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OM OSCAR PROPERTIES

Oscar Properties bildades 2004 av Oscar Engelbert. Modern design och
arkitektur, férenat med ett unikt utbud av kringtjanster baserat p& en djup
forstaelse for hur manniskor vill leva och bo, har allt sedan dess varit kdrnan
i verksamheten. Oscar Properties har uppfért en rad uppmarksammade
bostadsprojekt genom bade nyproduktion och konvertering. Projektportfslien
uppgick vid senaste arsskiftet till 2 360 bostader, varav 843 var under
pagéende produktion.
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ARET | KORTHET

ARET | KORTHET

Oscar Properties verksamhet fortsatte att vixa kraftigt
under 2015. Balansomslutningen 8kade med 99 procent
till 2 853,2 mkr och kapitalbasen férstarktes under aret
genom en nyemission av preferensaktier om netto 71 mkr
samt en obligationsemission om 100 mkr. Fler projekt an
ndgonsin tidigare séljstartades, fotalt sex stycken. Fem
projekt produktionsstartades, dven det fler dn négonsin
tidigare. Rérelseresultatet inklusive vardeférandringar av
fastigheter fordubblades till 239,8 mkr.

Produktionsstarter och fardigstéllda projekt

e Under éret produktionsstartades projekten Bageriet,
Industriverket, Lyceum, 79&Park samt Norra Tornen
(etapp Innovationen).

* Antalet produktionsstartade bostéder var fler an
ndgonsin, 575 stycken.

¢ Under éret fardigstdlldes projekten Chokladfabriken
och Tyresé Tradgdrdar.

e Totalt fardigstdlldes 199 bostéder.

Pagaende projekt

e |Intresset for Oscar Properties projekt var fortsatt stort
och antalet s&lda bostdder under aret uppgick Hill
484 stycken. Andelen sélda bostdder i férhéllande
till pag&ende produktion dar férsélining p&gér upp-
gick vid érets slut till 57 procent.

_ EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (MKR)
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® Projekt som per balansdagen var under férsdljning
ar Bageriet, Industriverket, No.4, lyceum, 79&Park
och Norra Tornen.

¢ Det totala antalet bostader i padgéende produktion
uppgick vid arets slut till 843 och det totala antalet
bedémda bostdder i projektportfélien till 2 360.

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Férvarv och avyttringar

e Den helégda férvaltningsfastigheten Barnhusvader-
kvarnen 29 avyttrades under d@ret. Det underliggande
fastighetsvardet i afféren var cirka 140 mkr vilket
innebar en reavinst om cirka 23 mkr.

e Oscar Properties férvarvade under tredje kvartalet
fastigheten Uppfinnaren 1 fran Vasakronan till ett
underliggande fastighetsvdrde om 650 mkr.

® | augusti avtalade Oscar Properties om férvéry av
fastigheten Stora Mans 1 till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 200 mkr. Fastigheten tilltréddes 1 okto-
ber 2015.

o Under fjgrde kvartalet tilliréiddes fastigheten Innova-
tionen 1 som utgér férsta etappen i projektet Norra
Tornen.

ANDRAD REDOVISNING AV HELAGDA PROJEKT

Redovisningen av resultat av helégda projekt har andrats
i arsredovisningen jémfért med bokslutskommunikén.
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2015 var forsta &ret som Oscar Properties bérjade
vinstavrékna resultat frén helégda projekt. Forénd-
ringen i verksamheten innebdr att resultatet frén helégda
projekt i resultatrdkningen inte ska nettoredovisas pd
samma sétt som gdrs med resultat frén andelar i intresse-
féretag/joint ventures utan bruttoredovisas i posterna
"Férsdlining av varor och tjanster” samt “Produktions-
kostnader”. Effekten, jamfért med bokslutskommunikén,
blir att rérelsens intakter dkar med ca 604 mkr och
rorelsens kostnader med ca 510 mkr och ersatter netto-
posten “Resultat fran heldgda projekt”. Det totala resul-
tatet for &ret fordndras ej. Bolaget bedémer att den nya
redovisningsdispositionen battre beskriver den verk-
samhet som bedrivs. Denna redovisningsprincip utgdr
éven god redovisningssed och féljer branschpraxis.

AFFARSUTVECKLING OCH FINANSIERING

¢ Den 26 mars 2015 bérjade Oscar Properties Holding
AB:s stam- och preferensaktier att handlas p& Nasdagq
Stockholm Small Cap och flyttade dérmed fran
handelsplatsen First North Premier.

e Oscar Properties Holding AB éste in befintliga pre-
ferensaktier for totalt 175,5 mkr och emitterade nya
preferensaktier for cirka 268 mkr, vilket tillforde
Oscar Properties cirka 71 mkr netto. Bolagets nya
preferensaktie handlas p& Nasdagq Stockholm sedan
den 15 maj 2015.

e Oscar Properties emitterade i december 2015 obli-
gationer om 100 mkr inom ett befintligt obligations-
l&n med ett rambelopp om 500 mkr. Totalt emitterat
belopp uppgér darefter till 450 mkr.

e Under dret och i bérjan av 2016 gjordes flera for-
andringar av ledningsgruppen, som sedan januari
2016 bestér av vd Oscar Engelbert, vice vd Thomas
Perslund, afférsutvecklings- och marknadschef Ulrika
Arph, finanschef Navid Rostam, byggverksamhetens
vd Rickard Wiss, forsdliningschef Malin Gangnor,
projektutvecklingschef Ted Mattsson samt designchef
Herman Persson. Till ny ekonomichef anstélldes Lars
Neret som tilltrdder under varen 2016 och som
ocksé kommer att ingd i ledningsgruppen.

