De flesta konkurrenterna bygger éven
hyresréitter, medan framférallt JM, Veidekke och Besqab
ar mer renodlat inriktade mot bostadsratter. Exempel p&
dvriga konkurrenter ar IKANO Fastigheter och HSB.

Oscar Properties position

Oscar Properties verksamhet &r Stockholmsbaserad.
Bolaget har ett starkt varumérke som associeras med
helhetskansla och premiumboende i kombination med
kringservice som efterfrégas av bostadskdpare och gér
bolaget till en uppskattad samarbetspartner bland fastig-
hetsdgare och underleverantérer.

Bolaget gér lépande analyser av fastighetsmarkna-
den i Stockholm. P& detta satt identifieras fastigheter
med de rétta férutséttningarna att omvandlas till bostd-
der. Oscar Properties har dérmed en god uppfattning
om vilka projekt som kan vara attraktiva och vél férberett
nar ett forvarvstillfélle uppstér. Merparten av Oscar
Properties forvarv sker genom léngsiktiga relationer.

Vid nybyggnation &r bolagets ambition att utveckla
boendemilider i Stockholm pé& eft satt som Sverensstam-
mer med sévdl stadsbyggnadskontorets som exploate-
ringskontorets plan och vision fér Stockholms stad.



Norra Tornen
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ORGANISATION

Marknad- och afférsutveckling

Funktionen Marknad- och afférsutveckling arbetar
aktivt med att identifiera och utvérdera nya projekt och
transaktionsmajligheter och tar tillsammans med dvriga
funktioner inom bolaget fram utvérderings- och besluts-
underlag fér de affarsmojligheter som uppkommer.
Funktionen arbetar ocksé med att ta fram de tidiga
projektkoncepten och ansvarar fér att marknadsférings-
material tas fram. Nér s& erfordras anlitas extern kom-
petens.

Projektutveckling

Projektutveckling @r den enhet inom Oscar Properties
som ansvarar fér genomférandet av projekten frén far-
digt férvarv fram till garantitidens utgéng, innefattande
ansvar fér utveckling av detaljplan och bygglov, driva
projektering och fungera som en infern bestdllare &t
Bygg under entreprenadtiden. Projektledarna leder den
interna projektgruppen, koordinerar de externa konsulter
som engageras i projektet och har ansvar fér att de
uppstallda ekonomiska och tidsméssiga mélen i projekten
kan uppnés.

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design- och konceptutveckling arbetar
Oscar Properties egna arkitekter med att ta fram interiéra
och exteriéra designkoncept. Tillsammans med projekt-
utveckling ansvarar funktionen fér underlag till ansékan
om bygglov och dndringar av detaljplaner. | de flesta
projekt samarbetar bolaget med externa arkitekter dar
fsrmaga till nytdnkande ér en viktig férutsdttning vid
valet av samarbetspartner.

Bygg
For att sdkerstdlla hég kvalitet och f& en béttre kost-

nadskontroll dver byggprocessen, etablerade bolaget
under 2011 ett eget byggbolag med funktioner inom
framférallt byggledning, projektering, inkép, kalkyle-
ring och eftermarknad. Bolaget best&r endast av tjdns-
temdn och har inga egna hantverkare. Bolaget har val
upparbetade kontakter med ett antal leverantérer dar
individuell upphandling sker infér respektive projekt.
Byggbolaget har inga externa kunder utan utfér
endast tjdnster i projekten som hel- eller delags av kon-
cernen.) Genom den egna byggverksamheten sdker-
stalls en hég kvalitet med den ratta kanslan som kanne-
tecknar Oscar Properties samtidigt som kompetens
och erfarenhet éverférs fran ett projekt till ett annat.
Eftermarknadsavdelningen, som utgér en del av Bygg,
hanterar alla garantifrégor som kan uppstd efter aft
kunder filltratt sina boenden. Rekryteringar av nyckel-
personer inom funktionen Bygg har gjorts frén etable-
rade byggbolag, dér sé&vél ansvariga fér byggverksam-
heten som plats och produktionsledning har léng
erfarenhet av att driva och genomféra stora projekt.

Férséljning

Funktionen férsdlining ansvarar fér att etablera en
forsdliningsstrategi fér projekten samt planering och
koordinering av sdljaktiviteter. Férséljning hanterar aven
relationen med externa fastighetsméklare. Vidare ansvarar
funktionen fér I8pande kontakt med kunder infor ftill-
trade.

1) Undantag kan fdrekomma och byggbolaget har tidigare utfért vissa
tiginster utanfér koncernen.

- ORGANISATION -
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MEDARBETARE
Organisationen bestér av medarbetare med en bred
bakgrund och erfarenhet inom arkitektur, projektutveck-
ling, byggledning,
bostadsférsdljning,

och konstruktion,
och finans. Antalet
anstéllda uppgick vid slutet av &r 2014 till 62 medarbe-

byggnation
ekonomi

tare inklusive konsulter, varav 30 kvinnor. Tabellen
nedan visar antal medarbetare férdelade pé Bolagets
sex funktionsomréden.

Oscar Properties har genom langsiktigt och mél-
medvetet arbete skapat ett starkt varumérke som attra-
herar personer med gedigen erfarenhet fran fastighets-
utvecklings-och byggbranschen. Bolaget rekryterar
Idpande nya medarbetare och har starkt organisa-
tionen under senare ar huvudsakligen inom segmenten
projektutveckling och bygg fér att sdkerstélla kapacitet
framférallt infér  kommande nyproduktionsprojekt.
Bolaget arbetar aktivt med intern kunskaps- och erfaren-
hetsaterféring, till exempel frén avslutade projekt fill
nya, fér att utveckla och férstarka kunskapen i organisa-
tionen.

- ANSTALLDA | OSCAR PROPERTIES -

2014
Projektutveckling 6
Design- och konceptutveckling 6
Bygg 24
Marknad- och afférsutveckling
Forsdlining
Ekonomi 12
Ledning och centrala stddfunktioner
Totalt antal anstéllda 62

Oscar Properties har genom l&ngsiktigt och mélmed-
vetet arbete skapat ett starkt varumarke som attraherar
personer med gedigen erfarenhet frén fastighets-
utvecklings- och byggbranschen. Bolaget rekryterar
|6pande nya med-arbetare och har starkt organisatio-
nen under senare &r huvudsakligen inom segmenten
projektutveckling och bygg fér att sdkerstdlla kapacitet
framférallt infér kommande nyproduktionsprojekt. Bola-
get arbetar aktivt med intern kunskaps- och erfarenhets-
aterforing, till exempel frén avslutade projekt till nyq,
for att utveckla och férstéirka kunnandet i organisationen.

Gasklockan
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Oscar Properties Bygg AB ar ett byggbolag med alla
nddvéndiga resurser fér att planera, upphandla och
genomféra byggprojekt. Ett eget byggbolag sékerstaller
kvaliteten i genomférandet av den unika produkten
samtidigt som kompetensen behdlls i féretaget. Fredrik
Andersson &r Entreprenadchef p& Oscar Properties
Bygg AB och ansvarar fér byggnationen av projektet
Chokladfabriken.

Fredrik @r civilingenjor och hade tidigare arbetat
hos ndgra av de stérsta byggbolagen i Sverige. Men
jobbet p& Oscar Properties lockade mer, med mojlig-
heten att f& arbeta med andra typer av projekt.

"P& Oscar Properties far jag arbeta med spdn-
nande och unika bostader, det ar det som gér jobbet sé
roligt”, sager Fredrik.

Inte bara projekten som sadana skiljer sig frén
Fredriks tidigare arbetsplatser. Han ser dven stora skill-
nader i sattet att arbeta.

"Vi bérjade med att bygga om gamla hus. Genom
det har vi lart oss en flexibel modell, att man ibland far
dndra sig under projektets géng ndr man stdter pé
n&got ovantat”, sdger han.

En vanlig arbetsdag kan innehélla ett arbetsméte
med Oscar Properties egen designavdelning dar man
diskuterar ndgon ny etapp. Praktiska frégor tas upp och
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man fér géra avvagningar mellan vad designern vill ha
ut och hur det kan realiseras med kvalitet och pd ett
kostnadseffektivt satt.

"Jag gillar att vi har allting in-house. Vi som &r pé
byggsidan har ett ndra samarbete med design- och
marknadsavdelningen. Det gér jobbet bade roligt och
utvecklande”, férklarar Fredrik.

Eftermiddagen kanske innehéller ett byggméte med
underentreprendrer dér man stémmer av tidplan, eko-
nomi och kvalitet. D& har Fredrik méjlighet att ta upp
synpunkter fr&n designern s& att alla ser helheten och
kan bidra till att realisera de barande idéerna i projektet.

“Produktens kvalitet tar stor plats i vért arbete. Vi gor
egenkontroller, besikiningar och étgardar. Till sist gérs
alltid en kundbesikining. Att kunden far sista ordet &r
véldigt viktigt — allt ska vara klart nér kunden flyttar inl”

| Chokladfabriken flyttar kunderna in i etapper
under dret. Férsta etappen bérjade flytta in i februari.

“I Chokladfabriken har vi lyckats véldigt bra. Vi
hade efterbesiktning med kunderna vid inflyttningen
och inte en enda anmarkning. Samtidigt har vi hallit
kostnadsramarna. Det har vi jobbat hért fér, och alla
erfarenheter f&ngas upp och ateranvéinds i andra pro-
jekt”, avslutar Fredrik.



Sandra Tamm &r Projektledare p& Oscar Properties och
ansvarar fér projektet 79&Park. I sin roll ansvarar Sandra
for planering och genomférande, frén bérjan till slut.
Sandra leder béde den interna projektgruppen och de
externa konsulter som anlitas och hon ansvarar fér att
slutprodukten levereras till kunderna pa ratt tid till ratt
kostnad. Projektledaren arbetar intensivt med att satta
projektets ramar, sarskilt i tidiga skeden nér design-
konceptet och detaljplanen arbetas fram.

"Som projekiledare ar jag navet i hjulet. Det Gr en
valdigt rolig roll. Jag behéver f& informationsfldet att
né alla, vara lyhérd och vaga ta beslut. Det &r inte helt
|Gt men enormt motiverande”, berdttar Sandra.

Sandra har tidigare jobbat som projektledare hos
en annan bostadsutvecklare och &r utbildad byggnads-
ingenijoér frén KTH i Stockholm. Hon bérjade p& Oscar
Properties i april 2014.

“Men det kdnns som mycket ldngre sedan. Det &r ett
hégt tempo och man kommer fort in i arbetet”, sdger
Sandra.

Hon har utbildat sig till byggnadsingenjér p& KTH och
darefter varit ute i produktion, som inkdpare och
projektledare. Jobbet p& Oscar Properties innebar en
fsrandring i flera avseenden.

"Jag var inte van vid att jobba med s& valkanda och
hégprofilerade arkitekter. De &r mer drivande, héller en
imponerande hojd pd sitt arbete men ar Gven mer svar-
styrda. Samtidigt ar det vi som kanner kunderna och
det maste finnas utrymme fér avvégningar. Det ér
mé&nga beslut att fatta”, séiger Sandra.

Férutom méjligheten att jobba med hégprofilerade
arkitekter och spannande projekt uppskattar Sandra
kollegerna och féretagskulturen pd Oscar Properties:

"Det &r s& manga drivna och kompetenta personer
pé féretaget som gér arbetet ofroligt kul. Vi har ocksé
bra erfarenhetsutbyte mellan projektledarna som gér
att man lér sig snabbt, b&de av sina egna erfarenheter
och av de andras.”
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FINANSIERING

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till kapital &r en grundléggande férutséttning
for att vidareutveckla bolaget. Verksamheten finansieras
med en kombination av eget kapital, réntebdrande
skulder samt Svriga skulder. Det egna kapitalet och de
réntebdrande skulderna utgér de tvé viktigaste kapital-
kallorna.

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Koncernens soliditet ska uppgé till lagst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tilléta att soliditeten under-
stiger 30 procent med beaktande av framtidsutsikterna
pé& medelléng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil
i ovrigt.

Overgripande mél for finansieringsverksamheten i
Oscar Properties &r att minimera rénte- och upplénings-
risker. Oscar Properties ekonomiavdelning ansvarar fér
bolagets finansieringsverksamhet p& uppdrag av VD och
styrelse. Ekonomiavdelningen faststéller ramar f5r hur
sdvdl koncernens kort- respektive langfristiga kapital-
férsérining ska sdkerstallas och vilka risker som ska fill dtas.

Oscar Properties utgdr fran mélet att alla utvecklings-
projekt ska drivas i separata projektbolag, vilka finansie-
ras individuellt i respektive projektbolag. Mélet innebér
vidare att inga 1&n ska [émnas och ingen sdkerhet stdllas,
mellan och fér, olika individuella projektbolag och
intresseféretag. Hérigenom minimeras risken att eventu-
ella problem i eft specifikt projektbolag péverkar &vriga
bolag i koncernen negativt. Oscar Properties intresse-
féretag finansieras genom kapitaltillskott eller inl&ning frén
respektive dgare enligt avtal, samt genom extern finansie-
ring fran kreditinstitut.

| normalfallet majliggér Oscar Properties nuvarande
bankfinansieringsmarknad férvéirv av projektfastigheter
och mark med sdkerstdlld bankfinansiering. Vidare ska
langden pé den externa kapitalférsériningen, kapitalbind-
ningstiden, for varje enskilt projekt Gverstiga den bedémda
tiden for att fardigstalla ett projekt med minst sex ména-
der, foretradesvis med majlighet till ytterligare férléangning
om sex fill tolv mé&nader.

Oscar Properties har som mal att gruppens lanefinan-
siering ska ske med hjdlp av minst tre banker.
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2014 till 539,7 mkr (334,8) och soliditeten till 38 pro-
cent (34).

Den genomsnittliga belaningsgraden i koncernens
och intresseféretagens befintliga fastigheter och projekt,
omfattande séval forvarvslan som utnyttjade byggnads-
kreditiv frén kreditinstitut, uppgick till ca 62 procent (62).

KREDITAVTAL

Koncernens rdntebdrande skulder till  kreditinstitut
uppgick per 31 december 2014 till 305,5 mkr (213,0)
och hanfér sig till fastigheterna Barnhusvéderkvarn 29,
Grénland 18, Riddaren 5 samt Vega 5. Samiliga &r
forvarvslan eller revolverande krediter. Beviljade, icke
utnyttjade férvarvskrediter samt byggnadskreditiv upp-
gick per 31 december 2014 till 989 mkr (259,5).

Per 31 december 2014 uppgick den genomsnittliga
réntan fér samtliga lén fran kreditinstitut i koncernen
och intresseféretagen till 3,5 procent (3,9). Huvuddelen
av de rantebdrande skulderna léper med rérlig ranta
(Stibor 3 man) och resterande del via rantederivat i
form av swappar och réntetak.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick Hill
1,7 &r (1,7) pé samtliga av koncernens och intressefére-
tagens beviljade krediter inklusive s&val nyttjade som
outnyttiade byggnadskreditiv.

Koncernen tillémpar kapitalandelsmetoden  som
redovisningsmetod vilket innebdr att de réantebdrande
skulderna i respektive intressefdretag inte konsolideras
i koncernens balansrékning. De totala réntebdrande
skulderna i gruppen uppgick per den 31 december
2014 till 1 133 mkr (1 297), vilket motsvarar en genom-
snittlig beléningsgrad pé& fastigheterna om ca 62 pro-
cent (62).



Borgensataganden

Per 31 december 2014 férelég ett borgensdtagande
fr intressebolags skulder till kreditinstitut om 100 mkr
(196,0). Dérutéver forelag per samma datum borgens-
&taganden frén moderbolaget fér dotterbolags skulder
till kreditinstitut om 309 mkr (155,0). Bolaget har
borgensétaganden per 31 december 2014 p& 384,5
mkr (337,5).

Pant

Samtliga av koncernens rantebarande skulder till kredit-
institut, om totalt 305,5 mkr (213,0) per 31 december
2014, é&r sékerstdllda mot pant i fastighetsinteckningar
och aktier i dotterbolag.

LIKVIDITET

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per 31 decem-
ber 2014 till 66,0 mkr (43,0).

~ FORFALLOSTRUKTUR (MKR) -

Gruppens rantebarande skulder till kreditinstitut
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Loptiderna p& bankkrediterna féljer generellt projektens planerade I5ptid,
med méjlighet till férléngning.

FINANSIELL RISKHANTERING
Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for
olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker
avses fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde
till folid av féréndringar i rdntenivéer, likviditets-och
kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella
risker utfdrs, p& uppdrag av VD och styrelse, av
ekonomiavdelningen vars uppgift ér att identifiera och i
storsta mojliga utstrackning minimera dessa riskers
resultatpéverkan. All finansiell risk ska rapporteras och
analyseras av Oscar Properties ekonomiavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets gallande rutiner, vilka
verkar fér att begrdnsa bolagets finansiella risker.

Fér en utférlig beskrivning av finansiella risker se
sidan 63.

- BELANINGSGRAD (%) -

Réntebdrande skulder till kreditinstitut
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Heldgda fastigheter  Intressebolag Total

Beldningsgrad vad avser férvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt
varde, berdknas som rantebarande skulder i férhallande till bokforda vérdet.
Vad avser belé&ningsgrad i projekifastigheter beréknas denna utifrén respek-
tive fastighets bokfdrda vérde som tar sin utgéngspunkt i anskaffningsvérde
plus gjorda investeringar.
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Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Oscar Properties
Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521,
avger hdrmed redovisning fér koncernen och moderbola-
get for rakenskapséret 2014. Oscar Properties Holding
AB (publ) benémns dven bolaget eller moderbolaget.
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
helégda dotterféretag bendmns éven Oscar Properties
eller koncernen. Oscar Properties Holding AB (publ) fill-
sammans med dess heldgda dotterféretag samt intresse-
foretag/joint ventures benéimns Gven gruppen.

VERKSAMHETEN

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter
med attraktiva l&gen i Stockholm med den langsiktiga
strategin att vara aktiv inom bade konvertering och
nyproduktion. Koncernen driver projekten i egen regi
eller genom delégda intresseféretag/joint ventures.
Koncernen éger dven férvaltningsfastigheter. Konver-
tering och nybyggnation omfattar fastigheter dar
byggnation har pabérjats samt fastigheter dér beslut
att p&béria byggnation har fattats. Férvaltningsfastig-
heter é&r fastigheter med lokaler eller hyresbostéder
med |6pande kassafléde. Férvaltningsfastigheter som
férvarvas av koncernen ska ha potential att bli projekt-
fastigheter.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Medelantalet anstdllda i koncernen uppgick under éret
till 53 (46) varav 23 (16) &r kvinnor. Medarbetarna har
relevant och bred erfarenhet inom projektledning,
ekonomi, juridik, arkitektur, byggnation och bostadsfér-
sdlining. Koncernen driver ett eget byggbolag, Oscar
Properties Bygg AB, i syfte att stérka kontrollen, uppratt-
hélla kompetensen inom organisationen och sdkerstalla
hog kvalitet i projekten.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET

Forvarv

Under maj 2014 ingick Oscar Properties ett avtal med
Al Pension om att férvarva fastigheten Stockholm Barn-
husvaderkvarnen 29 i Vasastan, Stockholm. Fastigheten
har ett underliggande fastighetsvérde om 111 mkr och
tillréide genomférdes den 30 juni 2014.

Oscar Properties forvarvade i augusti 2014 samt-
liga andelar i Oscar Properties Gasklockor AB som har
markanvisningen fér projektet Gasklockan frén sitt joint
venture Oscar Properties AB. Képeskillingen fér de 50
procent koncernen inte tidigare dgde via joint venture-
foretaget uppgick till 45 mkr, varav 25 mkr kommer att
erléggas d& detaljplanen vinner laga kraft.

Under oktober 2014 ingick Oscar Properties avtal om
forvérv av 50 procent av fastigheten Murméstaren 3
frén Fastighets AB Balder till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 490 mkr. Fastigheten &r belagen pé
Kungsholmen och kommer att konverteras frén kontor
till bostader. Tilltrédesdatum &ar 2015-01-02.

| november 2014 ingick Oscar Properties avtal om
forvarv av bostadsprojektet Bageriet pd Kvarnholmen i
Nacka till ett underliggande fastighetsvérde om 117 mkr.
Byggnaden &r hogt beldgen med sjdutsikt éver Stock-
holms inlopp. Projektet omfattar 114 lagenheter med
byggstart under 2015. Tilltrédesdatum &r 2015-03-11.

Oscar Properties bildade i november 2014 ett
saméagt bolag med Carlyle i syfte att konvertera en
kontorsfastighet vid Nacka Strand till 150 bostdder.
Tilltréde sker nar detaljplan har vunnit laga kraft.

Oscar Properties tecknade i december 2014 avtal
om att férvarva kvarteret Primus 1 pé Lilla Essingen i
Stockholm av Vasakronan. Fastigheten har ett attraktivt
ladge vid vattnet ndra centrala Stockholm med bygg-
ratter om ca 42 000 kvm bruttoarea (BTA). Képeskillingen
ar ca 920 mkr och tilltrade sker nar pagaende detalj-
planedndring vinner laga kraft.