STYRELSEN FORESLAR FOLJANDE VINSTDISPOSITION:

e Stamaktien: 0,30 kronor per aktie i utdelning

o Preferensaktien: 15 kronor per aktie i utdelning "

® Preferensaktien serie B: 35 kronor per aktie i utdelning

® Preferensaktier och preferensaktier av serie B som kan
komma att emitteras under &ret: 22 730 235 kr i
utdelning

Styrelsen noterar dven att féregédende arsstémma beslutat om utdelning
pa preferensaktier med 5 kr per aktie, motsvarande 6 000 000 kr, med
avstémningsdag 5 maj 2016.

- NYCKELTAL -

2015 2014 2013 2012 201
Rorelsens intdkter, mkr 1198,0 496,3 2777 3,4 0,4
Rorelseresultat, mkr 2398 118,1 92,3 40,1 63,0
Arets resultat, mkr 203,8 112,9 91,6 32,8 60,9
Avkastning pé eget kapital, % 28 26 40 28 63
Balansomslutning, mkr 2 853,2 1 434,5 9929 304,2 160,4
Eget kapital, mkr 985,58 539,7 334,8 124,7 11,5
Soliditet, % 33 38 34 41 70
Resultat per stamaktie, kr 1) 6,09 3,47 3,20 1,37 e/t
Antal utestdende aktier 29 269 983 28801 233 24 647900 23 916 650 5000
Antal utestdende stamaktier 28 069 983 28 069 983 23 916 650 23 916 650 5000
Antal utestdende preferensaktier 1 200 000 731 250 731 250 - -
Antal produktionsstartade bostéder 575 268 200 217 101
Antal fardigstallda bostéader 199 155 118 47 112
Antal sé&lda bostader 484 244 173 73 69
Antal bostéder i pagdende produktion 843 469 360 197 e/t

1) Resultat i relation til genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter férekommer ej.
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VD HAR ORDET

Oscar Properties expanderade kraftigt under 2015. Vi
lanserade sex nya projekt pd marknaden och sdlde
totalt 484 bostader under dret. Vi produktionsstartade
575 bostdader och hade vid drsskiftet 843 bostdder i
produktion, néstan en férdubbling jamfért med ett &r
tidigare. | december bérjade vi bygga det férsta av de
tvé Norra Tornen, vart stérsta projekt hittills.

Mycket av det som vi har arbetat fér i ménga ér bérjade
falla p& plats under 2015. Vi lanserade sex nya projekt
varav tre heldgda. Dessa har snabbt blivit mycket efter-
sokta pd marknaden. Totalt s&lde vi 484 bostader
under dret, de flesta redan innan projekten har bérjat
uppféras. Det dr ett mycket gott resultat.

Ett projekt vért att lyfta fram &r Bageriet p& Kvarn-
holmen med Stockholms inlopp, staden och Djurgérden i
blickfanget. Har har vi pa rekordsnabba étta ménader
gétt frén férvary till séljstart. Projektet &r nu under pro-
duktion och sticker ut som ett valdigt attraktivt boende i
ett omrade som vaxer snabbt.

Det ar ett av tre heldgda projekt som vi nu har ute
till férsalining. De andra tvé, Norra Tornen och konver-
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teringsprojektet Lyceum, star fér en stor del av drets for-
sdliningsframgéngar. Vi har lénge jobbat fér att heldgda
projekt ska vara en stérre del av vér projektportfélj. Det
ger oss full kontroll ver projekten och béattre majlighet
att optimera det ekonomiska utfallet.

| december filltradde vi fastigheten Innovationen,
som ska bli det férsta av de tvé Norra Tornen. Da var
98 bostader salda och 52 bokade av totalt 182. Det
motsvarar 82 procent. Till det ska ségas att vi har fatt ut
rekordpriser. En starkt bidragande férklaring ér vér
marknadsféring av projektet som inte liknar n&got som
tidigare har gjorts i Sverige. Vara modeller, konceptbe-
skrivningar, en fullskalig visningslédgenhet och ett sofisti-
kerat IT-stdd har samverkat fér att géra det méjligt for
bostadsképarna att se och uppleva hur just deras
lagenhet skulle kunna ta sig ut.

Alla projekt som vi har haft till férséljning har tagits
emot mycket val av marknaden, inte minst 79&Park som
vi tidigare har lyft fram som ett bra exempel p& innovativ
arkitektur och koncept av hdgsta klass.

For heldret gjorde vi ett rorelseresultat p& 240 mkr
inklusive vérdedkningar av fastigheter. Den ckade pro-
duktionstakten &r den frémsta férklaringen till den kraf-



“ALLA PROJEKT SOM VI HAR HAFT
TILL FORSALJNING HAR TAGITS EMOT
MYCKET VAL AV MARKNADEN.”

tiga resultatdkningen. Det ar sarskilt roligt att resultat-
andelar frén véra helégda projekt bidrar med s& mycket
som 93 mkr. Det har vi arbetat hért fér att uppnd.

Vi har &ven genomfért en organisationsférandring.
Nar vi nu hojer aktivitetsnivan i verksamheten ar jag glad
att vi har kunnat presentera en ny och mycket kompetent
ledningsgrupp. Rekryteringen av Thomas Perslund som
vice vd ger oss en valbehdvlig ledningsresurs, van vid
komplexa projekt och afférsdrivande verksamhet som
fordrar mycket myndighetskontakter. V&r ekonomifunktion
har farstarkts genom rekryteringen av Lars Neret som ny
ekonomichef. Genom detta ingdr nu b&de ekonomichef
och finanschef i ledningen. Sedan tidigare har vi eft starkt
ledningsteam som sékrar vér konkurrenskraft inom mark-
nad, férsdlining, design, projektutveckling och bygg.

Det &r inte bara vért resultat som véxer kraftigt.
Under aret férdubblade vi vér balansomslutning till 2,9
miljarder kronor vid é&rets slut med ett eget kapital pé
936 mkr. Under é&ret férvarvade vi tva fina férvaltnings-
fastigheter, Uppfinnaren och Stora Mans. Det 8kar var
stabilitet och uthéllighet vasentligt om och nér vi méste
parera en marknadsnedgéng med att senarelégga
n&got projekt.

Det &r bra att vi fér in fastigheter som ger regel-
bundna intdkter och kassafléde. Vi satsar gérna pé att
bygga upp ett kassafléde som kan komplettera projekt-
verksamheten och vi dr dppna fér att géra flera sédana
investeringar ndr rétt tillfalle erbjuds. Var finansiering ér
stabil och férstérktes under aret med 100 mkr genom

en ny obligationsemission och dessférinnan med drygt
70 mkr nér vi l8ste in véra preferensaktier och gav ut nya.

Vi summerar darmed ett mycket bra &r. S& sent som
i mars tog vi véra aktier fran First North till Nasdagq
Stockholms huvudlista. Resultatutvecklingen, balansom-
slutningen och antalet bostader under produktion visar
att vi nu har tagit verksamheten till nésta nivé. | och
med det har vi ockséa visat att vi klarar att skala upp de
unika vérden som Oscar Properties st&r for och att vi
kan erbjuda attraktiva bostader till en betydligt vidare
krets dn tidigare.

Prisutvecklingen pé& bostadsratter i Stockholm pla-
nade ut under sista kvartalet men vi bedémer marknaden
som fortsatt mycket stark. Vi har under aret séljstartat
sex projekt och byggstartat fem projekt. Nu har vi stort
fokus pé att leverera. Sammantaget ser jag goda méj-
ligheter fér Oscar Properties att fortsétta véxa med god
[6nsamhet under 2016.

Stockholm i mars 2016

Oscar Engelbert
Verkstéllande Direktér
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EN VARDESKAPANDE AFFARSIDE

OM OSCAR PROPERTIES

Oscar Properties bildades 2004 av Oscar Engelbert.
Modern design och arkitektur, férenat med ett unikt
utbud av kringtjénster baserat p& en djup férst&else fér
hur mdnniskor vill leva och bo, har allt sedan dess varit
kérnan i verksamheten. Oscar Properties har uppfort en
rad uppmérksammade bostadsprojekt genom béde
nyproduktion och konvertering. Projektportfélien upp-
gick vid senaste drsskiftet till 2 360 bostéder, varav
843 var under p&géende produktion.

VISION

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

AFFARSIDE

Oscar Properties affarsidé ar att dels képa, utveckla
och sdlja fastigheter for bostadséndamal med attrak-
tiva lagen i Stockholm och dels att bedriva férvaltning
av hyresfastigheter.

FINANSIELLA MAL

* Projektmarginalen ska uppgé till lagst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en
projektmarginal om minst 15 procent.

o Effektivt kapitalutnyttiande och riskminimering. Ett
grundléiggande mdl fér bolaget ¢r att alla projekt ska
drivas i separata projektbolag varigenom risken begréinsas
fér att eventuella problem i enskilda projekt ska spridas
till andra projekt.

8 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2015

* Koncernens soliditet ska uppgé fill lagst 30 procent.
Oscar Properties kan dock fillsta att soliditeten understiger
30 procent med beakiande av framfidsutsikterna p&
medelléing sikt och verksamhetens akiuella riskprofil i Svrigt.
Den 31 december 2015 uppgick soliditeten i koncemen
fill 33 procent.

STRATEGI

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

* Oscar Properties ska vara aktivt inom saval konverte-
ring som nybyggnation. Fastighetsutveckling vad avser
konvertering och nybyggnation ska kunna ske béde
i egen regi och genom delégda intresseféretag/joint
ventures.

ORGANISATION

Oscar Properties har 80 anstdllda. De representerar en
bredd av kompetenser med erfarenhet inom design,
arkitektur, byggnation, marknadsféring, bostadsférsalj-
ning, ekonomi och finans fér effektiv styrning och kon-
troll av alla delar i projektutvecklingsprocessen. For att
sdkerstdlla hdg kvalitet, ett tidseffektivt projektgenom-
forande med tydlig kostnadskontroll och kontinuerlig
erfarenhetséverféring har Oscar Properties egen bygg-
ledning, inkdp och kalkylering.



79&Park
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OSCAR PROPERTIES SOM INVESTERING

Oscar Properties har en ledande position som bostadsutvecklare i Stockholms innerstad. Med unikt fokus pd
arkitektur, design och kvalitet har Oscar Properties visat en uthdllig forméga att realisera sina projekt till en pris-
nivé vél éver marknadens genomsnitt.

FRAMGANGSRIK AFFARSMODELL

] Oscar Properties har ar efter ar lyckats att sdlja bostader till hégre priser én andra objekt i motsva-
rande lagen. Verksamheten utgér frén en djup férstéelse for vad bostadsképarna énskar och &r
beredda att betala for. Affarsmodellen integrerar pd ett unikt satt férvary, design/arkitektur och
byggnation med en innovativ och effektiv modell fér marknadsféring och férséljning. Nér bostader
producerade av Oscar Properties har kommit ut p& andrahandsmarknaden har de haft en prispre-
mie jamfért med motsvarande Iégenheter i nGromrédet vilket visar att Oscar Properties levererar

best&ende mervdrden.