Avyttringar

Under december 2014 sdldes Etapp 2 i Tyresd Trad-
gardar till Wallenstam. Under samma manad saldes
del av Vega 5 om ca 525 kvm boarea (BOA), den totala
reavinsten uppgick till 32 mkr.

Finansiering

| februari genomférdes en nyemission av totalt
4 153 333 stamaktier fill institutionella och privata
investerare i Sverige vilket fillférde bolaget ca 109,5
mkr (efter kostnader). | samband med emissionen note-
rades Oscar Properties stamaktie p& Nasdaq First
North Premier.

Bolaget gav den 3 september 2014 ut en icke-
sakerstdlld féretagsobligation om maximalt 500 mkr.
Obligationslénet &r utgivet till en rérlig rénta om Stibor
3 man plus 5,5 procentenheter och forfaller till betal-
ning i september 2019. Obligationsinnehavarna har en
ratt att pékalla fértida inlésen av obligationslénet till eft
belopp som motsvarar det nominella beloppet jamte
rénta om bolaget upphdr att vara listat pé First North
eller en reglerad marknad, eller om n&gon annan an
Oscar Engelbert (med nérst&ende) férvérvar kontroll
dver bolaget. Obligationsl&net innefattar dven vissa
sedvanliga/normalt férekommande &taganden (inklu-
sive negativa dtaganden s&som begrdnsningar avse-
ende stéllande av sdkerhet fér annan skuld) och villkor.
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Enligt villkoren fér obligationslénet fér bolaget inte
lédmna nagon utdelning om inte vissa finansiella nyckel-
tal &r uppfyllda.

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Per bokslutsdagen har koncernen engagemang, helt
eller delvis, i totalt 19 fastigheter och projekt varav &tta
&r helégda. De heldgda férvaltningsfastigheterna redo-
visas som férvaltningsfastigheter i balansrékningen.
Fastigheter och projekt dar koncernen &r deldgare
redogérs for ytterligare under avsnittet intresseféretag/
joint ventures, sid 12-13. Alla fastigheter som Oscar Pro-
perties forvérvar bedéms av bolaget som potentiella
framtida projekt fér utveckling av nya bostéder. De fast-
igheter som inte direkt dvergdr till bostadsprojekt férval-
tas. Bolaget gér en |6pande utvardering av utvecklings-
mdjligheten fér respektive fastighet alternativt om
fastigheten ska behdllas som férvaltningsfastighet eller
avyttras. Infér ett planerat bostadsprojekt sker en suc-
cessiv avveckling av hyresgésterna. Oscar Properties
&r per bokslutsdagen ensam dgare till fyra férvaltnings-
fastigheter — Riddaren 5 p& Ostermalm, Vega 5 i Vasa-
staden, Barnhusvérderkvarn 29 i Vasastaden och Gran-
land 18 pé& Djurgarden. Via intresseféretag/joint
ventureféretag férvaltas en férvalningsfastighet — Isbry-
taren 50 p& Kungsholmen. Hyresgéststrukturen férdelar
sig olika mellan de olika férvaltningsfastigheterna. Idag
bestar fastighetsytorna av bostdder och lokaler. | tabel-
len p& sid 44-45 redovisas samtliga fastigheter dar
koncernen &r/har avtalat om att bli dgare eller delag-
are per den 31 december 2014 samt padgdende och
planerade projekt i koncernen och intresseféretagen/
joint ventureféretagen vid samma tidpunkt.

INTRESSEFORETAG/JOINT VENTURES

Oscar Properties dger fastigheter och bedriver om- och
nybyggnadsprojekt delvis genom intresseféretag/joint
ventures med olika delégare, dar Oscar Properties
framférallt bidrar med afférsgenerering och projektled-
ning, medan delégarna framfér allt bidrar med finan-
siering och nya projekt. Oscar Properties hade vid peri-
odens utgang fem fastighetsdgande intresseféretag/
joint ventures, fyra med en kapitalandel om 50 procent
och ett intresseféretag med en kapitalandel om 15 pro-
cent. | koncernredovisningen redovisas samtliga intres-
seféretag/joint ventures enligt kapitalandelsmetoden
vilket innebdr att andelarna i intresseféretaget/joint

1) Vinstdelning
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venture-féretaget initialt redovisas till anskaffningsvar-
det for att sedan justeras for att avspegla koncernens
andel av intresseféretagets/joint  venture-féretagets
resultat. Intresseféretagen/joint venture-féretagen hade
per 31 december 2014 engagemang i totalt 8 objekt
med en total bedémd yta om ca 72 900 kvm och 789
bostéder. Det totala bokférda vérdet p& andelar i
intresseféretag/joint ventures uppgick till 271,3 mkr.

PAGAENDE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
Pagdende utvecklingsprojekt och férdigstdllda projekt
beskrivs nedan under respektive intresseféretag/joint
venture.

Joint venture-féretaget Oscar Properties AB

Oscar Properties AB &gs tillsammans med Skandrenting
AB. Bokfért vérde pé andelarna i joint venture-féretaget
uppgér till 212,7 mkr (129,6) per bokslutsdagen. | joint
venture-féretaget ingdr projekten Ruddammen 29 (Bio-
grafen) och Bojen 3 (Chokladfabriken), Hammarby
gérd 7 (pégdende nybyggnation), samt Stettin 7
(Kullen) med en totalyta om 34 545 kvm.

Joint venture-féretaget Projektbolaget Oscarsborg AB
Projektbolaget Oscarsborg AB dgs tillsammans med
Fabege AB. Bokfért virde pd andelarna uppgér Hill
25,9 mkr (29,7) per bokslutsdagen. Joint venture-féreta-
get har under dret bedrivit ett projekt, Guldfisken 18
(Nybrogatan 57) med en totalyta om 5 348 kvm.

Intresseforetaget Oscar MaiN One AB
Intresseféretaget Oscar MaiN One AB égs tillsammans
med fastighetsfonden Niam. Oscar Properties dgande
uppgér till 15 procent'. Bokfért varde pé& andelarna
uppgér till 27,1 mkr (28,3) per bokslutsdagen. Oscar
MaiN One AB &ger genom bolag férvaltningsfastig-
heten Isbrytaren 50 p& Kungsholmen i Stockholm med
en totalyta om ca 19 000 kvm.

Intresseféretaget Ostam Holding AB

Ostam Holding AB d&gs tillsammans med Wallenstam
AB. Oscar Properties dgande uppgar till 50 procent.
Bokfért varde p& andelarna uppgér till 6,1 mkr (0,0)
per bokslutsdagen. Intressefdretaget bedriver projektet
Tyresd Tradgérdar pé fastigheten Tyrjérn 11. Nybygg-
nation av ca 114 bostadsratter med en total bostadsyta
om 8 509 kvm pagaér.



Joint venture-féretaget Eriksberg Intressenter AB
Eriksberg Intressenter AB dags tillsammans med Veidekke.
Oscar Properties dgande uppgér till 50 procent. Bok-
fort vérde p& andelarna uppgér till 0,2 mkr per bok-
slutsdagen. | joint venture-féretaget ingdr projektet Karl
Staaf, dér markanvisning erhéllits for fastigheten Del av
Norrmalm 1:131 (planerad nybyggnation).

RISKER OCH RISKHANTERING

Att gdra val avvagda riskbeddmningar ér mycket viktigt
for ett bostadsutvecklingsbolag, dé riskhantering och
vardeskapande har en stark koppling. Mélet fr en pro-
jektutvecklare &r att tidigt identifiera och férvarva
utvecklingsbara objekt fér att sedan producera och
sdlja bostader pd ett sdtt som optimerar vérdet for kun-
den och projekiresultaten. Genom hela denna process
stéills projektutvecklaren infor ett flertal risker som rétt
hanterade bidrar till férbattrad 16nsamhet.

Omvdrldsrisker

Risker som kan férsvéra en framgé&ngsrik férsélining av
nybyggda och omvandlade bostader ar relaterade Hill
omvérldsférandringar som minskar efterfrégan eller
kundernas betalningsférméga. Exempel p& omvarlds-
forandringar som skulle kunna f& s&dan inverkan ér
kraftigt 6kade boldnerdntor, férdndrad reglering av
kreditvillkor, konjunkturférsvagning, dkad arbetsldshet
p& Oscar Properties hemmamarknad, dndrade skatte-
regler och 6kad konkurrens. Dessa faktorer skulle kunna
riskera att p&verka férsdljning och intéktsnivé i bolagets
projekt.

OMVARLDSRISKER

Operationella risker

Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattandet
pé alla nivéer inom bolaget. Samtliga vésentliga afférs-
och projektbeslut analyseras med avseende pd savdl
risk som majlighet. Rutiner fér styrning, bevakning och
uppfolining av projekt &r utformade fér att minska
afférs- och genomféranderiskerna.

En vasentlig risk &r om strukturen pd projektportfsl-
jen inte &r optimerad, vilket d& kan leda fill férlorade
mojligheter eller Skade kostnader. Genomférande-
riskerna har som en konsekvens av de senaste d@rens
fokuserade 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 péa viktiga
positioner i bolaget. Till méjliga risker réknas Gven fér-
&ndrade skattevillkor och lagstiftning.

Finansiella risker

Oscar Properties verksamhet frutsdtter tillgéng till kre-
diter och likviditet. Férsvarad eller férdyrad uppléning
skulle ha en negativ paverkan pé bolagets majlighet att
realisera projekt och dérmed ocks& pé& resultat och
kassafléde. Oscar Properties har varit framgangsrikt
avseende finansiering av projekt och bolaget bedémer
att det har en god historik och en stabil finansiell stall-
ning och dérmed fortsatt goda férutsattningar for aft
sdkra tillgéng fill finansiering. Risken att inte kunna full-
géra betalningsadtaganden hanteras genom en strikt
likviditetskontroll och en effektiv projektmodell.

Risk Beskrivning av risk Hantering
Makroekono-  Makroekonomiska faktorer sésom konjunktur, regionalekonomisk - Regelbunden omvérldsanalys
miska risker utveckling, sysselsattning, produktionstakt fér nya bostader och - Affarsplanering

lokaler, férandringar i infrastruktur, befolkningstillvéxt, befolknings-
struktur, inflation, réntenivéer med mera kan komma att ha paverkan

pé bolaget.

Méjligheten att
f& avsattning
for bostader

och amorteringar.

Efterfrdgan och férmégan att betala fér bostéder paverkas bland

annat av |dneutvecklingen, sysselsdttningen, skatte- och avgiftsnivéer.
Vidare péverkas betalningsférmégan av méjligheten fér hushéllen att
géra rénteavdrag, erhélla l&nefinansiering, bolénerénteutvecklingen,
samt av lagstadgade eller kommersiellt tilldmpade regler for beldning

- Regelbunden bevakning av
fsrandringar i regelverk for
bolénemarknaden

- Regelbunden marknadsanalys

- Affarsplanering

- Etappindelning av projekten

Konkurrens-
situation

Bolagets framtida konkurrensméiligheter &r bl.a. beroende av bola-
gets forméga att férutse framtida marknadsféréandringar, vilket kan

- Regelbunden omvérldsanalys
- Affarsplanering

leda till kostnadsékningar eller kréva prissénkningar eller féréand-
ringar i bolagets afférsmodell. Vidare &r koncernen verksam pé en
marknad dér ménga av Oscar Properties konkurrenter har storre

finansiella resurser én koncernen.
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Politiska, legala
och miljérisker

Oscar Properties verksamhet pé&verkas av ett antal olika lagar saval
som olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade
pé politisk- och tjgnstemannanivé. Bl.a. plan- och bygglagen, séker-
hetsforeskrifter, regler kring tillatna byggmaterial, antikvarisk bygg-
nadsklassning mm. Ansvaret avseende féroreningar och andra miljs-
skador &r enligt miljslagstifiningen att verksamhetsutvaren, nuvarande
och tidigare, bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte ndgon
s&dan verksamhet. Emellertid kan det finnas, eller ha funnits, hyres-
gaster pd de fastigheter som Oscar Properties direkt eller indirekt
ager som bedriver sddan verksamhet. Oscar Properties &r, och kan
komma att bli, inblandat i tvister eller krav, exempelvis avseende
entreprenader inom ramen fér den [5pande verksamheten.

- Kompentensutveckling av personal
avseende miljsfrégor

- Rutiner for detaljerad due dili-
gence infér férvary

OPERATIONELLA RISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering
Risker Méjligheten att genomféra projekt med I16nsamhet ér bl.a. beroende - Sékerstélla kompetens for afférs-
relaterade av ett antal faktorer s&som att bolaget kan bibehalla och rekrytera utveckling och projektutveckling
till projekt- nédvandig kompetens inom bland annat bygg, projektering, design, - Manadsvis revision och upp-
portfslien arkitektur och férsélining, erhélla nédvéndiga tillsténd och myndig- falining av projektportfélien i
hetsbeslut samt upphandla entreprenader. Vidare dr fastighetsutveck-  ledningsgrupp
ling beroende av I6pande tillférsel av nya projekt pa acceptabla
villkor. M&jligheten att genomfdra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk |6nsamhet kan dessutom bl.a. pé&verkas av bristande
planering, analys och kostnadskontroll etc.
Tekniska Vid saval nyproduktion och konvertering som vid fastighetsférvaltning - Rutiner for detaljerad due dili-
risker forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk fér konstruktionsfel, ~ gence infér férvary
risk att byggnaden inte pd ett byggnads- eller konstruktionstekniskt - Systematisk uppféljning under hela
tillfredsstallande sétt kan konverteras till bostadséndamél, andra projekterings- och byggprocessen.
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om s&dana tekniska  Erfarenhetsatermatning
problem skulle uppstd kan de komma att medféra férseningar av
planerade nyproduktioner eller konverteringar, eller skade kostnader
fér nyproduktion, konvertering och férvaltning av bolagets fastigheter.
Risker Vid genomférande av byggentreprenaden férekommer risker relate- - Personal med rétt kompetens i
relaterade rade till frmagan att planera, kontrollera och leda de olika entrepre-  byggprojektledningen.
till projekt- nérerna som engageras i projektet. Oscar Properties arbetar ofta - Rutiner fér bedémning av under-
genomférandet  med delad entreprenad som genomférandeform vilket stéller hégre entreprendrer inklusive motparts-
krav p& byggherren. Sarskilt viktigt ar det att sdkerstélla att underen-  riskanalys.
treprendrer med rétt resurser och tillrécklig finansiell kapacitet upp- - Ldpande projektavstdmningar
handlas och att det ritningsunderlag som projekteras fram &r genom-
forbart pa ett kostnadseffektivt satt.
Risker Vid férvary av fastigheter féreligger exempelvis osékerhet betraf- - Rutiner fér detaljerad due
relaterade fande hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader for miljs- diligence infér forvarv.
till forvarv sanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndig-
hetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade fill forvarvet eller
fastighetens skick.
Risker Vid avyttring av bostéder féreligger osdkerhet inte bara om pris och - Vél planerade marknadskampanier
relaterade méiligheten att f& avsattning for samtliga bostader utan éven att olika  med tydliga mélgrupper och bud-

till frsélining

krav kan komma att riktas mot Oscar Properties eller intresseféretagen
med anledning av avytiringen eller skicket p& bostadsrattsférening-
ens fastighet. Oscar Properties och intresseféretagen kan éven
komma att géra &taganden gentemot bostadsréttsféreningar att kdpa
tillbaka osalda bostadsrétter.

skap.
- Juridiskt stéd i granskning och upp-
réttande av férsdliningsavtal.

Prisrisker

Oscar Properties férvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen
till verkligt vérde och vérdeféréndringarna redovisas i resultatrék-
ningen. Vardet pa fastigheterna péverkas av ett antal faktorer, dels
fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresnivé, driftskostnader och
till&ten anvéndning av fastigheten, dels marknadsspecifika sésom
direktavkastningskrav och kalkylréntor. Savél realiserade som oreali-
serade vérdeférandringar, liksom felaktigheter i vérderingarna av
Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vésentlig negativ
inverkan pé koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

- Professionell férvaltningsorganisa-
tion for att sdkerstdlla uthyrning pé
marknadsmassiga villkor.

- Regelbunden och oberoende
marknadsvérdering av férvalt-
ningsfastigheterna.
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FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

Oscar Properties och dess intresseféretag dr exponerat mot risken aft
inte f& betalt. Férutom kreditrisker i forhéllande till kunder &r bolaget
exponerat mot kreditrisker i férhéllande till andra motparter. Fram-
forallt galler det kreditrisker i forhallande till intresseféretag. Vidare
ar bolaget exponerat mot kreditrisker i férh&llande till de banker i
vilka bolaget placerar sina likvida medel eller annars har fordringar pé.

- Diversifiering - képarna av lagen-
heter Gr manga varfér den enskilda
riskexponeringen blir lag

- Vélja projektpartners och banker
med omsorg. Féretradesvis valjs
stora och vélrenomerade bolag
och banker.

Finansierings-
risk

En stor del av koncernens och intresseféretagens verksamhet utgérs
av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrjas eller
drabbas av oférutsedda, eller kade kostnader. Om sédana
omstandigheter intraffar kan det innebéra att projekten inte kan slut-
foras innan lanen forfaller, eller att sédana dkade kostnader inte
ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

- Planering och aktivt prognosarbete
for att skapa handlingsutrymme

- Tillgéng till alternativa finansie-
ringskallor/likviditet

Likviditetsrisk Likviditetsrisk &r risken att bolaget inte kan infria sina betalningsfér- - God likviditetsplanering
pliktelser vid férfallopunkten utan att kostnaden fér att erhélla betal- - Sékerstélla att tillgéngen till kredit-
ningsmedel dkar avsevdrt. Oscar Properties &r i en expansionsfas linor finns.
vilket innebér att kraven pé likviditet kommer att Ska.

Marknadsrisk ~ Marknadsrisk &r att risken fér att verkligt vérde pé, eller framtida - Bolagets mdlsattning @r att identi-
kassafléden fran, ett finansiellt instrument varierar p& grund av fér- fiera, hantera och minimera mark-
andringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre nadsriskerna enligt géllande
slag: valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk policy och riktlinjer.
som framst paverkar bolaget &r ranterisk.

Ranterisk Med rénterisk avses risken att férandringar i réntelaget péverkar et - Bolagets hantering av rénterisk

bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till féréndring i verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resultat.
Bolaget &r utsatt fér ranterisker till foljd av laneskulder.

sker enligt géllande policy och
riktlinjer.

Oscar Properties sprider sina finansiella och kassaflédesmdssiga risker 6ver tid i varje projekt pa ett sédant sétt att

de sammanfaller med tydligt véirdeskapande och méjlighet till realisering och férsdljning.
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AKTIEN

Per bokslutsdagen uppgick antalet aktier till 28 801 233
varav 28 069 983 utgdrs av stamaktier och 731 250
utgérs av preferensaktier. Fér mer information om bola-
gets preferensaktie hanvisas till moderbolagets bolags-
ordning. Kvotvérde uppgér till 2 kronor per aktie. For
mer information om aktien, se sidorna 106-107.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget Idmna hélften av bolagets netto-
resultat i sammanlagd utdelning p& stam- och preferens-
aktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste
&ren kommer att prioritera tillvéxt, kapitalstruktur och
likviditet kan utdelningen pa stamaktierna komma att bli
l&g eller helt utebli. Preferensaktierna medfér foretré-
desratt framfér stamaktierna till &rlig utdelning om
24,00 kronor per aktie med halvdrsvis utbetalning om
12,00 kronor per aktie.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER
2014

Koncernens intdkter uppgick under dret till 496,3 mkr
(277,7) och &r frémst hanfsrliga till férsdlining av
ticnster inom byggverksamheten om totalt 426,0 mkr
(261,8), framférallt till projekten HGZ, Biografen och
Chokladfabriken. Okningen vad galler forsalining av
tignster ar frémst hanforlig till forvarvet av byggverk-
samheten under andra kvartalet 2013. Hyresintakterna
uppgick till 13,0 mkr (7,0) och 6kningen &r framférallt
hanférlig till férvarven av fastigheterna Barnhusvader-
kvarnen 29, Riddaren 5 och Vega 5.

Koncernens kostnader uppgick under éret Htill
378,3 mkr (185,4) och ar framst hanforliga Htill
produktionskostnader avseende projekten HG7, Bio-
grafen och Chokladfabriken. Ovriga externa kostna-
der uppgick till 47,4 mkr (20,9) och personalkostnader
uppgick till 52,6 mkr (27,1) mkr. Okningen av dessa
poster forklaras av fler projekt och en stérre organisa-
tion. Koncernens finansiella intdkter uppgick under
aret till 8,5 mkr (9,1). Koncernens finansiella kostnader
uppgick under éret till 13,7 mkr (10,6) och hanfér sig
till 8kade rantekostnader i samband med férvarven av
fastigheterna Barnhusvéderkvarnen 29, Riddaren 5
Vega 5 och handpenning fér bland annat Primus 1.