ETT STARKT VARUMARKE

2 Oscar Properties har m&lmedvetet byggt bostadsprojekt med starka koncept och samtidigt skapat ett
starkt varumérke i Oscar Properties. De starka koncepten utvecklas av egna och fristéende arkitek-
ter, dar inspiration ofta hamtas frén internationella metropoler som New York, Paris och London.
Bolagets férmaga att anpassa lagenheterna till naromrédet eller efter tidigare anvéndningsomréde,
s&som industrilokaler, bagerier, biografer med mera, uppskattas av képarna. Bolagets innovativa
och uppmarksammade marknadsféring av de olika bostadsprojekten har tillsammans med de mycket
attraktiva bostdderna i sig gjort att varumarket férknippas med sarskilda kvaliteter.

ATTRAKTIV PROJEKTPORTFOLJ

3 Oscar Properties har en stor och noga utvald projektportfslj som i slutet av 2015 innehéll ca 2 360
bostéder. Arbetet med att utveckla portfélien underldttas av bolagets starka relationer med stérre
byggbolag, ledande internationella arkitektbyrder samt Stockholms Stad. Efter att framgéngsrikt ha
visat att affdrsmodellen kan éverféras fran konvertering av fastigheter till nyproduktion har Oscar
Properties de senaste aren utvecklat projektportfélien kraftigt. Bolaget har éven bérjat bygga upp en
portfélj med intdktsgivande férvaltningsfastigheter som komplement till projektverksamheten, vilka

pa sikt ocks& kan komma att konverteras till bostader.

HISTORIK
|
[
2004 2007-2008 2010 2011-2012
Oscar Properties Oscar Properties Servicekoncept Bygg och design i
Invest AB grundas. uppfér sina férsta introduceras. egen regi.
uppmarksammade
projekt.
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TILLGANG TILL KAPITAL

Oscar Properties har byggt upp en stark finansieringsportfélj bestdende av eget kapital med note-
rade stamaktier och preferensaktier, finansiering p& obligationsmarknaden samt bankfinansiering.
Tillsammans med en beprévad partnermodell dér risk och finansiering i vissa projekt delas har
bolaget darmed tryggat finansieringen av en kraftig tillvéxt under kommande ér, med god soliditet
och l&g kapitalkostnad.

EGEN BYGG- OCH PROJEKTUTVECKLINGSKOMPETENS

Oscar Properties har byggt upp en organisation med en kompetens som ger full kontroll &ver projekten.
Genom den egna byggverksamheten och genom att ha projektutvecklingskompetensen internt har
man kunnat utveckla det integrerade arbetssatt som méjliggdr att de starka koncepten kan férverkligas.
Denna kompetens ar ocksé nyckeln till de framgéngsrika samarbeten som etablerats med ledande
aktdrer inom flera omraden.

STARK EFTERFRAGAN

Bostadsmarknaden i Stockholm visar inga tecken pd stagnation. 2015 steg det genomsnittliga kva-
dratmeterpriset p& bostadsrétter med 17 procent. Flera strukturella faktorer driver efterfrégan pé
bostdder; den vixande befolkningen, den fortsatta urbaniseringen som férvéntas vara sérskilt
pétaglig i Stockholmsregionen, det l&ga rdnteléget som under lang tid har gynnat efterfrégan pé
bostadsmarknaden. Det r&der relativt stor enighet om att rdntorna vantas forbli laga de nérmaste
&ren. Utbudet av bostader é&r ofillréickligt fér att tillgodose den stora efterfrégan och det byggs inte
tillréickligt fér att dverbrygga gapet inom &verskadlig tid.

2013
Preferensaktier
ges ut.

\/

2014 2015

Oscar Properties Listbyte il

aktier noteras pa Nasdagq Stockholm
Nasdaq Stockholm Small Cap.

First North.
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VARDESKAPANDE | OSCAR PROPERTIES

Oscar Properties koncept for virdeskapande baseras pd fyra hérstenar; tillgdng till rtt objekt, utveckling av
unika och moderna bostéder, vérdeskapande marknadsféring och férsdljining samt en effektiv projektprocess och
byggverksamhet.

TILLGANG TILL RATT OBJEKT

] Oscar Properties har i éver ett decennium visat att bolaget framg&ngsrikt kan planera, finan-
siera och 16nsamt genomféra fastighetsprojekt med hég féradlingsgrad. Bolaget har byggt upp
en léng lista med unika och attraktivt beldgna fastigheter och byggbar mark i Stockholm, med
potential att bli en ny typ av boende som inte tidigare erbjudits p& den svenska bostadsmark-
naden. Nar en affdrsméilighet uppstér ér bolaget redan val férberett med konceptidéer, kun-

skap om detaljplaner samt ekonomiska kalkyler och kan agera snabbt.

UTVECKLING AV UNIKA OCH MODERNA BOSTADER

2 Modern design och arkitektur p& attraktiva lagen i Stockholm &r Oscar Properties signum.
Projekten hamtar inspiration frén bostadsfastigheter, hotell och restauranger varlden dver. Fére-
taget 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 till vara pé fastighetens ursprung och kontextuella forutsatt-

ningar &ar en gemensam ambition fér Oscar Properties projekt.

VARDESKAPANDE MARKNADSFORING OCH FORSALINING

3 Férsdlining, marknadsféring och varumérkesbyggande integreras med projektets design-
koncept. Tidigt fardigstéills en referensldgenhet eller referensyta att visa fér potentiella képare.
En genomarbetad objektsbeskrivning tas fram dér varije fastighet, dess historik och dess méjlig-
heter beskrivs. Beskrivningen fungerar som stéd fér de fastighetsméklare bolaget véljer ut infér
forsalining av respektive projekt. En bostad frén Oscar Properties &r unik och féretaget lagger

stor vikt vid att det ska uppfattas just s& redan fran dag ett.

EFFEKTIV PROJEKTPROCESS OCH BYGGVERKSAMHET

4 Oscar Properties har en egen projektorganisation som genomsyras av kostnadskontroll, risk-
hantering och kvalitetssikring. Genom att sjdlva hantera samtliga frégor infér saval som under
projekten sdkerstdlls fortsatt kunskapsuppbyggnad inom organisationen. Byggorganisationen
engageras redan i projekteringsfasen, vilken inleds ett ill tv& &r fére byggstart. Den é&r sedan
|6pande involverad i konceptutvecklingen. Mélen fér byggverksamheten &r att byggnationen

ska hélla ratt kvalitetsnivd, till rétt kostnad och inom faststdllda tidsramar.

] 2 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB [PUBL] - ARSREDOVISNING 2015
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PROJEKT- OCH FASTIGHETSPORTFOL)

Oscar Properties projekt- och fastighetsportfslj utgérs
av projektfastigheter som férvarvats med potential att
konverteras fran lokaler till bostader, férvaltingsfastig-
heter som innehas fér att generera ett kassafléde samt
av mark eller fastighet med befintliga byggrétter eller
dar byggratter planeras att skapas.

Under 2015 férdigstéllde gruppen 199 bostdader
och tillrddde 308 bostdder. Projektportfslien uppgick
vid arets slut till ca 2 360 bostader. Oscar Properties
andel av projektportfslien, matt i antal bostdader, &r 81
procent, dar bolagets andel ar 64 procent av pagé-
ende konvertering och nybyggnation och 90 procent
av planerad nybyggnation.

Pagéende projekt, inklusive konvertering och ny-
byggnation, uppgick vid &rets slut till 843 bostader.

Planerad nybyggnation

Gruppen hade per 31 december 2015 fyra projekt,
Biografen penthouses, Gasklockan, Broféstet och Norra
Tornen (Helix) motsvarande 611 bostdader i planerad
nybyggnation. Bygg- och férséljningsstart fér projekten
ar planerade till 2016-2018 och projekten berdknas
vara fardigstdllda 2016-2019.

Pagaende konvertering

Konvertering, i termer av antalet bostdder, omfattar
totalt 207 bostdder. Totalt har 168 bostdder av dessa
sélts. Gruppen hade vid drets slut fem projekt fr kon-
vertering: Bageriet, lyceum, Nybrogatan 57, Industri-
verket och No.4.

— JOINT VENTURES OCH INTRESSEFORETAG -

Bokfort virde Antal Antal Total yta,
Intresseforetag/Joint Venture Partner Kapitalandel ~ andelar, mkr objekt bostdder kvm
Oscar Properties AB Skandrenting 50 % 2009 4 392 34 459
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 9,4 1 2 455
Oscar maiN One AB NIAM 5% 27,2 1 198 17 902
Ostam Holding AB Wallenstam 50 % 17,8 1 114 8 509
Eriksberg Intressenter AB Veidekke 50 % 0,2 1 55 5500
Nacka 369:32 JV AB Carlyle 50 % 3,8 1 207 14 700
Murbruket Holding Fastighets AB Balder 50 % 40,6 1 0 16 600
Summa 2999 10 968 98 125

N Vinstdelning med NIAM avviker fran angiven kapitalandel.

- PORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2015 (ANTAL BOSTADER) -

1000
848
800 725
625 508
600
305 448
400 315
226
200
40 40 4 4
o N
Pagdende Pagaende Markanvisning Férvérvad ej Projekt- Férvaltnings-
konvertering nybyggnation tilltrddd mark/fastighet fastigheter fastigheter

0 Antal bostader

Oscar Properties andel
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Pagaende nyproduktion
Gruppen hade vid é&rets slut tre projekt, HG7Z, 79&Park
och Norra Tornen (Innovationen) motsvarande 448
bostader under pagaende nyproduktion. Totalt har 316
bostader av dessa sdlts.

Forvaltningsfastigheter

Oscar Properties har sedan 2015 ett nytt segment, for-
valtningsfastigheter. Férvaltningsfastigheterna innehas
som ett komplement till projektutvecklingsverksamheten
i syfte aft generera ett kassafléde. Sammantaget dger
gruppen fyra fastigheter som utgér férvaltningsfastigheter.

FASTIGHETSAGANDE INTRESSEFORETAG/

JOINT VENTURES

Oscar Properties dger fastigheter och genomfér projekt
inom konvertering och nybyggnation tillsammans med
delégare i intresseféretag eller joint ventures. Per 31
december 2015 var bolaget delégare i sju intresse-
foretag/joint ventures. Oscar Properties bidrar fram-
forallt med afférsgenerering och projektledning, medan
delédgarna 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

— Delégt med Skandrenting

Skandrenting har en fastighetsportfélj bestéende av ca
60 fastigheter med ett vdrde om ca 2,2 mdkr. Skand-
renting dgs till 100 procent av Erik Selin Fastigheter AB,
som ocksd ar huvudégare i Fastighets AB Balder.