Koncernens rorelseresultat uppgick under éaret Hill
118,1 mkr (92,3). Kvartalet har belastats med kostnader
for tvister och eftermarknadskostnader. Justerat for
dessa poster uppgar rorelseresultatet till 141,3 mkr. |
rorelseresultatet inkluderas resultat fran andelar i
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intresseféretag/joint ventures, vilket uppgick till 94,1
mkr (80,7). Resultatet hanfér sig till framforallt projekten
HG7, Chokladfabriken och Biografen.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflddet fran den I16pande verksamheten uppgick fill
-121,5 mkr (31,2), samtidigt som kassaflddet fran inves-
teringsverksamheten  péverkade  kassaflédet med
-193,8 mkr (-483,9) och hénfér sig framst till investe-
ringar och férsaliningar av férvalningsfastigheter och
projekt. Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 338,2 mkr (494,7) och héanfér sig till nyemis-
sionen av stamaktier, nyupplaning samt amortering av
kreditfaciliteter. Under dret har bolaget tagit upp eft
obligationsl&n om 350,0 mkr, varav en del har anvénts
till att amortera ner revolverande krediter p& koncer-
nens helégda férvaltningsfastigheter samt finansiera
nya férvarv. Totalt uppgick édrets kassafléde till 23,0
mkr (42,0). Likvida medel uppgick vid periodens slut till
66,0 mkr (43,0).

FINANSIERING

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgang till kapital &r grundléggande férutsétining
for att vidareutveckla Oscar Properties. Verksamheten
finansieras med en kombination av eget kapital, rénte-
barande skulder samt &vriga skulder. Det egna kapitalet
och de rantebdrande skulderna utgdr de tva viktigaste
kapitalkéllorna.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens egna kapital uppgick per 31 december
2014 till 539,7 mkr (334,8) och soliditeten till 38 pro-
cent (34). Den genomsnittliga belaningsgraden i kon-
cernens och intresseféretagens/joint venture-fdretagens
befintliga fastigheter och projekt, omfattande séval for-
varvslén som utnyttjade byggnads kreditiv fran kredit-
institut, uppgick till ca 62 procent.

Réntebdrande skulder

Bolaget emitterade i augusti ett icke sakerstallt femérigt
obligationslén om 350 mkr inom ett rambelopp om
500 mkr. Obligationslanet [&per till 2019 med en rérlig
ranta Stibor 3 manader + 5,50 procentenheter. Obliga-
tionsl&net diversifierar bolagets finansieringskéllor och
kommer anvédndas till allménna verksamhetséndamaél,
investeringar i projekt och nya fastighetsférvary.
Obligationslénet noterades den 1 oktober 2014 p&
Nasdaq Stockholm. Koncernens rantebarande skulder



uppgick till 768,3 mkr (407,1) och hanfér sig fill fastig-
heter och projekt. Per den 31 december uppgick den
genomsnittliga rdntan fér samtliga l&n i koncernen och
i intresseféretagen, till 3,5 procent (3,9). Merparten av
de réntebarande skulderna 6per med rérlig rénta. Den
genom snittliga kapitalbindningen uppgér till 1,7 &r pa
samtliga av gruppens beviljade krediter inkluderat
byggnadskreditiv. Oscar Properties tillampar kapitalan-
delsmetoden som redovisningsmetod vilket innebar att
varken fastigheter eller de réntebdrande skulderna i
respektive intresseféretag/joint ventures konsolideras.
De totala ranteb&rande skulderna till kreditinstitut i kon-
cernen, intressefdretagen/joint venture-féretagen och
projekten uppgick sammanlagt per 31 december 2014
till 1 133 mkr (1 297), vilket motsvarar en genomsnittlig
bel&ningsgrad pé fastigheterna om 62 procent (62).

Likviditet

Koncernens tillgéangliga likviditet uppgick per 31 decem-
ber 2014 till 66,0 mkr (43,0). Darutéver har bolaget till-
gdng fill ca 79 mkr i outnyttjade revolverande faciliteter.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat fér rdkenskapsaret uppgar till
5,3 mkr (2,9) och bestar framférallt av rénteintékter. Per
bokslutsdagen uppgér eget kapital till 366,2 mkr
(268,9). Skulder uppgar till 344,0 mkr (0,0) vilket inne-
bar att bolagets soliditet ér 51 procent (99).

STYRELSENS ARBETE

Oscar Properties styrs enligt de regler for bolagsstyr-
ning som anges i aktiebolagslagen och bolagsord-
ningen. Styrelsen faststdller érligen en arbetsordning
for styrelsen och en instruktion fér verkstallande direkts-
ren. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens &lig-
gande, ansvarsférdelning, métesplan och vilka drenden
som ska féreldggas styrelsen. Bolaget har under é&ret
avhéllit sju styrelsemoten. Darutéver har styrelseleda-
moterna haft [6pande kontakter med verkstéllande
direktdren.

FRAMTIDA UTVECKLING

Koncernen och gruppen férvéntas dven fortsattningsvis
utveckla de fastigheter som ingér i gruppen samt efter-
soka nya méjliga projekt.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

o Efter drets slut utsdgs Ingvor Sundbom fill ny CFO,
tidigare CFO fsr Bonnier Fastigheter. Hon tilltréder
ticnsten under véren och kommer att jobba parallellt
med tillférordnad CFO Jan Egenés.

e Den 2 januari 2015 tillirddde Oscar Properties
50 procent av fastigheten Murmdstaren 3 pé& Kungs-
holmen genom att férvérva 50 procent av aktierna i
bolaget Murbruket Holding AB. Bolaget ar delagt
tillsammans med Fastighets AB Balder.

e Oscar Properties tilliradde per den 11 mars 2015
bostadsprojektet Bageriet pad Kvarnholmen i Nacka
som omfattar 114 lagenheter.

Per 26 mars 2015 upptogs Oscar Properties Holding
AB (Publ) till handel p& Nasdaqg OMX Small Cap.
Genom den noteringen upphérde Oscar Properties
notering p& Nasdaq First North Premier per den
25 mars 2015.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till &rsstémmans férfogande finns féljande medel:

308 515 450 kr

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedgarna

O kr per stamaktie, totalt 0 kr
24 kr per preferensaktie, totalt 17 550 000 kr
Summa 17 550 000 kr

290 965 450 kr
308 515 450 kr

Balanseras i ny rdkning

Totalt disponerat

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN
FORESLAGNA UTDELNINGEN

Den féreslagna utdelningen till aktiedigarna reducerar
koncernens soliditet till 36 procent, moderbolagets
soliditet ar 49 procent efter utdelningen. Soliditeten &r,
med hdnsyn till den bransch som bolaget och koncer-
nen verkar inom samt mot bakgrund av att bolagets och
koncernens verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet,
betryggande. Styrelsens uppfattning dr att den féreslagna
utdelningen ej hindrar bolaget, och &vriga i koncernen
ing&ende bolag, frén att fullgéra sina férpliktelser pa
kort och lang sikt, ej heller att fullgéra erforderliga
investeringar. Den féreslagna utdelningen kan dérmed
férsvaras med hénsyn till vad som anférs i ABL 17 kap
3 § 2-3 st (forsiktighetsregeln).

ARSREDOVISNING 2014 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 67



Nybrogatan 57

é 8 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2014




2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31
Férsalining av varor och tjénster!) 426,0 261,8
Hyresintakter 13,0 7.0
Aktiverade kostnader projekt 49,0 8,3
Ovriga rérelseintakter 8,3 0,6
Summa rorelsens intékter 496,3 2777
Rérelsens kostnader 56
Produktionskostnader -389,2 224,6
Fastighetskostnader -3,0 -3,6
Personalkostnader 7.8 52,6 271
Ovriga externa kostnader 9 47,4 20,9
Vardeférandring fastigheter 20,0 10,0
Resultat fréin andelar i intresseféretag/joint ventures 12 94,1 80,7
Ovriga rérelsekostnader -0,1 -
Summa rérelsens kostnader -378,3 -185,4
Rorelseresultat 118,1 92,3
Finansiella intdkter 8,5 91
Finansiella kostnader 13,7 -10,6
Resultat fran finansiella poster -5,2 -1,5
Resultat fore skatt 113,0 90,8
Skatt p& drets resultat 10 -0,1 0,8
Arets resultat 112,9 91,6
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 112,9 91,6
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 112,9 91,6
Arets resultat hénforligt:
Moderbolagets aktiedgare 12,9 91,6
Innehav utan bestémmande inflytande - -
Summa totalresultat hanfarligt till:
Moderféretages aktiedgare 12,9 91,6
Innehav utan bestémmande inflytande - -
Resultat per stamaktie, kr? 19 3,47 3,20
Antal aktier 28 801 233 24 647 900
Genomsnittligt antal stamaktier 27 510 880 23 916 650
Genomsnittligt antal preferensaktier 731 250 425 521

1) Under andra kvartalet 2013 férvérvade koncernen samtliga aktier i Oscar Properties Bygg Holding AB och Oscar Properties Férvaltning AB, tidigare till

50 procent &gt genom joint venture Oscar Properties AB. Denna omstrukturering har inneburit att de férvirvade bolagen konsolideras i koncernens

rékenskaper. Bolagen har tidigare ingatt i kapitalandelen fér joint venture Oscar Properties AB.

2) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter fsrekommer e;j.
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Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgéngar 0,1 1.4
Materiella anlaggningstillgédngar

Férvaltningsfastigheter 11 584,8 5139
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 18,7 26,5
Finansiella anlaggningstillgéngar

Fordringar hos koncernféretag - 23,0
Andelar i intresseféretag/joint ventures 12 271,3 189,7
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 100,5 97,2
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 45,8 13,1
Summa anléggningstillgangar 10211 8649
Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter 151,5 20,2
Kundfordringar 15 34,8 39,2
Ovriga fordringar 103,2 7.8
Fordringar hos koncernféretag - 2,4
Fordringar hos intresseféretag/joint venture 429 4,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 15,0 11,2
Likvida medel 17 66,0 43,0
Summa omsdttningstillgangar 4134 1279
Tillgéngar i avyttringsgrupp som innehas for forsdljning - -
SUMMA TILLGANGAR 14345 9929
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Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL 18

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets dgare

Aktiekapital 576 49,3
Ovrigt tillskjutet kapital 200,7 17,0
Upparbetat resultat inklusive &rets resultat 281,5 168,6
Summa eget kapital 5397 334,8
SKULDER

Langfristiga skulder 20, 21

Uppldning fran kreditinstitut 305,5 213,0
Obligationslén 344,0 -
Ovriga réntebarande langfristiga skulder 118,8 1941
Uppskjutna skatteskulder 09 09
Summa langfristiga skulder 769,2 408,0

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 22,3 27,8
Aktuella skatteskulder 0,5 0,2
Ovriga skulder 53,5 172,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 22 49,3 49,7
Summa kortfristiga skulder 125,6 250,1

Skulder i avyttringsgrupp som innehas for forséljning - -

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1434,5 9929
Stdllda sdkerheter 23 384,5 3375
Ansvarsforbindelser 24 100,0 196,0
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Hanforligt till moderbolagets aktieagare

Ovrigt

Aktie tillskjutet ~ Upparbetat resultat Summa
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not  kapital” kapital inkl. arets resultat eget kapital
Ingaende balans 2013-01-01 47,8 - 77,0 124,8
Totalresultat
Arets resultat 91,6 91,6
Ovrigt totalresultat - - -
Summa Totalresultat - - 91,6 91,6
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 1,5 148,5 - 1499
Kostnader fér nyemission - -11,4 - -11,4
Utdelning till aktieagare - 20,0 - 20,0
Summa Transaktioner med aktieGgare 1,5 17,0 - 118,5
Utgéende balans 2013-12-31 18 49,3 117,0 168,6 334,8
Ingaende balans 2014-01-01 49,3 117,0 168,6 334,8
Totalresultat
Arets resultat 112,9 112,9
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 112,9 112,9
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 8,3 116,3 - 124,6
Kostnader fér nyemission - 151 - 15,1
Utdelning till aktieagare - 17,5 - 17,5
Summa Transaktioner med aktieagare 8,3 83,7 - 92,0
Utgaende balans per 2014-12-31 18 57,6 200,7 281,5 539,7

1) For ytterligare information om aktiekapitalet hénvisas till avsnittet “Aktien och dgarna” pé sidorna 106-107.
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2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Rorelseresultat 118,1 92,3
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet! 95,7 90,7
Erhallen rénta 8,5 91
Erlagd rénta 12,1 -10,6
Betald skatt - -0,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore fordndring av rorelsekapital 18,7 -0,1

Féréndringar i rérelsekapital

Okning/minskning kundfordringar 4,5 -39,2
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar -135,2 24,9
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder -4,0 68,3
Okning/minskning leverantérsskulder 5,5 271
Summa férandringar i rorelsekapital -140,2 31,3
Kassafléde fran den lspande verksamheten -121,5 31,2

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -188,0 -404,1
Férsdlining av férvaltningsfastigheter 171 8,0
Investeringar i immateriella anldggningstillgéngar 1,2 -
Investeringar i projekt och &vriga anléggningstillgéngar -1 -49,5
Aterbetalning frén intresseféretag/joint venture - 359
Investeringar i och utlaning till intresseféretag/joint venture -3,3 74,2
Férandring évriga finansiella anléggningstillgangar 97 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -193,8 -483,9

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 109,5 138,5
Upptagna lén 751,2 419,4
Amortering av l&n -505,0 43,2
Utdelning till moderbolagets aktiedgare 17,5 20,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 338,2 494,7
Periodens kassafléde 23,0 42,0
Likvida medel vid periodens bérjan 43,0 1,0
Likvida medel vid periodens slut 17 66,0 43,0

1) Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflddet

Resultat andelar intresseféretag 941 -80,7
Orealiserad vérdeférandring fastighet - -10,0
Rénta -1,6 -
Summa -95,7 -90,7
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2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31
Rérelsens kostnader
évrigc externa kostnader 6 2,7 2,1
Summa rorelsens kostnader 2,7 2,1
Rorelseresultat 2,7 -2,1
Rénteintdkter och liknande resultatposter 15,2 5,0
Réntekostnader och liknande resultatposter 7,2 -
Resultat fran finansiella poster 8,0 50
Resultat fore skatt 53 2,9
Skatt p& drets resultat 10 - -
Arets resultat 53 29
Moderbolagets rapport éver totalresultat
Arets resultat 53 2,9
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat 53 29

74 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) - ARSREDOVISNING 2014



Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 13 142,9 142,2
Fordringar hos koncernféretag 176,0 89,1
Summa finansiella anléggningstillgangar 318,9 231,3
Summa anléggningstillgangar 3189 231,3

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 313,4 19,2
Ovriga fordringar 17,2 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 0,8 -
Summa kortfristiga fordringar 331,4 19,2
Kassa och bank 17 61,6 20,1
Summa omsdttningstillgangar 393,0 393
SUMMA TILLGANGAR 719 270,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 576 49,3
Summa bundet eget kapital 57,6 493

Fritt eget kapital

Overkursfond 295,4 21,7
Balanserat resultat 79 5,0
Arets resultat 53 2,9
Summa fritt eget kapital 308,6 219,6
Summa eget kapital 366,2 268,9

Langfristiga skulder
Obligationslén 20, 21 344,0 -

Summa langfristiga skulder 344,0 -

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 0,1 0,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 1,6 1,6
Summa kortfristiga skulder 17 1,8
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 7119 270,6
Stéllda sdkerheter 23 Inga Inga
Ansvarsférbindelser 24 309,0 155,0
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Aktie-  Overkurs-  Balanserat Summa
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not kapital” fond resultat  eget kapital
Ingéende balans per 2013-01-01 47,8 94,7 50 147,5
Totalresultat:
Arets resultat 2,9 2,9
Nyemission 1,5 148,5 1499
Kostnad fér nyemission 11,4 11,4
Utdelning till aktiedgare 20,0 20,0
Utgdende eget kapital 2013-12-31 18 49,3 21,7 79 268,9
Ingéende balans per 2014-01-01 49,3 21,7 79 268,9
Arets resultat 53 53
Nyemission 8,3 116,3 124,6
Kostnader fér nyemission 151 151
Utdelning till aktiedgare 17,5 - 17,5
Utgdende balans per 2014-12-31 18 57,6 295,4 13,2 366,2

1) For ytterligare information om aktiekapitalet hénvisas till avsnittet “Aktien och dgarna” pé sidorna 106-107.
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2014-01-01 2013-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2014-12-31 2013-12-31

Kassafldde fran den lspande verksamheten

Rorelseresultat 2,7 2,1
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet - -
Erhallen rénta 15,2 5,0
Erlagd rénta 72 -

Kassafléde fran den lépande verksamheten
fore foréndring av rorelsekapital 53 2,9

Féréndringar i rérelsekapital

Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 0,1 0,2
Okning/minskning leverantérsskulder -0,1 1,6
Summa fordandringar i rorelsekapital 0,0 1,8
Kassafléde fran den lépande verksamheten 53 4,7

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i och utlaning till intresseféretag -399,8 -102,8

Kassafléde fran investeringsverksamheten -399,8 -102,8

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission 109,5 138,2
Upptagna lan 344,0 -
Utdelning till moderbolagets aktiedgare 17,5 20,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 436,0 118,2
Forandring likvida medel 41,5 20,1
Likvida medel vid periodens bérjan 20,1 -
Likvida medel vid periodens slut 17 61,6 20,1
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- NOT 1 -

ALLMAN INFORMATION

Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521,
med dess dotterféretag nedan bendmnt ‘Oscar Properties’
eller 'koncernen’, bedriver verksamhet inom fastighets-
férvaltning samt produktion av bostadsrétter. Moder-
bolaget &r ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige

- NOT

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGS-
PRINCIPER

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tillampade regelverk
Koncernredovisningen fér Oscar Properties har upp-
rattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar som utférdats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststllts av
EU. Vidare har RFR 1 Kompletterande redovisningsreg-
ler fér koncerner samt Arsredovisningslagen fillampats.
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillam-
pats ndr denna koncernredovisning upprattats anges
nedan. Dessa principer har tillampats konsekvent f&r
alla presenterade ér, om inte annat anges.
Moderbolagets redovisning &r upprattad i enlighet
med RFR 2 Redovisning for juridiska personer och Ars-
redovisningslagen. | de fall moderbolaget tillémpar
andra redovisningsprinciper @n koncernen anges detta
separat i slutet av denna not.

Rapporteringsvaluta

Koncernens rapporteringsvaluta &r SEK, vilken &r moder-
bolagets funktionella valuta. Om inget annat anges redo-
visas alla belopp i miljoner SEK.

2.2 FORANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER
Viktiga
avsnitt 2.3 - 2.21 nedan. Tilldmpade redovisningsprin-

redovisningsprinciper sammanfattas under
ciper inkluderar nya och féréndrade standarder utgivna
frén 1ASB liksom tolkningar av befintliga standarder
som trétt ikraft och &r obligatoriska fér tilldmpning inom
EU frén och med 1 januari 2014.
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och har sitt sate i Stockholm. Besdksadressen till huvud-
kontoret ar Linnégatan 2, Box 5123, 102 43 Stockholm.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants av styrelsen den 1 april 2015 och férelaggs
for faststallande vid drsstémman den 28 april 2015.

2 —

Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga
standarder som har tratt i kraft och tillimpats férsta
gangen for rakenskapsaret 2014.

IFRS 10 “Koncernredovisning”
Syftet med IFRS 10 &r att faststdlla principer fér upprat-
tande och presentation av koncernredovisningen dé ett
foretag kontrollerar ett eller flera andra féretag. Stan-
darden definierar begreppet kontroll och faststéiller
kontroll som grund fér konsolidering. Standarden ger
vdgledning for att faststélla om ett féretag kontrollerar
ett annat och dédrmed ska konsolidera in detta féretag i
koncernredovisningen. Standarden anger ocksa hur
koncernredovisningen ska upprattas.

IFRS 10 har inte paverkat nuvarande koncernstruktur.

IFRS 11 “Samarbetsarrangemang”

Standarden har inneburit ett andrat synsatt kring klassi-
ficeringen av samarbetsarrangemang, dar fokus sker
pa rattigheter och skyldigheter snarare an den juridiska
formen av eft arrangemang. Det finns tva typer av sam-
arbetsarrangemang: gemensam verksamhet och joint
ventures. Den typ av samarbetsarrangemang som
Oscar Properties har &r joint ventures som mdste redo-
visas enligt kapitalandelsmetoden. D& samtliga samar-
betsarrangemang har redovisats enligt kapitalandels-
metoden sedan 2012 har inte inférandet av standarden
medfért nédgon effekt p& de finansiella rapporterna.

IFRS 12, “Upplysningar om andelar i andra féretag”

IFRS 12 omfattar utékade upplysningskrav fér dotter-
foretag, samarbetsarrangemang, intressefdretag och ej
konsoliderade strukturerade féretag. Féretag ska lamna
information som hjélper anvandare av dess finansiella



rapporter att bedéma karaktéren av och risker hanfér-
liga till innehaven samt den paverkan som dessa inne-
hav har pé de finansiella rapporterna. Standarden har
inneburit nya upplysningskrav fér koncernens andelar i
joint ventures och intressebolag som Iémnas i de finan-
siella rapporterna.

Standarder, andringar och tolkningar av befintliga
standarder som &nnu inte har trétt i kraft och som
inte har tillampats i fortid av koncernen.

Ett antal nya standarder och tolkningar tréder ikraft fér
rakenskapsdr som bérjar efter 1 januari 2014 och har
inte tillampats vid uppréttandet av denna finansiella
rapport. Nedan féljer en prelimingr bedémning av den
péverkan som inférandet av dessa standarder och utta-
landen kan f& pé koncernens finansiella rapporter:

IFRIC 21 "levies”

Detta &r en tolkning av IAS 37 “Avséttningar, eventual-
forpliktelser och eventualtillgéngar” som godkédndes av
EU den 13 juni 2014. Tolkningen klargér att skulder for
s.k. “levies” ska redovisas i sin helhet d& férpliktelsen
uppstdr. “Levies” utgér avgifter/skatter som statliga eller
motsvarande organ pafér féretag i enlighet med lagar/
fsrordningar med undantag fér inkomstskatter, straff
och béter. Konsekvensen fér koncernen blir att skulden
for fastighetsskatten for hela &rets redovisas den 1 janu-
ari varje &r. Den nya tolkningen ger en mindre paver-
kan pé& balansrdkningen |6pande under dret men
péverkar inte stdllningen vid drsskiftet. Ingen péverkan
sker pé& resultatrékningen.

IFRS 9 “Financial instruments”

IFRS 9 é&r den férsta utgivna standarden i det stérre pro-
jektet att ersatta IAS 39 Finansiella instrument: Redovis-
ning och vardering. Standarden &r utgiven i faser dar
den version som utgavs i juli 2014 ersatter alla de tidi-
gare versionerna. Standarden innehéller nya krav for
klassificering och vérdering av finansiella instrument,
fér bortbokning, nedskrivning och generella regler for
sakringsredovisning. Standarden ar obligatorisk fér
perioder som bérjar 1 januari 2018 och senare och &r
dnnu inte antagen av EU. Féretagsledningens bedém-
ning &r att tillampningen av IFRS 9 kan péverka de
finansiella rapporterna, men ingen detaljerad analys
av effekterna av tillampningen har gjorts.

IFRS 15 “Revenue from contacts with customers”

Standarden reglerar hur redovisning av intdkter ska
ske. De principer som IFRS 15 bygger pé& ska ge anvén-
dare av finansiella rapporter mer anvéndbar informa-
tion om fdretagets intdkter. Den utdkade upplysnings-
skyldigheten innebdr att information om intgktsslag,
tidpunkt for reglering, osdkerheter kopplade fill intgkts-
redovisning samt kassafldde hanférligt till féretagets

kundkontrakt ska lamnas. En intakt ska enligt IFRS 15
redovisas nar kunden erhéller kontroll dver den férsalda
varan eller tj@nsten och har méjlighet att anvénda och
erhélla nyttan frén varan eller tjansten. IFRS 15 ersatter
IAS 18 Intckter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dartill
hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 trader ikraft den 1 janu-
ari 2017. Fartida tillampning &r fillaten. Koncernen har
annu inte utvarderat effekterna av inférandet av stan-

darden.

2.2 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterféretag ér alla de féretag dér koncernen har
ratten att utforma finansiella och operativa strategier
pa ett satt som vanligen féljer med ett aktieinnehav som
dverstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rds-
tvarde eller dar koncernen genom avtal ensam utévar
ett bestémmande inflytande. Dotterféretag inkluderas i
koncernredovisningen frén och med den dag dé& det
besttmmande inflytandet &verférs till koncernen. De
exkluderas ur koncernredovisningen frén och med den
dag d& det bestdmmande inflytandet upphér. Kon-
cerninterna transaktioner och balansposter samt oreali-
serade vinster p& transaktioner mellan koncernbolag
elimineras. Aven orealiserade forluster elimineras, men
eventuella férluster betraktas som en indikation pé att
ett nedskrivningsbehov kan féreligga. Redovisningsprin-
ciperna fér dotterféretag har i férekommande fall énd-
rats f3r att garantera en konsekvent tillémpning av kon-
cernens principer.

Rorelseforvérv
Férvarvsmetoden anvénds fér redovisning av koncer-
nens forvary av dotterféretag. Overford ersattning for
ett forvary utgérs av verkligt varde pé tillgéngar som
lédmnats som ersatining, emitterade egetkapitalinstru-
ment och uppkomna eller &vertagna skulder per 6verla-
telsedagen. Utgifter som &r direkt hanférbara till rérel-
seférvéry kostnadsférs i den period de uppkommer. |
det fall det ér ett tillg&ngsférvary redovisas utgifter
direkt hanférbara férvéarvet som en del av anskaffnings-
utgiften. Identifierbara férvarvade tillgéngar och éver-
tagna skulder och eventualférpliktelser i ett rorelsefor-
varv varderas inledningsvis till verkliga vérden pa
forvérvsdagen, oavsett omfattning pd eventuellt minori-
tetsintresse. Det Gverskott som utgérs av skillnaden
mellan &verford ersdttning och det verkliga vérdet pé
koncernens andel av identifierbara férvarvade fill-
gdngar, skulder och eventualférpliktelser redovisas som
goodwill. Om &verférd ersétting understiger verkligt
varde fér det férvérvade dotterbolagets tillgéngar,
skulder och eventualférpliktelser redovisas mellan-
skillnaden direkt i resultatrdkningen.

D& forvérv av dotterféretag ej avser forvary av
rérelse, utan forvérv av nettotillg&ngar i form av férvalt-
ningsfastigheter, férdelas anskaffningsutgiften istéllet
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pé de férvarvade nettotillgdngarna i férvérvsanalysen.
Ett forvérv av forvaltningsfastigheter klassificeras som
forvéirv av nettotillgéingar om férvarvet avser fastig-
heter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
den personal och de processer som krévs fér att bedriva
forvaltningsverksamheten.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare (aktiedgare
utan bestimmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare
utan bestdmmande inflytande som transaktioner med
koncernens aktiedgare. Vid férvérv frén aktiedgare
utan bestémmande inflytande redovisas skillnaden mellan
erlagd képeskilling och den faktiska férvirvade andelen
av det redovisade vérdet pd dotterforetagets netto-
tillgéngar i eget kapital. Vinster och férluster p& avytt-
ringar till innehavare utan bestémmande inflytande
redovisas ocksd i eget kapital.

Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses féretag dar Oscar Properties
genom samarbetsavtal, med en eller flera parter, har et
gemensamt bestdmmande inflytande &ver kontrollen
och styrningen i foretaget. Foretagen har klassificerats
som joint ventures dé& varken avtalsvillkoren eller enhe-
tens legala form ger delégarna ratt fill tillgéngar eller
skulder tillhérande samarbetsarrangemangen, vilka ar
avgérande om féretagen skulle ha klassificerats som en
gemensam verksamhet. Med intresseféretag avses fére-
tag dar koncernen innehar minst 20 och hagst 50 pro-
cent av rosterna eller dar koncernen i dvrigt har ett
betydande inflytande.

Innehav i joint ventures och i intresseféretag redovi-
sas enligt kapitalandelsmetoden, vilket innebar att det
koncernmdssigt bokférda vérdet av innehavet justeras
med, dels Oscar Properties andel av drets resultat netto
efter skatt, dels eventuell erhéllen utdelning. Dérmed
ingdr i agarforetagets resultatrékning dess andel av
intresseféretagets respektive joint ventures drsresultat.
Redovisningsprinciperna i respektive agt joint venture
och/eller intresseféretag justeras for att motsvara kon-
cernens redovisningsprinciper.

Om forlusten i intresseféretag eller joint venture
verstiger koncernens bokférda virde pé& andelen,
redovisar koncernen inte ytterligare férluster savida inte
koncernen pétagit sig férpliktelser eller gjort betal-
ningar for intressefdretagets rakning. Orealiserade vin-
ster pd& transaktioner med dessa féretag elimineras i
forhallande fill koncernens innehav. Aven orealiserade
forluster elimineras, om inte transaktionen utgér ett
bevis pa att eft nedskrivningsbehov féreligger fér den
dverlatna tillgéngen.

2.3 SEGMENTRAPPORTERING

Rérelsesegment rapporteras pé ett sétt som &verens-
stdmmer med den interna rapportering som lamnas fill
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den hégste verkstdllande beslutsfattaren. Den hégste
verkstéllande beslutsfattaren &r den funktion som ansva-
rar fér tilldelning av resurser och bedémning av rérelse-
segmentens resultat. Oscar Properties har identifierat
ett rorelsesegment vilket @r koncernen i sin helhet.
Bedémningen baseras pd att koncernens lednings-
grupp utgdr "hégsta verkstéllande beslutsfattare” och
folier upp koncernen som helhet, d& nagon form av
geografisk uppdelning eller uppdelning pé& afférsom-
réde/produktkategori etc. ej &r tillamplig. Den finan-
siella rapporteringen utgér frén en koncerngemensam
funktionell organisations- och ledningsstruktur.

2.4 OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA
Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utldndsk valuta omréknas fill den funktio-
nella valutan enligt de valutakurser som géller pé transak-
tionsdagen. Valutakursvinster och férluster som uppkommer
vid betalning av s&dana transaktioner och vid omrékning
av monefara fillgéngar och skulder i utléndsk valuta fill
balansdagens kurs, redovisas i resultatrakningen. Koncer-
nens inkdp och fdrsdlining sker huvudsakligen i svenska
kronor, varfér négra omrdkningsdifferenser i princip inte
forekommer.

2.5 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgéngar bestar av balanserade
utgifter avseende ekonomisystem, hemsida och lik-
nande. Dessa skrivs av 6ver dess beddmda nyttjiande-
period, vilket ar 5 ar.

2.6 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Alla materiella anldggningstillgangar redovisas Hill
anskaffningsvirde med avdrag fér avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingdr utgifter som direkt kan hénfs-
ras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar for att férdela deras anskaffnings-
varde ner till det berdknade restvérdet ver den berdk-
nade nyttjandeperioden, gérs linjart enligt féljande:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ar.

Tillg&ngarnas restvarde och nyttjandeperioder pré-
vas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgéngs
redovisade varde skrivs omgdende ner till dess &tervin-
ningsvarde om tillgéngens redovisade varde dverstiger
dess bedémda é&tervinningsvarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststélls genom
en jamférelse mellan férsaljningsintékten och det redo-
visade vdrdet och redovisas i Ovriga rérelseintakter
respektive Ovriga rérelsekostnader i resultatrékningen.

2.7 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillg&ngar som har en obestdmbar nyttjandeperiod,
exempelvis goodwill, skrivs inte av utan prévas érligen
avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Materiella



anléggningstillgéngar och saddana immateriella Hill-
géngar som skrivs av bedéms med avseende pé& varde-
nedgdng ndrhelst handelser eller férandringar i férhél-
landen indikerar att det redovisade vardet kanske inte
ar atervinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp varmed tillgangens redovisade varde Sverstiger
dess &tervinningsvérde. Atervinningsvardet &r  det
hégre av tillg&ngens verkliga vérde minskat med férsdlj-
ningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid beddm-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillgéngar pé de
légsta nivaer dar det finns separata identifierbara kas-
safléden (kassagenererande enheter). For materiella
och immateriella anlaggningstillgéngar, som tidigare
har skrivits ner, gors per varje balansdag en prévning
av om aterféring bér géras.

2.8 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Férvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intdkter och vardestegringar. | det fall en fastighet férvér-
vas med flera méjliga anvéndningsomréden och dér alter-
nativen &r att generera hyresintdkter och vardestegringar
eller anvéindas for exploatering av bostadsrtter, klassifi-
ceras innehavet initialt som férvaltningsfastighet. Se
beskrivning av redovisning av exploateringsfastigheter
under stycke 2.18 Intéktsredovisning. Férvalingsfastig-
heter redovisas initialt till anskaffningsvérde, inkluderat
direkt hénférliga transaktionskostnader. Efter den initiala
redovisningen redovisas férvalmingsfastigheter till verkligt
vérde. Verkligt véarde baserar sig i férsta hand pé priser
pé en aktiv marknad och ar det belopp fill vilken en till-
gang skulle kunna 6verlétas mellan initierade parter som
dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomférs. Fér att faststélla fastigheternas
verkliga vérde vid varje enskilt bokslutstillfélle gérs mark-
nadsvérdering av samtliga fastigheter. Féréndringar i
verkligt virde av férvaliningsfastigheter redovisas som
vardeférandring i resultatrdkningen. Vid férsdlining av
fastighet redovisas skillnaden mellan erhéllet férsalinings-
pris och redovisat varde enligt senast uppréttad delarsrap-
port, med avdrag fér férséliningsomkostnader och tillagg
fér aktiveringar sedan senaste deldrsrapporten som
vérdeférandring i resultatrdkningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det ar tro-
ligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade med
fastigheten kommer att erhéllas av koncernen och utgif-
ten kan faststallas med tillforlitlighet samt att atgérden
avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en ny iden-
tifierad komponent. Ovriga reparations- och underhalls-
utgifter resultatfors I6pande i den period de uppstér. Vid
stérre ny-, till- och ombyggnad aktiveras Gven rantekost-
nad under produktionstiden.

2.9 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundford-
ringar, fordringar hos koncernféretag, fordringar hos

intresseféretag, évriga finansiella anléggningstillgéngar
och &vriga kortfristiga fordringar. Bland skulderna
ingdr leverantdrsskulder, laneskulder och &vriga skulder.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
virde med tillagg fér transaktionskostnader, med
undantag fér kategorierna finansiell tillgéng eller skuld
varderad till verkligt varde via resultatrdkningen. Redo-
visningen sker ddrefter olika beroende pé& hur de finan-
siella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgéngar och skulder vérderade till
verkligt vérde via resultatrdkningen
Finansiella tillgéngar och skulder vérderade till verkligt
varde via resultatrdkningen &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.
Koncernen har inga finansiella instrument klassifice-
rade som “Finansiella tillgangar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrdkningen”.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar ér finansiella Htill-
gdngar som inte &r derivat, som har faststdllda eller
faststdllbara betalningar och som inte &r noterade pé
en aktiv marknad. De ingdr i omsattningstillgangar med
undantag fér poster med férfallodag mer én 12 mana-
der efter balansdagen, vilka klassificeras som anlégg-
ningstillg&ngar. L&nefordringar och kundfordringar
redovisas som kundfordringar, fordringar hos koncern-
foretag, fordringar hos intresseféretag, évriga finan-
siella anlaggningstillgéngar samt &vriga  kortfristiga
fordringar respektive andra langfristiga fordringar i
balansrakningen.

Aven likvida medel ingér i denna kategori. En ned-
skrivning av kundfordringar redovisas i resultatrdk-
ningen i funktionen férséljningskostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppldning (omfattar posterna uppldning
frén kreditinstitut samt 6vriga langfristig uppléning i
balansrikningen) och leverantérsskulder klassificeras
som &vriga finansiella skulder, se beskrivning av redo-
visningsprinciper i avsnitt 2.13 och 2.14 nedan.

Allménna principer

Kép och férsdliningar av finansiella tillgéingar och skul-
der redovisas pé& afférsdagen — det datum dé& koncer-
nen férbinder sig att képa eller sdlja tillgangen eller
skulden. Finansiella tillgéngar och skulder redovisas
forsta gangen till verkligt vérde plus transaktionskostna-
der, vilket géller alla finansiella tillgé&ngar och skulder
som inte redovisas till verkligt varde via resultatrék-
ningen. Finansiella tillgangar och skulder varderade il
verkligt varde via resultatrékningen redovisas forsta
gangen till verkligt vérde, medan héanférliga transak-
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tionskostnader redovisas i resultatrékningen. Finansiella
tillgéngar tas bort frén balansrékningen nér rétten att
erhdlla kassafléden fran instrumentet har [8pt ut eller
dverforts och koncernen har éverfrt i stort sett alla risker
och férméner som ér férknippade med Gganderdtten.
Finansiella skulder tas bort fran balansrékningen nér
forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller p& annat sétt
utsléckts. Finansiella tillgéngar och skulder varderade
till verkligt vérde via resultatrdkningen och finansiella
tillgéngar som kan sdljas redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till verkligt vérde. L&nefordringar och kund-
fordringar, finansiella tillgéngar som halles till fsrfall
och évriga finansiella skulder redovisas efter anskaff-
ningstidpunkten till upplupet anskaffningsvirde med
tillampning av effektivréntemetoden.

Verkligt varde fér bérsnoterade vérdepapper base-
ras p& aktuella képkurser.

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

2.10 KUNDFORDRINGAR
Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivréntemetoden, minskat med even-
tuell reservering for vardeminskning. En reservering for
vardeminskning av kundfordringar gérs ndr det finns
objektiva bevis fér att koncernen inte kommer att kunna
erhdlla alla belopp som ér fsrfallna enligt fordringar-
nas ursprungliga villkor. Vésentliga finansiella svérighe-
ter hos géldendren, sannolikhet fér att géldendren
kommer att gé i konkurs eller genomgé finansiell rekon-
struktion och uteblivna eller férsenade betalningar
betraktas som indikatorer pé att ett nedskrivningsbehov
av en kundfordran kan féreligga. Reserveringens stor-
lek utgdrs av skillnaden mellan tillgangens redovisade
varde och nuvdrdet av bedémda framtida kassafléden,
diskonterade med den ursprungliga effektiva réntan.
Saval forluster avseende kundfordringar som é&ter-
vunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovisas i
posten férsaljningskostnader i resultatrékningen. Redo-
visat vérde for kundfordringar, efter eventuella nedskriv-
ningar, férutsdtts motsvara dess verkliga vérde, eftersom
denna post &r korffristig i sin natur.

2.11 LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden,
évriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader frén anskaffningstidpunkten samt spérrade
banktillgodohavanden som férvéntas bli reglerade inom
12 manader efter balansdagen. Checkrdkningskredit
redovisas som uppldning bland korffristiga skulder.
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2.12 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING RESULTAT
PER AKTIE

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hénféras till emission av nya
aktier redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag frén emissionslikviden. | moderbolaget finns
ocksa preferensaktier emitterade. Vid berdkning av
resultat per aktie reduceras nettoresultatet med eventuell
utdelning pé preferensaktier och i némnaren inkluderas
endast stamaktier.

2.13 LEVERANTORSSKULDER

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvdrde med
tillampning av effektivréntemetoden. Redovisat vérde
for leverantdrsskulder forutsétts motsvara dess verkliga
varde, effersom denna post &r kortfristig till sin natur.

2.14 UPPLANING

Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Uppléning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvdrde och eventuell
skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter transaktions-
kostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrikningen férdelat &ver laneperioden, med ftill-
I&mpning av effektivréintemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om
inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp
betalning av skulden i &tminstone 12 mdénader efter
balansdagen. Lé&nekostnader redovisas i resultatrék-
ningen i den period fill vilken de hanfér sig.

2.15 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de
skatteregler som pd balansdagen @r beslutade eller i
praktiken beslutade i de lédnder dér moderbolagets dotter-
foretag &r verksamma och genererar skattepliktiga
intakter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden
som gjorts i sjclvdeklarationer avseende situationer dér
tillampliga skatteregler &r féremal fér tolkning och gér,
ndr s& beddms lémpligt, avséttningar for belopp som
troligen ska betalas till skattemyndigheten. Uppskjuten
skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrékningsmetoden,
pa alla tempordra skillnader som uppkommer mellan det
skattemassiga vardet pé tillgéngar och skulder och
dessas redovisade varden i koncernredovisningen. Den
uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om den
uppstdr till flid av en transaktion som utgér den férsta
redovisningen av en tillgéng eller skuld som inte ar ett
rérelseférvéry och som, vid tidpunkten fér transak-
tionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat. Uppskjuten inkomstskatt beréknas med tillamp-
ning av skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som férvéntas gélla nér
den berérda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.



Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning
det &r troligt aft framtida skattemdssiga 6verskott kom-
mer att finnas tillgéngliga, mot vilka de temporéra skill-
naderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt bergknas pé
tempordra skillnader som uppkommer p& andelar i
dotterféretag, férutom dér tidpunkten for &terféring av
den tempordra skillnaden kan styras av koncernen och
det &r sannolikt att den tempordra skillnaden inte kom-
mer att aterforas inom dversk&dlig framtid.