Oscar MaiN One AB
— Delégt med Niam
Niam &r ett av norra Europas ledande private equity-

foretag inom fastigheter och forvaltar fastigheter fill ett
varde av ca 2,9 mdEUR.

Eriksbergs Intressenter AB

— Delégt med Veidekke Bostad AB

Veidekke Bostad AB ingér i den norska byggkoncernen
Veidekke ASA som dr ett av Nordens stérsta byggfore-
tag, med ett borsvarde om ca 14 mdNOK.

Projekibolaget Oscarsborg AB

- Delégt med Fabege

Fabege &r ett av Sveriges stérsta noterade fastighets-
bolag med en fastighetsportfslj om knappt 40 mdkr
och ett bérsvarde pé& ca 22 mdkr.

Ostam Holding AB

— Delagt med Wallenstam

Wallenstam &r ett av Sveriges stérsta noterade fastig-
hetsbolag med ca 32 mdkr i fastighetsvdrde och eft
bérsvarde om ca 21 mdkr.

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

183 mdUSD under férvaltning och ett bérsvérde om ca
5,5 mdUSD.

Murbruket Holding AB

— Delégt med Balder

Balder &r eft av Sveriges stérsta noterade fastighets-
bolag med en fastighetsportfslj om ca 38 mdkr och ett
bérsvarde om ca 35 mdkr.
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PAGAENDE NYPRODUKTION

1

HG7 Etapp 2 & 3, Hammarby Sjéstad
Antal bostéder: 98

Bostdder, yta (kvm): 8 545
Kommersiellt, yta (kvm): 884 Sid 18

798&Park, Gardet

Antal bostéder: 168

Bostdder, yta (kvm): 12 942
Kommersiellt, yta (kvm): 1 983 Sid 20

Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden
Antal bostéder: 182

Bostdder, yta (kvm): 14 387
Kommersiellt, yta (kvm): 345 Sid 22

PAGAENDE KONVERTERING

4 Bageriet, Nacka

Antal bostéder: 126
Bostdder, yta (kvm): 8 319
Kommersiellt, yta (kvm): — Sid 26

Lyceum, Vasastaden

Antal bostédder: 69

Bostdder, yta (kvm): 4 547
Kommersiellt, yta (kvm): — Sid 28

Nybrogatan 57, Penthouse, Ostermalm
Antal bostéder: 2

Bostdder, yta (kvm): 455

Kommersiellt, yta (kvm): — Sid 30

S

5
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7 Industriverket, Kungsholmen PROJEKTFASTIGHETER
Antal bostdder: 198 13 Karl Staaf, Ostermalm
Bostdder, yta (kvm): 17 692 Antal bostéder: 55
Kommersiellt, yta (kvm): 210 Sid 32 Bostdder, yta (kvm): 5 000
Kommersiellt, yta (kvm): 500
8 No.4, Nacka
Antal bostdder: 207 14 Primus, Lilla Essingen
Bostdder, yta (kvm): — Antal bostéder: 600
Kommersiellt, yta (kvm): 14 700  Sid 34 Bostéder, yta (kvm): 30 000
Kommersiellt, yta (kvm): -
PLANERAD NYBYGGNATION
9 Biografen Penthouse, Ostermalm 15 Nybrogatan Nol19, Ostermalm
Antal bostéder: 41 Antal bostéder: 40
Bostdder, yta (kvm): 2 405 Bostdder, yta (kvm): —
Kommersiellt, yta (kvm): - Sid 38 Kommersiellt, yta (kvm): 5 000
10 Gasklockan, N:a Djurgérdsstaden FORVALTNINGSFASTIGHETER
Antal bostdder: 400 16 Murmastaren, Kungsholmen
Bostdder, yta (kvm): 36 000 Kommersiellt, yta (kvm): 16 600
Kommersiellt, yta (kvm): — Sid 40
17 Grénland, Djurgérden
11 Norra Tornen, Helix, Hagastaden Antal bostdder: 4
Antal bostédder: 126 Bostéder, yta (kvm): 375
Bostdder, yta (kvm): 8 290
Kommersiellt, yta (kvm): 600 Sid 22 18 Uppfinnaren, Ostermalm
Kommersiellt, yta (kvm): 16 060
12 Brofdstet, N:a Djurgérdsstaden
Antal bostdder: 44 19 Stora Mans, Alvsié
Bostdder, yta (kvm): 4 500 Kommersiellt, yta (kvm): 8 091
Kommersiellt, yta (kvm): — Sid 42
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PAGAENDE NYPRODUKTION

HG7 a&gs tillsammans med Skandrenting genom joint
ventureféretaget Oscar Properties AB. Exploaterings-
fastigheterna Stockholm Linjefarten 1 och Stockholm
B&tturen 2 i Hammarby Sjéstad férvarvades 2012. Har
har Oscar Properties skapat 176 bostdder med en
bostadsyta om cirka 15 000 kvm. Totalt bestér HG7 av
sex huskroppar dér varje huskropp &r utformad av olika
arkitekter som tillsammans med en prisbelont land-

skapsarkitekt fatt uppdraget att rita projektet. P& detta
satt har ett modernt storstadsboende med stor variation
och unik utformning skapats. De boende erbjuds ett spa
och relaxavdelning, gym, privat biograf, garage och
innergdrd i projektet. Bostdderna i de férsta trapphusen
stod inflytiningsklara under det andra kvartalet 2014
och inflyttning har pégétt succesivt fram till dess det
sista huset &r férdigstallt under férsta kvartalet 2016.