2.16 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Pensionsforpliktelser

Koncernféretagen har enbart avgiftsbestémda pen-
sionsplaner. Fér avgiftsbestémda pensionsplaner beta-
lar koncernen avgifter till offentligt eller privat admini-
strerade pensionsférsakringsplaner pé& obligatorisk,
avtalsenlig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytter-
ligare betalningsférpliktelser nér avgifterna vél ar
betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader
nar de forfaller till betalning. Férutbetalda avgifter
redovisas som en tillgang i den utstréckning som kon-
tant aterbetalning eller minskning av framtida betal-
ningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppségning utgér nér en anstdlld sagts
upp av Oscar Properties fére normal pensionstidpunkt
eller d& en anstdlld accepterar frivillig avgéng i utbyte mot
sédana ersattningar. Koncernen redovisar avgéngsveder-
lag ndr koncernen bevisligen ar f5rpliktad endera att séga
upp anstéllda enligt en detalierad formell plan utan majlig-
het till &terkallande, eller att Idmna ersattningar vid upp-
séigning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att
uppmuntra fill frivillig avgéng. Férmaner som férfaller mer
&n 12 ménader efter balansdagen diskonteras il nuvérde.

2.17 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nar koncernen har en legal eller
informell férpliktelse till f5ljd av tidigare héndelser, det
&r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas
for att reglera &tagandet, och beloppet har berdknats
pé ett tillforlitligt satt. Inga avsdtiningar gérs for fram-
tida rorelseforluster.

2.18 INTAKTSREDOVISNING

Intékter redovisas da det &r troligt att ekonomiska férde-
lar kommer koncernen tillgodo och att intékterna kan
faststdllas pa ett tillfarlitligt satt. Intdkterna redovisas
exklusive mervéardesskatt och med avdrag fér eventu-
ella rabatter.

Hyreintédkter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintékter inklusive tillégg aviseras i for-
skott. Hyresintékter frén férvaltningsfastigheter intdkts-
redovisas i resultatrakningen linjart dver hyresperioden.

Endast den del av hyrorna som beléper p& perioden
redovisas som intakter. Frskottsbetalda hyror redo-
visas som férutbetalda intékter.

Férsdljning av varor och tjdnster

Intékterna avseende férsdlining av varor och tjénster ar
hanférliga till férsalining av bygg- och konsulttjanster i
koncernens olika projekt. Koncernen har i princip ingen
frsdljning till externa parter.

Resultat av fastighetsforsdljning

Avyttring av fastigheter som inte ar féremal for utveck-
ling redovisas i resultatrékningen i den period dé fastig-
heten frantrads. Resultat av fastighetsférsalining i sam-
band med byggnation av bostadsratter medtas i den
successiva vinstavrakningen av hela bostadsprojektet.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av
bostadsrdtter

Koncernen redovisar intdkten successivt frén och med
den dag bindande avtal ingétts med bostadsréttstoren-
ingen om uppférande av bostadsrdtter och bostads-
rattsforeningen har férvarvat fastigheten. Redovisade
intdkter baserar sig pé& férdigstéllandegrad och pé& en
forsaliningsgrad, dar férsdliningsgrad utgérs av antalet
sdlda lagenheter i férh&llande till totalt antal lagenheter
som ska produceras. Med salda lagenheter menas att
det ska finnas ett bindande avtal med bostadsréttsinne-
havare och dér en handpenning erlagts. Omvarde-
ringar av projektens férvéntade slutresultat medfar kor-
rigering av tidigare upparbetat resultat i berérda
projekt. Denna prognosdndring ingér i periodens redo-
visade resultat. Bedémda férluster belastar i sin helhet
direkt periodens resultat. Fardigstéllandgraden fast-
stélls utifréin nedlagda kostnader i férhéllande till totalt
bersknade projektkostnader. Vid byggstart Sverférs
fastigheten med redovisat vérde fill entreprenadprojektet
och inrdknas i projektets dvriga produktionskostnader.
Rantekostnader inrdknas bland  produktionskostna-
derna frén byggstart.

Rénteintdkter
Ranteintdkter intéktsredovisas fordelat Sver |5ptiden
med tillampning av effektivréntemetoden.

2.19 LEASING

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och férdelarna
med dgande behdlls av leasegivaren klassificeras som
operationell leasing. Betalningar som gérs under leasing-
perioden (efter avdrag fér eventuella incitament frén
leasegivaren) kostnadsférs i resultatrdkningen linjért
6ver leasingperioden. Oscar Properties innehar endast
operationella leasingkontrakt.
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2.20 UTDELNINGAR

Utdelning till moderbolagets aktiedgare redovisas som
skuld i koncernens finansiella rapporter i den period d&
utdelningen godkdnns av moderbolagets aktiedgare.

2.21 MODERBOLAGETS REDOVISNINGS-
PRINCIPER

Oscar Properties Holding AB (publ) tillémpar i sin redo-
visning RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och
Arsredovisningslagen. Innebérden &r att samma redo-
visningsprinciper ska tillampas i moderbolaget som i
koncernen, s& léngt detta ar méjligt inom ramen for
sambandet mellan redovisning och beskattning. RFR 2
anger de undantag och tillagg som ska tillampas i
moderbolagets redovisning. Moderbolaget tillampar
andra redovisningsprinciper dn koncernen i de fall som
anges nedan.

Uppstdllningsform for resultat- och balansrdkning
Moderbolaget anvénder de uppstdliningsformer som
anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat med-
fér att en annan presentation av eget kapital tilldmpas
och att avsattningar redovisas under en egen rubrik i
balansrakningen.

Aktier i dotterbolag

Aktier i dotterbolag redovisas fill anskaffningsvérde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Erhélina
utdelningar redovisas som intakter nar ratten att erhélla
betalning bedéms som séker. Nér det finns en indika-
tion p& att aktier och andelar i dotterbolag minskat i
varde gérs en berdkning av &tervinningsvérdet. Ar
detta lagre @n det redovisade vardet gérs en nedskriv-
ning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén
andelar i koncernbolag.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alterna-
tivregeln, vilket innebdr att koncernbidrag som erhdlls
eller lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktie-
&Ggartillskott frs direkt mot eget kapital hos mottagaren
och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhélina
aktiedgartillskott redovisas som en &kning av fritt eget
kapital.

- NOT 3 -

BETYDELSEFULLA BEDOMNINGAR OCH
UPPSKATTNINGAR

| samband med uppréttandet av de finansiella rappor-
terna enligt tilldmpade redovisningsprinciper méste sty-
relsen och féretagsledningen géra vissa bedémningar
och uppskattningar som péverkar redovisade tillgangar,
skulder, intékter och kostnader samt ldmnad informa-
tion i &vrigh Beddmningarna och uppskattningarna
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baseras pé& erfarenheter och antaganden som styrelsen
och féretagsledningen bedémer vara rimliga under
rédande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig fran dessa beddmningar och uppskattningar om
andra férutsdttningar uppkommer. De omr&den dér
uppskattningar och antaganden ér av stor betydelse fér
koncernen och som kan komma att p&verka de finan-
siella rapporterna om de dndras beskrivs nedan;

Verkligt virde pa férvaltningsfastigheter

Vid vérderingen av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden paverkar koncernens resultat
och finansiella stéllning. Vasentliga bedémningar gérs
vid vardering av byggratter avseende bland annat vari-
abler i exploateringskalkyler, vakansgrader, direktav-
kastningskrav, kalkylrénta, vilkka baseras pé& varderar-
nas erfarenhetsméssiga bedémningar av marknadens
forrantningskrav pé& jamférbara fastigheter. Beddm-
ningar av kassaflddet fér drifts-, underhélls- och admi-
nistrationskostnader &r baserade pé faktiska kostnader
men ocks& utifrén erfarenheter av jémférbara fastig-
heter. Fér att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvar-
dering vanligtvis ett osdkerhetsintervall om +/- 7,5 pro-
cent. Information om detta samt &vriga bedémningar
och antaganden som gjorts framgér av Not 11.

Resultat fran utveckling av bostadsratter
Utvecklingen av bostadsratter sker huvudsakligen i en
underliggande bostadsréttsférening och resultatet redo-
visas successivt fro.m. den dag bindande avtal om
uppférande av bostadsrétter har ingdtts och bostads-
rattsforeningen har frvérvat fastigheten. Resultatet fréin
ett projekt baseras pé fardigstéllandegrad och férsdlj-
ningsgrad. Fardigstéllandegraden faststdlls utifrén ned-
lagda kostnader i férh&llande fill totalt beréknade pro-
jektkostnader som dels baseras pé& faktiska kostnader
och &verenskommelser men ocksé utifrén erfarenheter
av liknande projekt. Omvérderingar av projektens for-
vantade slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognos-
andring ingdr i det redovisade resultatet.

Klassificering av preferensaktier

Koncernen har gjort bedémningen att de utestdende
preferensaktierna utgér eget kapital-instrument. Beddm-
ningen dar baserad pa att savél utdelning som eventuell
inlésen av preferensaktier férutstter eft beslut av
bolagsstamman dér stamaktiedgarna har majoritet.
Darmed ér det diskretiondrt frén bolagets sida huruvida
utbetalning eller inlésen av dessa preferensaktier sker
och det sdledes inte fdreligger négon kontraktuell
skyldighet att betala ut pengar, vilket medfér att instru-
mentet ska klassificeras som eget kapital.



- NOT 4 -

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen é&r genom sin verksamhet exponerad for
olika slag av finansiella risker som kan péverka bola-
gets finansiella stdllning. Nedan specificeras bolagets
stérsta finansiella risker. Fér mer information om risker
och bolagets riskhanteringsarbete, se s. 63-65.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende forvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén fran
externa l&ngivare och réntekostnader &r en inte obetyd-
lig kostnadspost fér koncernen. Koncernens verksamhet
&r att bedriva fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdréjas eller drabbas av oférutsedda, eller
dkade kostnader p& grund av faktorer inom eller utom
koncernens kontroll. Om s&dana omsténdigheter intréf-
far kan det innebdra att projekten inte kan slutféras
innan lanen forfaller, eller att sédana 6kade kostnader
infe ryms inom beviliade kreditfaciliteter. Om Oscar
Properties inte skulle kunna erhélla finansiering fér fér-
varv eller utveckling, férléngning eller utdkning av
befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhdllen finansiering, eller bara kan erhélla sédan
finansiering p& oférmanliga villkor skulle det kunna ha
en vasentlig negativ inverkan p& koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stélining.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen dr exponerad mot risken att inte f& betalt fér
de bostader eller fastigheter som koncernen ingétt avtal
om férsélining av. Férutom kreditrisker i férhallande till
kunder &r bolaget exponerat mot kreditrisker i férhéal-
lande till andra motparter. Framférallt géller det kredit-
risker i forhéllande till intresseféretag il vilka bolaget
lémnat 1&n. S&dana intresseféretags mojlighet till &ter-
betalning kan &ven bero pd deldgares finansiella

stallning. Vidare &r bolaget exponerat mot kreditrisker i
forhallande till de banker i vilka bolaget placerar sina
likvida medel eller annars har fordringar pd. Om dessa
motparter inte kan uppfylla sina &taganden gentemot
Oscar Properties skulle det kunna ha en vasentlig nega-
tiv inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att bolaget inte kan infria sina
betalningsférpliktelser vid férfallopunkten utan att kostna-
den fér att erhdlla betalningsmedel Skar avsevart. Oscar
Properties &r i en expansionsfas vilket innebér att kraven
pd bolagets likviditet kommer att 6ka. Oscar Properties
tillgangliga likviditet uppgick per 31 december 2014 till
66 mkr i form av banktillgodohavanden. Om bolagets
likviditetskallor visar sig inte vara tillrdckliga kan detta ha
en vasentligt negativ p&verkan pé koncernens verksam-
het, finansiella stdllning och resultat.

Rénterisk

Ranterisk &r risken aft férandringar i rénteléget péver-
kar koncernens rantekostnader. Koncernen har uteslu-
tande upplaning mot Stibor eller liknande plus en mar-
ginal, vilket innebar att koncernen &r exponerad mot
svangningar i Stibor. Huvuddelen av bolagets stdrre
krediter ar byggnadskreditiv som typiskt I6per under en
byggnadsperiod om 18 — 24 ménder, for att dérefter
avvecklas. Dérutéver har koncernen fran tid till annan
forvarvslan, vilka ofta har en ldangre I6ptid. Férénd-
ringar av rantor kan leda till féréndringar av verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuationer i
koncernens resultat och om rénterisker realiseras skulle
det kunna ha en vasentlig negativ inverkan pé koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stéllining.

- NOT 5 -

RORELSESEGMENT

Koncernledningens bedémning &r att man endast har
ett rérelsesegment, rapportering uppdelad pa segment
ingér darfér inte i koncernens finansiella rapporter.
Denna beddémning baseras pé& den rapportering kon-
cernledning inhdmtar fér att félja och analysera verk-
samheten samt den information som inhémtas fér att
fatta strategiska beslut.

Koncernen har tvé kunder som stod fér mer én 10 pro-
cent av dess omsattning 2014. Dessa kunders andel av
omsdttningen utgjorde 48 respektive 17 procent. Fér
2013 fanns det tre kunder som stod fér mer én 10 pro-
cent av omsdttningen. Dessa kunders andel av omsatt-
ningen utgjorde 17, 23 och 30 procent av omsatt-
ningen.
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- NOT 6 -

KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

2014-01-01 2013-01-01
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Ravaror och férnédenheter 390,0 230,7
Ovriga externa kostnader 47,4 16,8
Personalkostnader 52,6 27,0
Av- och nedskrivningar 2,4 1,7
Summa 492,4 276,2
Moderbolaget
Ovriga externa kostnader 2,7 2,1
Summa 2,7 2,1

-NOT 7 -
ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2014-01-01 2013-01-01
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Léner och ersattningar 29,3 18,0
Sociala kostnader 8,3 52
Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer (not 28) 3,1 1,5
Summa 40,6 24,7

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

Loner och andra

2014-01-01-2014-12-31

Loner och andra

2013-01-01-2013-12-31

ersdttningar ~ Pensions- ersattningar ~ Pensions-
(mkr) (varav tantiem)  kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Koncernen
Styrelseledaméter, verkstallande
direktérer och andra ledande
befattningshavare 7.8 0,6 12 6,5 0,3 12
(varav tantiem) (2,0) (-) (- (1,2) (=) ()
Ovriga anstéllda 21,5 2,5 46 11,5 1,2 35
(varav tantiem) (1,9) (-) (=) 0,7) () (-)
Summa 29,3 3,1 58 18,0 1,5 47
Moderbolaget
Styrelseledaméter, verkstéllande
direktdrer och andra ledande
befattningshavare 0,8 - 5,0 0,5 - 5,0
Ovriga anstéllda - - - - - -
Summa 0,8 - 50 0,5 - 50
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MEDELANTAL ANSTALLDA

2014-01-01-2014-12-31

2013-01-01-2013-12-31

Medelantal Medelantal

anstdllda  Varav mén anstdllda  Varav mén
Moderbolaget
Sverige - - - -
Summa - - - -
Dotterféretag
Sverige 53 57% 46 65%
Summa 53 57% 46 65%
Koncernen totalt 53 57% 46 65%

KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2014-01-01-2014-12-31
Antal pa

2013-01-01-2013-12-31
Antal pa

balansdagen Varavmén  balansdagen  Varav mén
Koncernen
Styrelseledaméter 5 5 4
Verkstdllande direktdr och évriga ledande befattningshavare 7 5 6
Summa 12 9 12 10
Moderbolaget
Styrelseledaméter 4 3 5 4
Verkstdllande direktr och évriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Summa 5 4 6 5

SJUKFRANVARO
2014-01-01-2014-12-31 2013-01-01-2013-12-31
Koncernen
Total sjukfranvaro av ordinarie arbetstid 4,4% 2,0%
-mdn 4,2% 1,5%
- kvinnor 4,6% 2,6%
- NOT 8 -
ERSATTNINGAR OCH FORMANER TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

(tkr) Arvode/lén Férmaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, ordférande 312 0 0 312"
Jeanette Bonnier, styrelseledamot 140 0 0 140
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 1836 289 0 2125
Lennart L&ftman, styrelseledamot 154 0 0 154
Johan Thorell, styrelseledamot 230 0 0 230"

1) Har fakturerats via bolag.
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LONER OCH ERSATTNINGAR styrelseledaméterna eller de ledande befattingsha-
Bolagets ledande befattningshavare, med undantag fér  varna har ndgot avtal som berdttigar till erséttning vid
den verkstdllande direktdren, uppbar under 2014 sam-  upphdrande av uppdraget.

manlagt 7,8 mkr (6,0) i I6n och férméner. Bolagets verk-

stallande direktdr har ingétt ett nytt anstéllningsavtal och ~~ PENSIONER

uppbdr frén och med januari 2014 en 6n om 150 tkr ~ Fér 2014 gjordes pensionsavséttningar il ledande
(120) i m&naden samt har rétt till en tjignstebil. Ingen av  befattningshavare med 600 tkr (447).

- NOT 9 -

ERSATTNING TILL REVISORER

2014-01-01 2013-01-01

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

PwC

- revisionsuppdraget 1,0 0,7
- revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0,3 -

- skatter&dgivning - -

- 6vriga fidanster 0,4 0,4
Summa 1,7 11
Moderbolaget

PwC

- revisionsuppdraget 0,3 0,3

- revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -
- skatter&dgivning - -
- Ovriga tjanster - 0,2

Summa 0,3 0,5

- NOT 10 -

SKATT PA ARETS RESULTAT

2014-01-01 2013-01-01
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Aktuell skatt for &ret -0,1 -0,3
Uppskjuten skatteintékt avseende temporéra skillnader - 1,1
Summa skatt pa arets resultat -0,1 0,8
Moderbolaget

Aktuell skatt for aret - -

Summa skatt pa arets resultat - -
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Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekostnad

baserad pé& géllande skattesats &r féljande:

2014-01-01 2013-01-01
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Resultat fére skatt 113,0 90,8
Inkomstskatt beréknad enligt koncernens gdllande skattesats 249 20,0
Outnyttjat underskott tidigare ar 0,1 -
Ej skattepliktiga intakter 25,1 20,0
Ej avdragsgilla kostnader -1,2 -0,2
Skattemdssiga avskrivningar 0,3 0,2
Kostnader ej bokférda i resultatet- kapitalanskaffningskostnader 33 0,7
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats 2,8 0,1
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar 0,1 -
Inkomstskatt -0,1 0,8
Végd genomsnittlig skattesats inom koncernen &r: -0,1% 0,9%
Moderbolaget
Resultat fére skatt 53 2,9
Inkomstskatt beréknad enligt géllande skattesats -1,2 0,6
Outnyttjat underskott tidigare ér 0,1 -
Kostnader ej bokférda i resultatet- kapitalanskaffningskostnader 3.3 0,7
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats 2,2 -0,1
Skatt pa drets resultat 0,0 0,0

- NOT 11 -

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties redovisar férvaltningsfastigheter Hill
verkligt varde i balansrdkningen, vilket motsvaras av
fastigheternas marknadsvarde. Férandringar i mark-
nadsvardet redovisas som vardeféréndring i resultat-
rékningen. Férvaltningsfastigheterna vérderas externt
av vdrderingsinstitut en géng per rikenskapsér, for
innevarande rakenskapsar gjordes den externa varde-
ringen av Nordier Property Advisors AB. Vid &vriga
kvartal utférs en intern vardering. Det verkliga vardet
faststalls av koncernledningen.

Koncernens fastighetsbest&nd utgérs av fyra fastighe-
ter som samtliga &r beldgna inom Stockholms kommun.
Samtliga fastigheter &r uppl&tna med Gganderdtt. Fastig-
heterna bestar av en bostadsfastighet och tre fastigheter
med lokaler. Bolagets beddmning &r att den maximala
och bésta anvéndningen fér majoriteten av fastigheterna
&r genom projektutveckling fill flerbostadshus. Majoriteten
av fastigheterna varderas dérfér som projektfastigheter
vilket avviker frén nuvarande anvéndning.

Tillampad vérderingsmetod
Det verkliga vardet bestar i huvudsak av ett beddmt
marknadsvérde pd& byggratter fér bostadséndamdl.

Fastigheterna har i de flesta fall vérderats genom férenk-
lade exploateringskalkyler. Véardet bestéms genom att
kalkylera ett projektvarde som sedan ligger till grund for
fastighetens nuvarande marknadsvirde. Projektvérdet
kalkyleras genom att underséka framtida intékter som
bedéms utifrdn studier av férsdliningar av bostadsrdtts-
légenheter samt intéikten frén forsdlining av fastigheter
till bostadsrattsféreningar. Nér intékterna &r bedémda
gérs avdrag for de kostnader som bedéms uppkomma
genom exploateringen. | nagot fall har vérdet baserats
pd nuvérdet av prognostiserade kassafléden samt rest-
vardet under en kalkylperiod, dér diskonteringen har
skett med en beddmd kalkylrénta. Hansyn har dé tagits
till befintliga géllande hyreskontraktsvillkor, marknads-
lége, hyresnivéer och framtida utveckling av marknads-
hyra som baseras p& vérderarens erfarenhet och tolk-
ningar. Aven i dessa fall ar vérderingen paverkad av
fastighetens vérde som potentiell projektfastighet. Samt-
liga fastigheter har inspekterats.

Samtliga verkligt vérde-varderingar fér férvaltnings-
fastigheter har genomférts med hjélp av betydande icke
observerbara data (niva 3 i verkligt varde hierarkin).
Den icke observerbara data som péverkar vérderingarna
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ar diskonteringsrantan. For att sdkerstdlla en korrekt
nivd p& diskonteringsrdntan anlitas externa féretag
med auktoriserade fastighetsvérderare. Det har inte

skett n&gon féréndring av varderingsmetod mellan peri-
oderna och dérmed ingen &verféring mellan verkligt
varde-nivéerna.

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Verkligt varde vid arets bérjan 5139 99,8
Férvarvade fastigheter 118,5 402,5
Investeringar i befintliga fastigheter 33,2 1,6
Forséljningar -101,6 -
Orealiserad vardeférdandring - 10,0
Omklassificering 20,8 -
Redovisade fastighetsvirden 584,8 5139

Upplysningar om berdkning av verkligt varde

Koncernen

Verkligt varde per 2014-12-31 (tkr)
Varderingstekniker
Icke observerbara indata

Intervall for icke observerbara indata (viktade medeltal)

Samband mellan icke observerbara indata och verkligt varde

Kéanslighetsanalys

Byggrdttsvérden bedéms framst via ortsprisanalyser.
Kompletteringar kan &ven ske med erfarenhetsmdssiga
generella analyser av vad som kan bedémas vara
marknadsméssiga priser fér byggratter. S&dana kom-

584 807

Vardering av byggratter fér bostadséndamal
Byggrattsvarde kr/kvm BTA

38 200 kr/kvm BTA +/-7,5%

Ju hégre varde kr/kvm BTA desto hogre vérde

pletterande analyser sker normalt i form av anpassade
exploateringskalkyler. Bolaget har valt parametern
'byggréttsvarde kr/kvm BTA' for att belysa hur en for-
&ndring pé +/- 7,5 procent fér denna parameter péver-
kar beraknat verkligt varde:

Forandring Byggrdttsvarde kr/kvm BTA
+7,5% -7,5%
Paverkan pé& verkligt varde +44 mkr -44 mkr

- NOT 12 -

INNEHAV REDOVISADE MED KAPITALANDELSMETODEN

De belopp som redovisas i resultatrdkningen bestar av féljande:

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Intresseféretag 14,8 2,5
Joint ventures 79,3 78,2
Summa 94,1 80,7
De belopp som redovisas i balansrékningen bestdr av féljande:

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Intressefdretag 32,7 30,4
Joint ventures 238,6 159,3
Summa 271,3 189,7
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12.1 INNEHAYV | INTRESSEFORETAG

Nedan anges de intresseféretag som ingér i koncernen per 31 december 2014 och 2013:

Karaktédren av

Namn Verksamhets plats Agarandel (%)  féretagets forbindelse  Vérderingsmetod

Oscar MaiN One AB Stockholm, Sverige 15 ) Kapitalandelsmetoden
Ostam Holding AB Stockholm, Sverige 50 2 Kapitalandelsmetoden
Tyrjarn 11 Holding 2 AB Stockholm, Sverige 50 3 Kapitalandelsmetoden

1) Oscar MaiN One AB &gs gemensamt med Niam och é&r ett bolag med séte i Stockholm och vars verksamhetsomréde é&r fastighetsutveckling.
Inom ramen f5r samarbetet utvecklas projektet Industriverket.

2) Ostam Holding AB dgs gemensamt med Wallenstam AB och &r ett bolag med séte i Stockholm och vars verksamhetsomréde ér fastighetsutveckling.
Inom ramen f5r samarbetet utvecklas projektet Tyresd Tradgardar.

3) Tyrjarn 11 Holding 2 AB &gs gemensamt med Wallenstam AB och &r et bolag med sdte i Stockholm och vars verksamhetsomrade @r fastighetsutveckling.
Inom ramen fr samarbetet utvecklas projektet Tyresd Trddgardar. Bolaget avyttrades i december 2014.

Fér ytterligare information om verksamheten i intressefdretagen hénvisas fill sid. 12-45.

Koncernen har inga &taganden eller eventualférpliktelser intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden.  Informatio-
avseende intresseféretagen. nen avser de belopp som redovisas i intresseféretagets

Nedan visas finansiell information i sammandrag fér  bokslut (inte koncernens andel av dessa belopp) justerade
intressefretaget Oscar MaiN One AB, som bolaget  for skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen
anser &r vasentligt for koncernen. | koncernen redovisas  och intresseféretaget.

Finansiell information i sammandrag om intresseféretag

(mkr) Oscar MaiN One AB

Balansrékning 2014-12-31  2013-12-31
Anlaggningstillgéngar 612,3 590,7
Omsdattningstillgéngar exkl likvida medel 3,6 16,5
Likvida medel 2,3 6,7
Summa omsdttningstillgangar 618,2 6139
Summa tillgangar 618,2 613,9
Langfristiga finansiella skulder 374,4 341,0
Ovriga langfristiga skulder 619 63,6
Summa langfristiga skulder 436,3 404,6

Kortfristiga finansiella skulder - -

Ovriga kortfristiga skulder 1,0 20,3
Summa kortfristiga skulder 1,0 20,3
Summa skulder 4373 4249
Nettotillgangar 180,9 189,0
Resultatrékning 2014-12-31  2013-12-31
Intakter 16,6 394
Rérelsekostnader -8,0 7,5
Rantekostnader 174 18,3
Inkomstskatt 0,7 0,9
Resultat fore skatt fran kvarvarande verksamheter -8,1 14,5

Resultat efter skatt frén avvecklade verksamheter - -
Ovriga totalresultat - -

Summa totalresultat -8,1 14,5
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Avstamning av finansiell information i sammandrag

Den finansiella informationen i sammandrag som presenterats ovan, stdms nedan av mot det redovisade vérdet

p& koncernens innehav i intresseféretag.

Oscar MaiN One AB Totalt

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Finansiell information

Ingdende nettotillgéngar 1 januari 189,0 174,5 192,8 174,5
Avyttrade nettotillgéngar - - -12,5 -
Arets resultat -8,1 14,5 11,6 18,3
Ovriga totalresultat - - - -
Utgaende nettotillgangar 180,9 189,0 191,9 192,8
Innehav i intresseféretag 271 28,3 32,7 30,4
Bokfort varde 27,1 28,3 32,7 30,4
12.2 INNEHAV | JOINT VENTURES

(mkr) 2014-12-31  2013-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 159,3 81,1
Andel i resultat 79,3 78,2
Ovrigt totalresultat - -
Summa 238,6 159,3

Nedan anges de joint ventures som ingdr i koncernen per 31 december 2014 och 2013:

Namn Verksamhets plats

Karaktéren av

Agarandel (%)  foretagets forbindelse  Vérderingsmetod

Oscar Properties AB Stockholm, Sverige
Projektbolaget Oscarsborg AB  Stockholm, Sverige
Eriksberg Intressenter AB Stockholm, Sverige

N Kapitalandelsmetoden

2

3)

Kapitalandelsmetoden

Kapitalandelsmetoden

1) Oscar Properties AB &r ett bolag med séte i Stockholm vars verksamhetsomrade &r fastighetsutveckling och som dgs tillsammans med Skandrenting AB.
Inom ramen fér samarbetet utvecklas projekten HG7, Biografen och Chokladfabriken. Projekten gérs i underliggande intresse- och koncernféretag.

2) Projektbolaget Oscarsborg AB ér ett bolag med séte i Stockholm vars verksamhetsomréde &r fastighetsutveckling. Bolaget égs tillsammans med Fabege
AB. Inom ramen f&r samarbetet utvecklas projekten Sickladn och Guldfisken.

3) Eriksberg Intressenter AB &gs tillsammans med Veidekke Sverige AB. Bolaget har sitt séite i Stockholm och verksamhetsomréadet &r fastighetsutveckling.

Inom ramen fér samarbetet utvecklas projektet Karl Staaffs plats.

For ytterligare information om joint venture-féretagen hén-
visas il sid 12-45. Koncernen har inga &taganden eller
eventualférpliktelser avseende joint ventures.

Nedan visas finansiell information i sammandrag fér
Oscar Properties AB som bolaget anser &r vasentligt fér
koncernen. | koncernen redovisas joint ventures enligt
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kapitalandelsmetoden. Informationen avser de belopp
som redovisas i joint venture-fdretagets bokslut (inte kon-
cernens andel av dessa belopp) justerade for skillnader i
redovisningsprinciper mellan koncernen och joint venture-

foretaget.



Finansiell information i sammandrag om joint venture

Oscar Properties AB

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Balansrékning

Anlaggningstillgéngar 624,8 494,4
Omsattningstillgéngar exkl likvida medel 426,7 500,1
Likvida medel 1,0 0,5
Summa omsdttningstillgéngar 1052,5 995,0
Summa tillgangar 1052,5 995,0
Langfristiga finansiella skulder 464,8 459,8
Ovriga langfristiga skulder 132,7 165,0
Summa langfristiga skulder 597,5 624,8
Ovriga kortfristiga skulder 29,8 11,0
Summa kortfristiga skulder 29,8 11,0
Summa skulder 627,3 735,8
Nettotillgangar 425,2 259,2
Resultatrékning 2014-12-31  2013-12-31
Intakter - 94,9
Rorelsekostnader 75 -88,5
Rdnteintdkter 4,0 1,2
Réntekostnader 1,9 7.6
Inkomstskatt -0,2 -0,9
Resultat fére skatt fran kvarvarande verksamheter -5,6 -0,9
Resultat efter skatt fran avvecklade verksamheter 171,6 110,0

Ovriga totalresultat - -

Summa totalresultat 166,0 109,1

Avstdmning av finansiell information i sammandrag
Den finansiella informationen i sammandrag som presenterats ovan, stéms nedan av mot det redovisade vérdet pé
koncernens innehav i joint ventures.

Oscar Properties AB Totalt

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Finansiell information

Ingdende nettotillgéngar 2592 150,1 318,6 162,4
Arets resultat 166,0 109,1 158,5 156,2
Ovriga totalresultat - - -
Utgaende nettotillgangar 425,2 259,2 4771 318,6
Innehav i joint ventures 212,7 129,6 238,6 159,3
Bokfort virde 212,7 129,6 238,6 159,3
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- NOT 13 -

ANDELAR | KONCERNFORETAG

1) Stémmer 6verens med andelen av résterna fér totalt antal aktier.
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(mkr) 2014-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvérde 142,2
Investeringar 0,7
Férsaljningar 0,0
Utgaende redovisat viirde 1429
Moderbolaget innehar andelar i féljande dotterbolag:
Redovisat
vérde
Organisations- 2014-12-31,
Namn nummer Sate Verksamhet Kapitalandel” tkr
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 Stockholm Holdingbolag 100% 142 000
KB Grénland 969678-0643 Stockholm Fastighetsbolag 100% -
Oscar Properties Kungsholmen AB 556870-5486 Stockholm Holdingbolag 100% -
Oscar Properties Gasklockor AB 556791-3685 Stockholm Projektbolag 100% -
Riddarop Holding 2 AB 5569239576 Stockholm Holdingbolag 100% -
Riddarop Holding 1 AB 556923-9584 Stockholm Holdingbolag 100% -
Fastighets AB Riddaren 5 556890-0525 Stockholm Fastighetsbolag 100% -
Oscar P Management AB 556900-9250 Stockholm Projektbolag 100% -
Oscar Properties Bygg Holding AB 556825-9252 Stockholm Holdingbolag 100% -
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984 Stockholm Byggbolag 100% -
Oscar Properties Forvaltning AB 5567691117 Stockholm Forvaltningsbolag  100% -
Oscar Properties 4 AB 556973-5771 Stockholm Vilande 100% -
Hagasta Holding AB 556936-0455 Stockholm Holdingbolag 100% 170
Fastighets AB Hagasta 556936-0422 Stockholm Fastighetsbolag 100% -
Observatoriet Holding AB 5569429722 Stockholm Holdingbolag 100% 422
Fastighets AB Vegalotten 556930-2663 Stockholm Fastighetsbolag 100% -
Oscar Properties Gasklockor 2 AB 556955-9700 Stockholm Vilande 100% 50
Barnhusvader Holding 1 AB 556968-9135 Stockholm Holdingbolag 100% 50
Barnhusvader Holding 2 AB 5569689127 Stockholm Holdingbolag 100% -
Fastighets AB Barnhusvaderkvarnen  556959-11744 Stockholm Holdingbolag 100% -
Riskvarnen Holding AB 556989-3638 Stockholm Holdingbolag 100% 50
Oscar Properties 1 AB 556967-6116 Stockholm Holdingbolag 100% 50
Oscar Properties 2 AB 556973-5797 Stockholm Vilande 100% 50
Oscar Properties 5 AB 556998-2936 Stockholm Vilande 100% 50
Oscar Properties 6 AB 556998-2944 Stockholm Vilande 100% 50
142 942



- NOT 14 -

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella  Finansiella tillgangar/
tillgangar/skulder skulder redovisade Summa

Léne- och redovisade ftill till upplupet redovisat  Verkligt
(mkr) fordringar verkligt vdrde anskaffningsvérde virde virde
Koncernen
2014-12-31
Tillgangar
Kundfordringar 34,8 34,8 34,8
Fordringar intresseféretag/
joint ventures 143,4 143,4 143,4
Andelar i intresseféretag/
joint ventures 271,3 271,3 271,3
Ovriga fordringar 103,2 103,2 103,2
Férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 15,0 15,0 15,0
Ovriga finansiella anléggnings-
tillgéngar 45,8 45,8 45,8
Likvida medel 66,0 66,0 66,0
Summa tillgangar 679,5 0,0 0,0 679,5 679,5
Skulder
Skulder till kreditinstitut 305,5 305,5 305,5
Obligationslén 344,0 344,0 301,0
Ovriga langfristiga skulder 118,8 118,8 118,8
Leverantérsskulder 22,3 22,3 22,3
Aktuella skatteskulder 0,5 0,5 0,5
(")vrigct kortfristiga skulder 53,5 53,5 53,5
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 49,3 49,3 49,3
Summa skulder 0,0 0,0 8939 8939 850,9
Koncernen
2013-12-31
Tillgéngar
Kundfordringar 39,2 39,2 39,2
Fordringar koncernféretag 25,4 25,4 25,4
Fordringar intresseféretag/
joint ventures 101,2 101,2 101,2
Andelar i intresseféretag/
joint ventures 189,7 189,7 189,7
Ovriga fordringar 7.8 7.8 7.8
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1,2 1,2 1,2
Ovriga finansiella anlaggnings-
tillgéngar 13,1 13,1 13,1
Likvida medel 43,0 43,0 43,0
Summa tillgangar 430,6 0,0 0,0 430,6 430,6
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Finansiella

Finansiella tillgangar/

tillgangar/skulder skulder redovisade Summa

Lane- och redovisade till till upplupet redovisat  Verkligt
(mkr) fordringar verkligt virde anskaffningsvérde virde virde
Koncernen
2013-12-31
Skulder
Skulder till kreditinstitut 213,0 213,0 213,0
Ovriga langfristiga skulder 194,1 194,1 1941
Leverantorsskulder 27,8 27,8 27,8
Aktuella skatteskulder 0,2 0,2 0,2
Ovriga kortfristiga skulder 172,4 172,4 172,4
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 49,7 49,7 49,7
Summa skulder 0,0 0,0 657,2 657,2 657,2
Moderbolaget
2014-12-31
Tillgangar
Fordringar koncernféretag 4894 489,4 489,4
Andelar i intresseféretag/
joint ventures 142,9 142,9 1429
Ovriga fordringar 17,2 17,2 17,2
Forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 0,8 0,8 0,8
Likvida medel 61,6 61,6 61,6
Summa tillgangar 7119 0,0 0,0 7119 71,9
Skulder
Obligationslén 344,0 344,0 301,0
Leverantérsskulder 0,1 0,1 0,1
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 1,6 1,6 1,6
Summa skulder 0,0 0,0 345,8 345,8 302,8
Moderbolaget
2013-12-31
Tillgangar
Fordringar koncernféretag 108,3 108,3 108,3
Andelar i koncernféretag 142,2 142,2 142,2
Likvida medel 20,1 20,1 20,1
Summa tillgangar 270,6 0,0 0,0 270,6 270,6
Skulder
Leverantérsskulder 0,2 0,2 0,2
Upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 1,6 1,6 1,6
Summa skulder 0,0 0,0 1,8 1,8 1,8

Redovisat vérde, efter eventuella nedskrivningar, fér
kundfordringar och évriga fordringar samt leverantérs-
skulder och &vriga fordringar férutsétts motsvara deras
verkliga varden, eftersom dessa poster &r kortfristiga i
sin natur. Koncernen har varken finansiella tillgéngar
eller finansiella skulder redovisade ftill verkligt vérde.
Obligationslénet ar varderat till verkligt varde enligt
nivé 2 i verkligt vardehierarkin, vilket innebar att vardet
harleds antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt (dvs. harledda frén prisnoteringar). Skulder il
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kreditinstitut 18per i huvudsak med kort rantebindning
samt villkoren fér refinansiering anses inte ha féréndrats
ndmnvart sedan upptagandet av skulderna innebarande
att redovisat varde anses Sverensstdmma med verkligt
varde. Bolaget anser att villkoren fér de skulder som
innefattas i posten Ovriga finansiella skulder ar lik-
vardiga med de villkor som var ndr skulderna togs upp
och att det redovisade vdardet av den anledningen
Sverensstammer med verkligt varde.



- NOT 15 -

KUNDFORDRINGAR
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Kundfordringar 34,8 392
Kundfordringar - netto 34,8 39,2
Kundfordringar férdelade per valuta 34,8 39,2
SEK 34,8 39,2
Féréndring i reserv kundfordringar
Ingdende véirde - -
Utgdende varde - -
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar
Kundfordringar som varken &r férfallna eller nedskrivna 34,8 39,2
Redovisat vérde pé kundfordringar 34,8 39,2

- NOT 16 -

FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Férutbetald hyra - 0,3
Férutbetalda kostnader 14,2 1,6
Upplupna intékter 0,8 6,8
Ovriga poster - 2,5
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15,0 1,2

- NOT 17 -

LIKVIDA MEDEL

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Kassa och bank 66,0 43,0
Likvida medel i balansrékningen och kassaflédesanalysen 66,0 43,0
Moderbolaget

Kassa och bank 61,6 20,1
Likvida medel i balansrdkningen och kassaflédesanalysen 61,6 20,1
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~NOT 18 -

EGET KAPITAL

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2014 till
57 602 466 kr fordelat pa 28 801 233 antal aktier
med ett kvotvarde om 2 kr per aktie. Av aktierna &r
28 069 983 stamaktier och 731 250 preferensaktier.
Stamaktierna och preferensaktierna har varit féremdl
for handel p& Nasdaq First North Premier, men togs
upp for handel pd Nasdag OMX Small Cap fr.o.m.
2015-03-26. Samtliga aktier &r emitterade och fullt
inbetalda. Inga aktier i bolaget innehas av bolaget, pé
dess vagnar eller av dess dotterbolag. Stamaktier har
eft rostvrde om en rdst per aktie. Stamaktier av serie B
och preferensaktier har ett rstvarde om en tiondels rost

Aktiekapitalets utveckling

per aktie. Stamaktier kan konverteras till stamaktier av serie
B genom skriftlig begaran fréin aktiecgare till styrelse.

Preferensaktierna medfér foretradesratt framfor sta-
maktierna till arlig utdelning om 24 kr per aktie med
halvarsvis utbetalning om 12 kr per aktie. Om ingen
preferensutdelning lamnas ska ej utbetald preferensut-
delning ackumuleras och réknas upp med ett belopp
om 20 procent é&rligen fill dess att utdelning sker.
Négon utdelning per stamaktie fér inte Idmnas férrén
full utdelning per preferensaktie, inklusive innestdende
belopp, verkstdllts. Nedanstdende tabell visar férénd-
ringen av aktiekapitalet och antalet aktier.

. Okning Kvot-
Tid- Okning Totalt antal av aktie- Totalt aktie-  vdrde,
punkt  Transaktion av antalet aktier  aktier kapitalet, kr  kapital, kr kr
nov-11  Bolaget bildas 5000 5 000 stamaktier 500 000 500 000 100
dec-12  Apportemission 473 333
av stamaktier (emission) 23 916 650 stamaktier 47 333 300 47833300 2
och uppdelning av 23 438 317
stamaktier (50:1) (uppdelning)
feb-13  Emission av preferensaktier 625 000 23 916 650 stamaktier 1250000 49 083 300 2
625 000 preferensaktier
dec-13  Emission av preferensaktier 106 250 23 916 650 stamaktier 212 500 49295800 2
731 250 preferensaktier
feb-14  Emission av stamaktier 4153 333 28 069 983 stamaktier 8 306 666 57 602 466 2
731 250 preferensaktier
dec-14 28 069 983 stamaktier 57 602466 2

731 250 preferensaktier

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som fillskjutits fran Ggarna utéver aktiekapital.

Upparbetat resultat inklusive arets resultat
Posten avser intj@nade vinstmedel i koncernen.