.| 8 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB [PUBL) - ARSREDOVISNING 2015




- FAKTA HG7 -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter  Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Hammarby Sjéstad  Linjefarten 2 98 8545 884 2012/14 2016 Skandrenting Oscar Properties i sam-

& Batturen 1

arbete med sju av landets
ledande arkitekter.
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PAGAENDE NYPRODUKTION

79 & PARK

STOCKHOLM

P& Sandhamnsgatan 79 uppfér Oscar Properties 79&Park
i samarbete med arkitektbyran BIG (Bjarke Ingels
Group) i ett projekt med spannande arkitektur. Har ska-
pas 168 bostdder, de flesta med terrasser eller bal-
konger och utsikt 6ver Gardet. | entréplan finns lokaler
som bjuder in allménheten — ambitionen &r att dven de
som inte bor i huset ska kunna ta del av arkitekturen.
Med 79&Park skapar Oscar Properties ett modernt pro-

20 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) - ARSREDOVISNING 2015

jekt med innovativ och nytankande design som kommer
att lyfta hela omradet invid Gérdet. Fastigheten bér
namnet Stettin 7 och tilliraddes 2014. Projektet gs till-
sammans med Skandrenting genom joint ventureféretaget
Oscar Properties AB.

Per 31 december 2015 var totalt 120 av 168 bostader
sélda. Férutom bostader innehdller projektet Gven sju
lokaler. Bostgderna férvéntas sta klara 2017-2018.




- FAKTA 79&PARK -

Yta (kvm)
Fardig-
Bostader Lokaler Byggstart stdllande Partner Arkitekt
12 942 1983 2014 2017 Skandrenting BIG (Bjarne Ingels

Group)
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PAGAENDE NYPRODUKTION

N
OR
RA

Projektet Norra Tornen &r beléget pé Torsplan i Haga-
staden och utgérs av fastigheterna Helix och Innova-
tionen. Oscar Properties vill med Norra Tornen skapa tvé
levande hus pé en hog arkitektonisk niva i Hagastaden.
Projektet har utvecklats tillsammans med den Neder-
léndska arkitektbyrén OMA som har tagit fram en spén-
nande arkitektur som erbjuder bostader med terrasser,
balkonger och unik utsikt éver Stockholms stad.
Innovationen &r det frsta av de tvé tornen och dér-
med projektets forsta etapp. Hér planeras 182 bosté-

2 2 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) - ARSREDOVISNING 2015

T
OR
NEN

der som férvantas sté klara under 2017-2018. Projektet
omfattar dven ett antal lokaler. Sedan férsta halvéret
2015 har férhandsférsélining av projektet pagatt och
andra kvartalet sdljstartades projektet.

Per 31 december 2015 var totalt 98 bostader salda.
Innovationen tilliréddes och produktionsstartades i slutet
av 2015.

Helix ar det andra av de tv& tornen och utgér pro-
jektets andra etapp. Har planeras 126 bostader.

Séljstart fér Helix planeras férsta halvéret 2016.




- FAKTA NORRA TORNEN -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
Hagastaden Helix & Innovationen 308 22 677 945 2015 2017/18 Heldgt OMA
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MICAELA ERIKSSON,
MARKNADSFORINGSANSVARIG FOR NORRA TORNEN
OSCAR PROPERTIES

Micaela Eriksson utstrélar en sorts dvertygelse redan
nar hon kommer in i rummet. Hon jobbar p& Oscar
Properties marknadsavdelningen sedan 2,5 ér tillbaka
och har bland annat haft ansvaret fér marknadsféringen
av Norra Tornen.

"Vé&r stravan efter att alltid géra unika projekt har
utvecklat vér expertis inom kreativitet, planering, strategi,
research och kontakinét vilket resulterar i att det vi nu
har skapat fér Norra Tornen aldrig tidigare har gjorts i
Sverige,” sdger Micaela.

Marknadsféringen av Norra Tornen bérjade redan
vid markanvisningen dé& Oscar Properties tillsammans
med arkitekifirman OMA, KTH och arkitekthgskolan
bisd in fill férelésning. Detta var eft férsta steg i Norra
Tornens marknadsplan som resulterade i att projektet
blev uppmarksammat och kunderna bérjade héra av sig
samt skriva upp sig i kundregistret. Nagra av de 100-tals
moment som har krévts for att skapa ett projektvaru-
mérke likt Norra Tornen har varit att skapa en stark logo-
typ, teaser-annonsering i form av en grafiskt tilltalande
annons, filmer, renderingsbilder, byggt virtuella modeller
samt fysiska modeller, producerat bécker fér att gestalta
projektets vision, byggt en projekthemsida samt byggt ett
interaktivt showroom med en visningsléigenhet i full skala.

"Fér Norra Tornen, som &r ett komplext projekt, var
det viktigt fér oss att tydligt kunna férklara fér kunden

24 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB [PUBL) - ARSREDOVISNING 2015

vad de kdper och férenkla valet av bostad. Med hijalp
av tvé internationella leverantdrer 1at vi bygga en appli-
kation samt en fysisk modell som &r ihopkopplade och
dar man latt kan soka pé utsikt, vaderlage, storlek, pris,
vaning efc. fér att matcha énskemdlet,” séger Micaela.

“DET VI NU HAR SKAPAT FOR
NORRA TORNEN HAR ALDRIG
TIDIGARE GJORTS | SVERIGE.”