~NOT 19 -

RESULTAT PER STAMAKTIE

Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats pé
&rets resultat hanférligt till moderbolagets stamaktie-
dgare uppgdende till 112,9 (91,6), efter att hdnsyn har
tagits till preferensaktiernas del av periodens resultat,
dvs. 17,5 (15,0). Resultatet efter avdrag fér preferens-

Vagt genomsnitt antal utestéende stamaktier

aktiernas del, 95,4 mkr (76,6), har dividerats med ett
vagt genomsnittligt antal aktier under aret uppgdende
till 27 510 880 stycken (23 916 650). Nagon utspad-
ning har ej skett under aret eller féregdende ér.

2014-12-31 2013-12-31
Moderbolaget
Ing&ende totalt antal aktier 23 916 650 23 916 650
Effekt av nyemitterade aktier 3594 230 -
Vagt genomsnitt antal utestdende stamaktier under éret 27 510 880 23 916 650
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- NOT 20 -

UPPLANING
(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen
Banklén 305,5 213,0
Obligationslén (nominellt vérde 350 mkr) 344,0 -
Ovriga réntebérande langfristiga skulder 118,8 1941
Summa 768,3 4071
Moderbolaget
Obligationslén (nominellt vérde 350 mkr) 344,0 -
Summa 344,0 -
- NOT 21 -
LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER
| tabellen nedan é&terfinns de odiskonterade kassafléden instrument (inkl. réntor), baserat p& de vid balansdagen
som kommer av koncernens skulder i form av finansiella  kontrakterade &terstdende I5ptiderna.

Koncernens |éptider fér uppléning ér vid rapportperiodens slut fljande:

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

<1ér 38,6 14,0
12 ér 272,2 3591
2-3 ar 204,7 63,7
3-5ar 388,5 -
>5ar - -
Summa 904,0 436,8

Moderbolagets I6ptider fér upplaning &r vid rapportperiodens slut féljande:

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Moderbolaget

<1ar 19,3 -
1-2 &r 19,3 -
2-3 ar 19,3 -
3-5ér 388,5 -
>5ar - -
Summa 446,3 -

Samtliga lén 16per med rérlig rénta. Koncernen har ej utnyttjade kreditfaciliteter i form av revolverande krediter om
totalt 79 mkr (135).
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- NOT 22 -

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Upplupna réntekostnader 2,2 1,1
Forutbetalda intdkter 35,5 439
Ovrigt 1,6 4,7
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 49,3 49,7
Moderbolaget

Upplupna rantekostnader 0,1 -
Ovrig'f 1,5 1,6
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1,6 1,6

- NOT 23 -

STALLDA SAKERHETER

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Fér egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 384,5 337,5
Summa 384,5 337,5

- NOT 24 -

ANSVARSFORBINDELSER

(mkr) 2014-12-31 2013-12-31
Koncernen

Garantidtagande fér intressebolags rékning 100,0 196,0
Summa 100,0 196,0
Moderbolaget

Garantidtagande fér dotterbolags rékning 309,0 155,0
Summa 309,0 155,0
Ett av koncernens bolag har gétt i borgen fér intresse- genom fastighetsinteckningar och pantsatta aktier i

bolags l&n hos kreditinstitut, borgensdtagandet uppgér  dotterféretag.
till 100 (196) mkr. Lanen &r i férsta hand sdkerstdllda
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- NOT 25 -

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen férvérvade i slutet av 2013 tre fastigheter frén
ett systerbolag till huvudégaren Oscar Properties Varde-
papper AB, fér en sammanlagd kdpeskilling om 20 mkr.
Forvarvet bedéms av bolaget vara marknadsméssigt och
fastigheterna omfattas av det vérdeintyg som inhémtats
dar de Gsatts ett sammanlagt varde om 23 mkr.

| samband med férvdrvet av fastigheterna uppstod
&ven en fordran pé det sdljande bolaget, vilken idag
uppgér till ca 10,5 mkr och huvudsakligen avser lén
och ranta.

| samband med att bolagets stamaktier noterades pé
Nasdaq First North aterbetalade huvudagaren Oscar
Properties Vardepapper AB en fordran om totalt 25,4
mkr som bolaget hade p& huvudégaren.

Bolaget utférde under 2014 byggtjdnster till ett
varde om 11,4 mkr inklusive moms till ett systerbolag till
huvudagaren Oscar Properties Vérdepapper AB pa
marknadsmassiga villkor.

Moderbolaget har inga nérstdendetransaktioner.

- NOT 26 -

RORELSEFORVARV

Inga rérelseférvary har agt rum 2014. Den férsta april
2013 férvarvade koncernen 100 procent av aktierna i
Oscar Properties Férvaltning AB och Oscar Properties
Bygg Holding AB. Bolagen dgdes tidigare av intresse-
fsretaget Oscar Properties AB vilket innebdr att de
ingick i koncernredovisningen fill 50 procent redovisade
som en del av Andelar i intresseféretag. Képeskillingen
uppgick il totalt 2,2 mkr och baserades p& eget kapi-
tal. Redovisade belopp pé identifierbara tillgéingar och
évertagna skulder ger identifierbara nettotillgdngar

som &verensstdmmer med erlagd képeskilling varfor
rérelseférvarvet inte féranleder ndgon goodwill. Enligt
Sverenskommelse ska koncernen erldgga en tillaggs-
képeskilling baserad pé& utvecklingen av bolagens
egna kapital. Ledningens beddmning vid férvarvet ar
att tillaggskdpeskilling inte kommer behdva erlaggas
varfér skuld avseende fillaggskapeskilling inte har bokats.

Nedan redovisas erlagd képeskilling samt forvér-
vade identifierbara tillgdngar och skulder vid férvarys-
tidpunkten.

Identifierbara férvarvade tillgéingar och skulder ar féljande:

2013

2013

Oscar Properties

Oscar Properties

(mkr) Forvaltning AB  Bygg Holding AB
Képeskillling

-Kontant betalt 0,1 2,1
-Férvarvsskuld - -
-direkta kostnader i samband med férvarvet - -
Sammanlagd képeskilling 0,1 2,1
Verkligt vérde fér forvérvade nettotillgéingar 0,1 2,1
Goodwill - -
Likvida medel - 01
Ovriga immateriella tillgéngar 5,4 0,1
Materiella anlaggningstillgéngar 2

Kundfordringar och andra fordringar 17,4 73,3
Uppléning -

Uppskjutna skatteskulder, netto - -0,2
Leverantdrsskulder och andra skulder 24,7 71,2
Verkligt virde pa nettotiligangar 0,1 2,1
Goodwill - -
Sammanlagd képeskilling - -
Kontant reglerad képeskilling -0,1 -2,
Likvida medel i dotterféretag - 0,1
Férandring av koncernens likvida medel vid férvary -0,1 2,1
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- NOT 27 -

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

e Efter drets slut utsags Ingvor Sundbom ftill ny CFO, e Oscar Properties tilltradde per den 11 mars 2015

tidigare CFO fér Bonnier Fastigheter. Hon ftilltrader bostadsprojektet Bageriet p& Kvarnholmen i Nacka

tignsten under véren och kommer att jobba parallellt som omfattar 114 lagenheter.

med tillfrordnad CFO Jan Egenés ® Per den 26 mars 2015 upptogs Oscar Properties
® Den 2 januari 2015 tilllrddde Oscar Properties Holding AB (Publ) till handel p& Nasdagq OMX Small

50 procent av fastigheten Murméstaren 3 p& Kungs- Cap. Genom den noteringen upphdrde Oscar

holmen genom att férvéirva 50 procent av aktierna i Properties notering p&d Nasdaq First North Premier

bolaget Murbruket Holding AB. Bolaget ar delagt per den 25 mars 2015.

tillsammans med Fastighets AB Balder.
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Jakob Grinbaum
Styrelseordférande

Johan Thorell
Styrelseledamot

Stockholm den 1

april 2015

Jeanette Bonnier

Styrelseledamot

Lennart Laftman

Styrelseledamot

Oscar Engelbert

Styrelseledamot och VD

Vér revisionsberdttelse har ldmnats den 2 april 2015.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr

Avuktoriserad revisor
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RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér Oscar Properties Holding AB
(publ) fér ar 2014. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér i den tryckta versionen av
detta dokument pé& sidorna 61-103.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret fér att upprdtta en &rsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt érsredovisningslagen och en
koncernredovisning som ger en réattvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sésom de
antagits av EU, och &rsredovisningslagen, och fér den
inferna  kontroll som styrelsen och verkstdllande
direktdren bedémer &r nédvandig fér att upprétta en
&rsredovisning och  koncernredovisning som inte
innehdller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

pd oegentligheter eller pd fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen och
koncernredovisningen pé& grundval av vér revision.
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standar-
der kréver att vi folier yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppnd rimlig sdkerhet att
arsredovisningen  och  koncernredovisningen inte
innehdller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika é&tgérder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan informa-
tion i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Revisorn véiljer vilka &tgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid
denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget upp-
rattar &rsredovisningen och koncernredovisningen for
att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsétgarder som &r dndamalsenliga med héansyn fill
omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande
om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksé en utvérdering av éndamalsenligheten
i de redovisningsprinciper som har anvénts och av
rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering
av den 8vergripande presentationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r till-
réckliga och éndamélsenliga som grund fér véra utta-
landen.

Uttalanden
Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbola-
gets finansiella stélining per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafléden for &ret
enligt érsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprdttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av kon-
cernens finansiella stéllning per den 31 december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafléden fér &ret
enligt International Financial Reporting Standards,
s&som de antagits av EU, och &rsredovisningslagen.

Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi fillstyrker déarfér att @rsstdmman  faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen fér moder-
bolaget och koncernen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver vér revision av &rsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfért en revision av férslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller frlust
samt styrelsens och verkstdllande direktérens férvalt-
ning fér Oscar Properties Holding AB (publ) fér ar
2014.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar
Det é&r styrelsen som har ansvaret for frslaget ill dispo-
sitioner betréffande bolagets vinst eller férlust, och det
ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

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

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen fér detta fér att kunna
bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolags-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi utéver vér revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhéllanden i bolaget fér att kunna bedéma om
négon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om négon styrelseledamot eller verkstallande direktren
pd annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréickliga och @ndamalsenliga som grund fér véra
uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaliingsberdttelsen och beviljar styrel-
sens ledamdter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rakenskapsdret.

Stockholm den 2 april 2015
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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Oscar Properties stam- och preferensaktier dr sedan
den 26 mars 2015 noterade pé& Nasdaq Stockholm
under kortnamnen OP och OP PREF.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31
december 2014 till 250 kronor, vilket gav ett bérsvarde
for preferensaktien om 183 mkr. Sedan noteringen fram
till den 31 december 2014 har preferensaktien varit fére-
mél fér i genomsnitt 11 transaktioner per handelsdag
och den genomsnittliga handelsvolymen uppgick fill
64 259 kronor per dag.

STAMAKTIEN

For stamaktien uppgick sista betalkurs den 31 decem-
ber 2014 till 27,30 kronor, vilket gav ett bérsvéarde fér
stamaktien om 766 mkr. Sedan noteringen fram till den
31 december 2014 har stamaktien varit féremél for i
genomsnitt 36 transaktioner per handelsdag och under
samma period uppgick den genomsnittliga handels-
volymen till 1,2 miljoner kronor per dag.

AKTIEAGARE

Per den 31 december 2014 uppgick antalet aktiedgare
till 2 538. Av dessa utgjorde 98 procent svenska agare
och 2 procent internationella Ggare. Oscar Properties
femton stérsta Ggare hade ett innehav om vid samma
tidpunkt aktier motsvarande 89 procent av kapitalet.

- STAMAKTIENS KURSUTVECKLING -
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AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31
december 2014 till 57 602 466 kronor férdelat pé
28 069 983 stamaktier och 731 250 preferensaktier
med ett sammanlagt kvotvérde om 2 kronor per aktie.
Varje stamaktie berdttigar fill en rést. Preferensaktier
har ett réstvarde om en tiondels rést per aktie.

EMISSIONER

| februari 2014 beslutade bolagets styrelse om en dgar-
spridning och nyemission av totalt 11 000 000 stam-
aktier, varav hégst 4 153 333 avsdg nyemitterade
stamaktier erbjudna av bolaget.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget Iamna hélften av bolagets netto-
resultat i sammanlagd utdelning p& stam- och preferens-
aktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste
&ren kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och
likviditet kan utdelningen pa stamaktierna komma att bli
l&g eller helt utebli. Preferensaktierna medfér fére-
tradesrétt framfér stamaktierna till arlig utdelning om
24,00 kronor per aktie med halvérsvis utbetalning om
12,00 kronor per aktie.

UTDELNINGSFORSLAG

Styrelsen féreslar att ingen utdelning lédmnas pé& stam-
aktier och att 24,00 kronor utdelas per preferensaktie.

— PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING -
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- STORSTA AKTIEAGARE PER 31 DECEMBER 2014 -

Antal aktier Andel av antal
Agare Stam Preferens Stamaktier Roster
Oscar Engelbert gm bolag 16 352 482 0 56,78 58,10
Staffan Persson gm bolag 2 157 562 0 7,49 7,67
Figrde AP-Fonden 2 100 000 0 7,29 7,46
Lansforsakringar Fondférvaltning 1333912 0 4,63 4,74
Ernstrom Finans 1200 000 25 000 4,25 4,27
AMEF F3rsakringar och Fonder 635 000 0 2,20 2,26
Swedbank Robur Fonder 300 000 0 1,04 1,07
Avanza Pension 207 878 57 198 0,92 0,76
Robur Férsdkring 231 070 15 055 0,85 0,83
Johan Thorell gm bolag 234 300 7 984 0,84 0,84
Ulrika Arph gm bolag 239 167 0 0,83 0,85
Anders von Schéele gm bolag 239 167 0 0,83 0,85
Danica Pension 125 303 34 303 0,55 0,46
SEB Life International Assurance 100 000 0 0,35 0,36
Stiftelsen Olle Engkvist 28 825 60 000 0,31 0,12
Ovriga 2 585 317 531710 10,82 9,38
Summa 28 069 983 731 250 100,00 100,00
Totalt antal réster 28 143 108
- AKTIEKAPITALETS UTVECKLING -
Nedanstaende tabell visar forandringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan bolaget
grundades 2011.
. Okning av Totalt Kvot-
Okning av aktiekapitalet, aktiekapital,  vérde,
Tidpunkt  Transaktion antalet aktier Totalt antal aktier kronor kronor  kronor
Nov 2011  Bolaget bildas 5000 5 000 stamaktier 500 000 500 000 100
Dec 2012 Apportemission 473 333 23 916 650 stamaktier 47 333 300 47 833 300 2
av stamaktier och (emission)
uppdelning av 23 438 317
stamaktier (50:1) (uppdelning)
Feb 2013  Emission av 625 000 23 916 650 stamaktier 1250 000 49 083 300 2
preferensaktier 625 000 preferensaktier
Dec 2013 Emission av 106 250 23 916 650 stamaktier 212 500 49 295 800 2
preferensaktier 731 250 preferensaktier
Feb 2014  Emission av 4153 333 28 069 983 stamaktier 8 306 666 57 602 466 2
stamaktier 731 250 preferensaktier
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Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Hol-
ding AB (publ) férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen,
den verkstdllande direktéren och dvriga personer i led-
ningen. Till grund fér styrningen ligger bland annat
bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk fér emittenter, vilket inkluderar Svensk
kod fér bolagsstyrning (Koden), samt andra tillampliga
lagar, regler och féreskrifter. Oscar Properties bolags-
ordning finns att ladda ner p& bolagets webbplats
(www.oscarproperties.se).

Oscar Properties tillampade inte Koden under 2014
eftersom bolaget inte var noterat p& en reglerad mark-
nadsplats. Bolaget avser att bérja tilldmpa Koden frén
och med noteringen p& Nasdagq Stockholm under férsta
halvéret 2015. | den férsta bolagsstyrningsrapporten
behdver bolaget inte redovisa och férklara avvikelser
som beror pa att regeln i frdga &nnu inte aktualiserats.
Koden ska fillampas fullt ut i samband med den férsta
&rsstdmma som hélls dret efter bérsnoteringen.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstdmman &r bolagets hdgsta beslutande organ.
Arsstamma hélls &rligen inom sex ménader efter réken-
skapsdrets utg&ng. Aktiedgare som vill delta i fsrhand-
lingarna vid bolagsstdmma, ska dels vara upptagen i
utskrift eller annan framstéllning av hela aktieboken
avseende férhéllandena fem vardagar fére stémman,
dels géra anmdlan till bolaget senast den dag som
anges i kallelsen till stémman. Samtliga aktiedgare som
ar registrerade i aktieboken per avstémningsdagen och
som anmalt deltagande i tid har rétt att narvara vid
stdmman och résta fér det totala innehavet av aktier.

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonse-
ring i Post- och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen
halls tillganglig pé bolagets webbplats. Samtidigt som
kallelse sker ska bolaget genom annonsering i Dagens
Nyheter upplysa om att kallelse har skett. Kallelse, pro-
tokoll, kommuniké och annat material fér stémmor publ-
iceras pd bolagets webbplats.

P& arsstamman laggs balans- och resultatrékning
samt koncernbalans- och koncernresultatrékning fram
och beslut fattas om bland annat disposition av bola-
gets resultat, faststéllande av balans- och resultatrak-
ningarna respektive koncernbalans- och koncernresulta-
trakningarna, val av och arvode till styrelseledaméter
och revisor samt dvriga Grenden som ankommer pé&
arsstamman enligt lag.

ARSSTAMMA 2014

P& &rsstémman den 29 april 2014 fattades foljande

beslut:

e Att faststélla resultat- och balansrdkning samt kon-
cernresultat- och koncernbalansrékningen for rdken-
skapséret 2013.

e Att bevilja styrelsen och den verkstdllande direktéren
ansvarsfrihet fér forvaltningen under rdkenskapsaret
2013.

o Att for perioden fram till slutet av nésta drsstémma
omvélja Jakob Grinbaum, Jeanette Bonnier, Oscar
Engelbert, Lennart L&ftman och Johan Thorell som
styrelseledamaéter, samt att omvélja Jakob Grinbaum
som styrelsens ordférande fér samma period.

o Att arvode till styrelsen ska utgd med totalt 450 000
kronor, varav 150 000 kronor ska utgé ill styrelsens
ordférande och 100 000 kronor ska utgé till var och
en av évriga ledaméter, férutom till Oscar Engelbert
dar inget arvode ska utgd, samt att, utdver ordinarie
arvode, ett engéngsbelopp om 40 000 kronor ska
utbetalas till var och en av ledaméterna, utom Oscar
Engelbert, som ersdttining fér omfattande arbets-
insatser i samband med noteringen av bolagets
stamaktier pd Nasdaq Stockholm First North.

o Att omvdlia Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
som revisor samt faststdlla att arvode fill revisorn ska
utgd enligt godkand rakning.

e Att inratta en valberedning i enlighet med férslag i
kallelsen.

ARSSTAMMA 2015

Arsstémma 2015 i Oscar Properties Holding AB kom-
mer att héllas tisdagen den 28 april 2015 klockan
10.00 i Oscar Properties Holding AB:s (publ) lokaler
(showroom) pé Linnégatan 2-4 i Stockholm.

Valberedning och kommittéer

Vid arsstdmman 2014 beslutades att inrgtta en val-
beredning, enligt fsljande principer. Styrelsens ord-
fsrande kontaktar de tre stdrsta aktiedgarna baserat pé
Euroclear Sweden AB:s forteckning ver registrerade
aktiedgare per den sista bankdagen i augusti 2014. De
tre storsta aktiedgarna ska erbjudas majlighet att utse
varsin representant, att jamte ordféranden utgéra val-
beredningen fér tiden tills dess ny valberedning har
utsetts. Om ndgon av dessa aktiedgare vdljer att avstd
frén sin ratt att utse en representant dvergér rétten till
den aktiedgare som, efter dessa aktiedigare, har det
storsta aktiedgandet. Ordférande i valberedningen
ska, om inte ledamdterna enas om annat, vara den
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ledamot som rdstmdssigt representerar den storsta

aktiedgaren.

Oscar Properties Vérdepapper AB, Figrde AP-fonden
och Zimbrine Holding BV, har nominerat ledaméter till
valberedning infér drsstémman 2015, som bestér av
fsljande personer:
¢ Oscar Properties Vardepapper AB har utsett Fredrik

Palm, advokat och deldgare pa Gernandt & Danielsson
advokatbyrd, till sin ledamot i valberedningen.

e Figrde AP-fonden har utsett Olof Nystrém, Senior
Portfolio Manager Real Estate pd Fjarde AP-fonden,
till sin ledamot i valberedningen.

® Zimbrine Holding BV har utsett Monika Lundstrém,
CFO pd Swedia Capital AB, till sin ledamot i valbe-
redningen.

* Vidare &r Jakob Grinbaum, styrelsens ordférande,
ledamot i valberedningen.

Till valberedningens ordférande har Fredrik Palm

utsetts. Valberedningens férslag offentliggérs i kallelsen

till &rsstamman, p& bolagets hemsida och pd arsstam-
man. Arvode fér arbete i valberedningen har ej utgétt.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE
Styrelseledaméterna véljs pé &rsstdmma for tiden fill
ndsta drsstamma i bolaget. Fér nérvarande bestér Oscar
Properties styrelse av fem ledaméter. Styrelsen ska, till
den del den utses av bolagsstémman, besta av lagst tre
(3) och hégst tio (10) styrelseledaméter med hogst tio
(10) styrelsesuppleanter.

Styrelsens évergripande uppgift ér att for dgarnas
rékning férvalta bolagets angelégenheter och aft
ansvara fér bolagets organisation. Styrelsens arbete
leds av styrelseordféranden. Styrelsen ska arligen hélla
konstituerande sammantréde efter rsstdmman. Darut-
dver ska styrelsen sammantréda minst fyra génger érli-
gen. Vid det konstituerande styrelsemédtet ska bland
annat styrelsens ordférande utses, bolagets firmateck-
nare faststéllas samt styrelsens arbetsordning, instruk-
tionen fér verkstdllande direktéren och instruktionen fér
den ekonomiska rapporteringen gds igenom och fast-
stallas. P& bolagets styrelsemdten behandlas bland
annat bolagets finansiella situation samt framsteg i fér-
handlingar och frégestdllningar i intresseféretag.
Utvecklingsstadier av bolagets projekt diskuteras vid
behov. Bolagets revisor ndrvarar och rapporterar vid
styrelsemdten vid behov. Styrelsen &r beslutfér nar mer
an halften av ledaméterna &r nérvarande.

Under 2014 hdlls 8 styrelseméten. Av styrelsens
medlemmar har Jakob Grinbaum, Johan Thorell och
Oscar Engelbert deltagit i samtliga 8 méten, Lennart
Laftman i 7 mdten och Jeanette Bonnier i 6 méten.

ERSATTNING TILL STYRELSEN

Det &r Valberedningen som lamnar férslag fill bolags-
stdmman avseende ersdttning till styrelsens ledaméter.
Styrelsens ordférande och ledaméter har fétt arvode
enligt arsstémmans beslut. Till styrelseordférande samt
till styrelsens ledaméter, férutom Oscar Engelbert, &r
uppbokat arvode om 450 000 kronor fér 2014, varav
150 000 kronor till styrelsens ordférande och 100 000
kronor till var och en av &vriga ledaméter.

ERSATTNINGSUTSKOTT OCH REVISIONS-
UTSKOTT

Bolaget har bedémt att det fér nérvarande inte finns
behov av ersattnings- eller revisionskommittéer inom
styrelsen.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstdllande direktér ansvarar for
bolagets I16pande férvaltning i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner for verkstal-
lande direktéren och fér den ekonomiska rapporte-
ringen som styrelsen har faststdllt. Verkstallande direk-
téren har enligt instruktionen ansvar fér bolagets
bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den verk-
stéllande direktéren uppratta delegationsféreskrifter for
olika befattningshavare i bolaget samt anstdlla, entle-
diga och faststélla villkor fér bolagets personal. Samt-
liga beslut om erséttningar och anstéllningsvillkor for
bolagets &vriga personal faststélls av verkstdllande
direktoren.

ERSATTNING TILL VERKSTALLANDE DIREKTOR
OCH LEDNING

Under 2014 hade styrelsen inte inrdttat ndgot ersatt-
ningsutskott. Man beslutade gemensamt om anstall-
ningsvillkor och ersattning till VD. | dessa beslut deltog
inte Oscar Engelbert. Ersattningar fér bolagets évriga
ledande befattningshavare férhandlas av verkstéllande
direktéren och ska godkdnnas av styrelsens ordférande.
bolagets
direktér &r eft fillsvidareavtal frén och med januari

Anstéllningsavtalet  for verkstallande
2014. Anstdllningsavtalet omfattar en fast mé&nadslén
samt tjianstebil. Ingen av styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna har n&got avtal som beréit-
tigar till ersattning vid upphérande av uppdraget.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning
och rdkenskaper samt styrelsens och verkstdllande
direktérens forvaltning. Revisor i Oscar Properties &r
sedan den extra bolagsstdmman i september 2012 det
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registrerade revisionsbolaget Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers 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
behdlla och utveckla en val fungerande kontrollmiljé
har styrelsen faststéllt ett antal grundléggande doku-
ment av betydelse fér den finansiella rapporteringen.
Daribland ingdr styrelsens arbetsordning och instruktio-
nerna fér verkstdllande direktéren och fér den ekono-
miska rapporteringen. Dérutéver férutsdtter en funge-
rande kontrollmiljé en utvecklad struktur med 18pande
&versyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att upp-
ratthélla kontrollmiljén évilar primért den verkstallande
direktdren. Verkstallande direktdren rapporterar regel-
bundet till styrelsen. Verkstdllande direktéren fram-
lagger vid varje styrelsemdte som hélls i samband med
kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell rapport 6ver
verksamheten.

RISKBEDOMNING

Riskhantering &r inbyggd i bolagets processer och olika
metoder anvénds fér att virdera och begrdnsa risker
samt for att sékerstdlla att de risker som Oscar Proper-
ties &r utsatt fér hanteras i enlighet med faststallda
policys och riktlinjer. | enlighet med arbetsordningen
gor styrelsen minst en g&ng om d&ret en genomgéng av
den interna kontrollen tillsammans med bolagets revi-
sorer och genomgéngen behandlas av styrelsen vid
narmast féljande styrelseméte. Identifiering gérs av de
risker som bedéms finnas och atgdrder faststalls for att
reducera dessa risker. Se separat avsnitt om risker och
riskhantering sid 63-65.

KONTROLLAKTIVITETER

De risker som identifierats avseende den finansiella
rapporteringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer
och resulterar i ett antal kontrollaktiviteter. Kontroll-
aktiviteterna syftar till att férebygga, upptécka och kor-
rigera fel och avvikelser och omfattar till exempel ana-
lytisk uppfélining pé& flera nivé&er i organisationen och
jdmforelse av resultatposter, kontoavstémningar, upp-
fslining och avstémning av styrelsebeslut och av styrel-
sen faststéllda policys, godkénnande och redovisning
av afférstransaktioner, fullmakts- och behérighetsstruk-
turer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner,
mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
varderingsprinciper.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION
Oscar Properties  informations- och kommunikations-
policy syftar till en effektiv och korrekt informations-
givning avseende den finansiella rapporteringen. Aven

bolagets insiderpolicy och finanspolicy behandlar
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information och kommunikation avseende den finan-
siella rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende
den finansiella rapporteringen samt uppdateringar och
&ndringar gérs tillgangliga och kénda fér bersrd perso-
nal. Styrelsen erhéller ytterligare information avseende
riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering
frén revisorerna via information pé styrelseméten med
revisorerna ndrvarande.

STYRNING OCH UPPFOLINING

Ldpande uppfélining av resultatutfall och projektresultat
sker pé flera nivder i bolaget, saval pd projektnivé som
pé koncernniva. Uppfélining sker mot budget och prog-
noser. Resultatet analyseras av s&val projektutveckling
som ekonomiavdelning. Avrapportering sker fill styr-
grupp, COO och darefter vidare till VD och styrelse. P&
uppdrag av arsstdmman ska bolagets revisorer rappor-
tera direkt till styrelsen minst en géng per &r. Reviso-
rerna ska rapportera sina iakttagelser frdn gransk-
ningen och sin bedémning av den interna kontrollen.
Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen vid
nastféljande styrelsesammantréde. Styrelsen protokoll-
fér avrapporteringen och féljer sedan upp protokollet
vid ett senare sammantrade.

BEHOV AV INTERNREVISION

Oscar Properties har en relativt liten organisation dar
saval Projektutveckling, Design, Affarsutveckling/mark-
nad Férsélining samt finans-, ekonomi- som hyresadminis-
tration skéts frén bolagets kontor i Stockholm. Uppfslj-
ning av resultat och balansutfall gérs kvartalsvis av saval
de olika funktionerna inom bolaget som av bolagsled-
ningen. Sammantaget medfér detta att det inte anses
motiverat att ha en sarskild enhet fér internrevision.

KOMMITTEER
Inom styrelsen finns inga utskott utsedda.

REVISIONSKOMMITTE

Bolaget har inte négon speciell revisisionskommitté utan
denna bestar av styrelsen som helhet. Tillsammans ska
styrelsen fungera som en revisionskommitté med uppgift
att upprétthdlla och effektivisera kontakten med koncer-
nens revisorer, utva fillsyn dver rutinerna fér redovis-
ning och finansiell rapportering, utvérdera revisorernas
arbete samt fslja hur redovisnings-principer och krav
pé att redovisning utvecklas. Styrelsen har haft 2 sam-
mantrdden med revisorerna under 2014. Under dessa
méten har bland annat revisorernas granskning av
bolagets finansiella rapportering och bolagets interna
kontroller avrapporterats.

POLICYDOKUMENT

Bolagets styrelse har antagit féljande policys: finanspo-
licy, informationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy
samt jamstalldhetsplan. Darutover tar styrelsen érligen



stallning till eventuella revideringar av instruktionen fér
den verkstéllande direktéren och fér ekonomisk rappor-
tering samt styrelsens arbetsordning. Revidering av
policys ska géras dd sa erfordras fér att tillférsdkra att
alla policys &r aktuella och stédjer verksamheten upp-
stéillda syften och mél.

FINANSPOLICY

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fr hur finans-
verksamheten i Oscar Properties ska bedrivas. Den fast-
stalls av styrelsen och anger hur de olika riskerna i
finansverksamheten ska begrdnsas och vilka risker
Oscar Properties fé&r ta. Finanspolicyn faststdller
ansvarsférdelning och administrativa regler och ska
dven fungera som vdgledning i det dagliga arbetet
for personal inom finansfunktionen. Samtliga Oscar
Properties koncernbolag omfattas av finanspolicyn.

INFORMATIONSPOLICY

Oscar Properties informationspolicy &r framtagen fér
att uppfylla de krav som géller fér bolag noterade pé
Nasdaq Stockholm First North Premium. Syftet med
Oscar Properties informationspolicy é&r att tillférsdkra
aktiemarknadens aktérer snabb, samtidig, korrekt, rele-
vant och fillférlitlig information om bolaget. Informa-
tionspolicyn ska féljas av samtliga anstéllda, styrelsele-
daméter och externt anlitade konsulter. Information ftill
foretagets omvarld ges frémst i form av pressmeddelan-
den och ekonomiska rapporter.

INSIDERPOLICY

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer
fér hur bolaget ska hantera insiderinformation s& att
bolaget, och bolagets medarbetare, inte gor sig skyl-
diga till dvertradelser mot lagar och bestammelser,
regelverk fér emittenter eller god sed p& aktiemark-
naden. Efterlevnad av dessa rikilinjer ar av hdgsta vikt
for att uppratthélla kapitalmarknadens och allmdnhe-
tens fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla personer
med insynsstdllning, narstdende till dessa och 6vriga
personer som underréttats om att de omfattas av poli-
cyn. Samtliga medarbetare och konsulter har skyldighet
att rapportera insiderinformation till Oscar Properties
verkstéllande direktér.

UTDELNINGSPOLICY

Oscar Properties har som langsiktigt mél att dela ut
hélften av bolagets nettoresultat i sammanlagd utdel-
ning pd stam- och preferensaktien. Eftersom Oscar Pro-
perties under de ndrmaste aren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen p&
stamaktierna komma att bli lag eller helt utebli.
Preferensaktierna medfér foretriadelserdtt framfor stam-
aktierna till &rlig utdelning om 24,00 kronor per aktie
med halvérsvis utbetalning om 12,00 kronor.

JAMSTALLDHETSPLAN

Enligt jamstdlldhetslagen ar varje arbetsgivare som
sysselsatter tio eller fler arbetstagare skyldig att upp-
ratta en plan for sitt jamstélldhetsarbete. Oscar Proper-
ties malséttning med framtagen jamstélldhetsplan &r att
kvinnor och méan ska ha samma réattigheter, majligheter
och skyldigheter inom alla omréden i arbetslivet.
Arbetsférhallanden, utbildnings- och befordringsmailig-
heter ska vara oberoende av kén och l6nesattningen
ska vara jamstalld inom Oscar Properties. Jamstalld-
hetsarbetet ska bedrivas i samverkan mellan arbets-
givare och arbetstagare. Varje anstdlld har ett eget
ansvar att aktivt medverka i j@mstdlldhetsarbetet.
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JAKOB GRINBAUM

Fodd 1949 e Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012 e Utbildning
och erfarenhet: Fil. kand. fré&n Uppsala universitet, tidigare vice VD fér
Nordea Bank AB (publ) (till 2010) ® Pag&ende uppdrag: Vice styrelseord-
forande i Figrde AP-fonden och SBAB Bank AB (publ). Styrelseledamot i AB
Sveriges sdkerstdllda obligationer (publ), Jernhusen AB, J Grinbaum
Finanskonsult AB, Stiftelsen Ostgétagarden Uppsala och IK Sirius. Medlem
av advisory board fér Genesta Property Nordic AB e Innehav i bolaget:
65 000 Stamaktier samt 5 000 Preferensaktier, inklusive genom bolag.

JEANETTE BONNIER

Fodd 1934 e Styrelseledamot, sedan 2012 ¢ Utbildning och erfarenhet:
Méngérig erfarenhet av styrelseuppdrag ® Pagéende uppdrag: Styrelseord-
forande i Bonniers Konsthall AB. Styrelseledamot i Bonnier AB, AB Kvallstid-
ningen Expressen, AB Dagens Nyheter och Aktiebolaget Svensk filmindustri
* Innehav i bolaget: 7 000 Preferensaktier.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 e Utbildning och erfa-
renhet: Entreprenér och grundare av Oscar Properties ® Pagdende upp-
drag: Styrelseordférande i Oscar Properties Vardepapper AB och Postspiran
AB. Styrelsesuppleant i 12 Blanche AB e Innehav i bolaget: 16 352 482
Stamaktier, genom bolag.

LENNART LAFTMAN

Fodd 1945 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet:
Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Stockholm e P&dgdende uppdrag:
Styrelseordférande i AVISA AB, Intervalor AB, Ros-Press AB, Delarka
Holding AB och EQJ 1933 AB. Styrelseledamot i Byggnads AB S:t Erik,
RFSU AB, Kungliga Operan AB, Nyréns Arkitektkontor AB, Rad & Dad
Marknadsféring AB, Transitex AB, AB Stockholms Léns Landstings Intern-
finans, Telge Energi AB, Folktandvérden Stockholms lén AB e Innehav i
bolaget: 500 Preferensaktier.

JOHAN THORELL

Fodd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet:
Civilekonom, Handelshégskolan i Stockholm. Verksam inom fastighetssektorn
sedan 1996 e Pagdende uppdrag: Styrelseordférande i gamefederation
svenska AB och Kalleback Property Invest AB. Styrelseledamot i AB Sagax,
Cassandra Oil AB, Delarka Holding AB (publ), Nicoccino Holding AB
(publ), Hemsd Fastighets AB och Tagehus Holding AB. Styrelseledamot och
VD i Gryningskust Holding AB e Innehav i bolaget: 254 300 Stamaktier
samt 7 984 Preferensaktier, genom bolag.

Aktieinnehav per 2015-03-07
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OSCAR ENGELBERT
Styrelseledamot och VD, sedan 2011 @ F6dd 1976  Utbildning och erfaren-
het: Entreprenér och grundare av Oscar Properties ® Pagéende uppdrag:
Styrelseordférande i Oscar Properties Vérdepapper AB och Postspiran AB.
Styrelsesuppleant i 12 Blanche AB e Innehav i bolaget: 16 352 482 Stam-
aktier, genom bolag.

MAGNUS ANDERSSON

COQ, sedan 2013 ® Fodd 1972 e Utbildning och erfarenhet: Civilingenijors-
examen i vag- och vattenbyggnad fran Luled Tekniska Universitet och
civilekonomexamen fr&n Stockholms Universitet. VD Skanska Bostadsutveck-
ling, Storbritannien ¢ Pagé&ende uppdrag: — ® Innehav i bolaget: 7 500
Stamaktier.

JAN EGENAS

Tf CFO, sedan 2015 e Fédd 1962 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom
frdn Umed& universitet ® Pagdende uppdrag: Styrelseledamot och verkstdl-
lande direktor i Egends Consulting AB e Innehav i bolaget: —.

ULRIKA ARPH

Affarsutvecklings- och marknadschef, sedan 2007 e Fodd 1983 e Utbild-
ning och erfarenhet: Juristexamen med inrikining pd immaterialrétt frén
Stockholms universitet. Tidigare erfarenhet fran Bjrn Rosengren Advokat-
byré e Pag&ende uppdrag: Styrelseledamot i Arph Urban Real Estate AB o
Innehav i bolaget: 239 167 Stamaktier, genom bolag.

RIKARD WISS

VD Oscar Properties Bygg AB, sedan 2013 ® Fodd 1973 e Utbildning och
erfarenhet: Konstruktionsingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hégskolan.
Tidigare projektledare/ afférsutvecklare pé& Jernhusen med inriktning mot
stora projekt ® Pagéende uppdrag: Styrelsesuppleant i Prodiem AB, ViSi AB,
Prodiem Holding AB, Abrahamsson & Simmingskdld Invest AB e Innehav i
bolaget: —.

MALIN GANGNOR

Forsdliningschef, sedan 2014 e Fédd 1981 e Utbildning och erfarenhet:
Master of science in business fran Uppsala universitet. Magisterexamen i
foretagsekonomi med inrikining mot ledarskap och strategisk marknads-
féring. Marknadschef p& JM Bostad Stockholm (till 2014) e P&gdende upp-
drag: - @ Innehav i bolaget: —.

Aktieinnehav per 2015-03-07
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OSCAR PROPERTIES HOLDING, BOLAGET

ELLER MODERBOLAGET
Oscar Properties Holding AB (publ).

OSCAR PROPERTIES, BOLAGET ELLER KONCERNEN
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med
dess heldgda dotterféretag.

GRUPPEN
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med
dess heldgda dotterféretag samt intresseféretag.

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostdder som sélts efter undertecknande av antingen
fsrhands- eller upplatelseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %
Resultat efter skatt i férh&llande till genomsnittligt eget
kapital.
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BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %
Réntebdrande skulder till kreditinstitut i férh&llande il
fastigheternas bokférda vérde enligt IFRS. Bel@nings-
grad vad avser férvaltningsfastigheter som redovisas till
verkligt varde, berdknas som rantebdrande skulder i
forhallande till bokférda vérdet. Vad avser belé&nings-
grad i projektfastigheter beréknas denna utifran respek-
tive fastighets bokférda vérde som tar sin utg&ngspunkt
i anskaffningsvarde plus gjorda investeringar.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av savdl lokaler som bostader.

PROJEKTFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

RESULTAT PER STAMAKTIE, KR
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier
efter utdelning till preferensaktiedigarna.

SOLIDITET, %
Eget kapital i férhallande till balansomslutning.



ARSSTAMMA 2015

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ)
("Oscar Properties”) kallas till &rsstdmma tisdagen den
28 april 2015 klockan 10.00 i Oscar Properties
Holding AB:s (publ) lokaler (showroom) pa Linnégatan
2-4 i Stockholm.

Anmélan m m

Aktiedgare som Snskar delta i stamman ska dels vara
inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast onsdagen den 22 april 2015, dels anméla sig
hos bolaget senast onsdagen den 22 april 2014.
Anmadlan 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 anmdlan ska anges namn, person eller organisa-
tionsnummer, aktieinnehav, adress, telefonnummer dag-
tid samt, i férekommande fall, det antal bitraden (hégst
tvd) som avses medféras vid stémman.

FINANSIELL KALENDER 2015

Del&rsrapport januari - mars 24 april 2015
15 juli 2015
23 oktober 2015

12 februari 2016

Del&rsrapport januari - juni
Del&rsrapport januari - september

Bokslutskommuniké 2015

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)

Linnégatan 2,

Box 5123,

102 43 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se
Tel: +46 (8) 510 607 70
Org.nr. 556870-4521

www.oscarproperties.se

Om aktiedgare avser att lata sig féretrddas av ombud
bér fullmakt i original och &vriga behérighetshand-
lingar bilaggas anmdlan. Om fullmakten utférdats av
juridisk person ska bestyrkt kopia av registreringsbevis
for den juridiska personen eller motsvarande behérig-
hetshandlingar bifogas. Fullmaktsformular finns  aft
hamta pé bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.
Fullmakter utan sarskild bestémmelse om giltighetstid
gdller i ett &r frén utfardandet.

Aktiedgare som l&tit frvaltarregistrera sina aktier
hos bank eller annan férvaltare maste, for att f& delta i
stamman, tillfélligt registrera aktierna i eget namn. S&dan
registrering maste vara verkstalld hos Euroclear Sweden
AB senast onsdagen den 22 april 2015, vilket innebar
att aktiedigaren bér underrétta férvaltaren om sin nskan
i god tid fére detta datum.
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