Det &r viktigt att alla delar i det framtagna materialet
sdljer in bostdderna och att produkten, materialet och
berdttelsen om fastigheten kénns nytdnkande, engage-
rande och kvalitativ. Vi har byggt ett natverk av leveran-
térer dar bara kreativitet sétter de yttre ramarna for att
sdkerstdlla att det véra kunder fér i handen, &r nagot
som inte kan kdpas eller upplevas nédgon annanstans
just i det laget.
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PAGAENDE KONVERTERING

BAGERIET

KVARNHOLMEN
STOCKHOLM

O0SCAR
PROPERTIES

Bageriet ar hégt belaget pa Kvarnholmen i Nacka med Fastighetsbeteckningen &r Nacka Sickladn 38:2 och
utsikt &ver Stockholms inlopp och med staden i blickféng.  fastigheten tilltréddes i mars 2015.
Fastigheten har tidigare inrymt ett knéckebrédsbageri Sdljstart pabériades tredje kvartalet och per 31

och byggs nu om av Oscar Properties till 126 bostdder.  december 2015 var 49 av 126 bostéder sélda. Inflytt-
Bageriet har med sin intressanta historia, speciella  ning berdknas ske under 2017.

karaktdr och det héga laget alla férutsattningar till att

bli ett unikt boende.
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- FAKTA BAGERIET -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Nacka Nacka 126 8319 - 2015 2017 Helagd Waldemarsson
Sicklasn 38:2 Berglund arkitekter
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PAGAENDE KONVERTERING

LYCEUM

Invid Observatorielunden och Drottninggatan p& Norr-
malm, pé fastigheten Vega 5, uppférs projektet Lyceum.
Projektet omfattar 69 bostéder i tvé separata hus, Farma-
ceutiska samt Zootomiska. Bostéderna far modern design,
hdg takhdjd, stora fénster och snickeribyggda kok.
B&da husen férvantas sté klara under 2016. Férhands-

2 8 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) - ARSREDOVISNING 2015

forsdlining av samtliga bostader i det forsta huset
genomférdes under kvartal tva 2015. Férsdljning av det
andra huset p&bérjades under det tredje kvartalet.

Per 31 december 2015 var totalt 63 av 69 bostader
sélda. Fastigheten tilltraddes 2013.




i -““"\-‘ - '
- FAKTA LYCEUM -
Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Vasastaden Vega 5 69 4547 - 2015 2016 Heldgd Andreas Martin-L&f
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PAGAENDE KONVERTERING

NYBROGATAN

S/

Projektet bestdr av tvd bostdder och utgér en pdbyggnad av det tidigare fardigstéllda projektet Nybrogatan 57.
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- FAKTA NYBROGATAN 57 PENTHOUSES -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Guldfisken 18 2 455 - 2012 2016 Fabege Oscar Properties
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PAGAENDE KONVERTERING

INDUSTRIVERKET

STOCKHOLM

P& fastigheten Isbrytaren 50 p& Kungsholmen finns tre
dldre industribyggnader kring en gemensam innergard.
Projektet marknadsférs under namnet Industriverket med
deletapperna Bryggeriet, Radiofabriken och Cigarr-
fabriken, omfattande totalt 198 bostdder. Férutom
bostader innehaller projektet dven tvé lokaler. Fastig-
heten tilltraddes 2012.

Forsdlining av Bryggeriet inleddes under andra
kvartalet 2015 och av Radiofabriken under tredje kvar-
talet. Saljstart av Cigarrfabriken planeras under fiérde
kvartalet 2016.

Per 31 december 2015 var totalt 56 av 198 bostader
sélda. Inflyttning planeras under 2017.

3 2 OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) - ARSREDOVISNING 2015




B\

HETTEITTTRL RTTTS
N lanuE EEuRw T
Bl NMEEE BRERE |\

8l

5|

i 1'[-.," J

- IR

— FAKTA INDUSTRIVERKET -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Kungsholmen  Isbrytaren 50 198 17 692 210 2015 2017 Niam Koncept
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PAGAENDE KONVERTERING

NACKA STRAND

No.4 ar hogt belaget i Nacka Strand med utsikt dver Fastigheten ar Nacka Sickladn 369:32. Tillirade
Stockholms inlopp. Oscar Properties ska nu konvertera  berdknas ske férsta halvéret 2016.

fastigheten till 207 bostader i blandade storlekar. No.4 Séljstart agde rum under fiérde kvartalet 2015 och
har med sin speciella karaktdr och det héga laget alla per 31 december 2015 var 12 bostader tecknade via
forutsattningar till att bli ett unikt boende. bokningsférbindelse.

T—

xmy
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-NO.4 -
Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Nacka Strand  Nacka 207 14 700 - 2016 2017 Carlyle Hermansson Hiller
Sicklaén 369:32 Lundberg
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MARTIN ENEBJORK, ENTREPRENADINGENJOR,
OSCAR PROPERTIES

For drygt tre ér sen fanns inte mycket mer én en bergs-
knalle som skulle spréngas bort pd platsen dar HG7
idag stér. Martin Enebjork berattar om arbetet med
Oscar Properties férsta nyproduktionsprojekt.

"Produktionsstarten kanns valdigt avlagsen nu. Det
har varit mycket hért arbete och ménga lardomar,” sager
Martin nér han ser tillbaka pé éren da husen byggdes.

Oscar Properties barande idé med projektet var att
l&ta sex unga och oprévade arkitekter géra sin egen
unika byggnad. De sex husen fick ocksa helt olika
karaktdr och i ménga fall valdes helt olika tekniska 1&s-
ningar. Allt frén stommens konstruktion till materialval,
fénsterpartier och ytskikt varierar mellan husen.

| rollen som entreprenadingeniér i projektet har
Martin arbetat mycket med kvalitetsfrégorna. Han
erkdnner att det i bdrjan var svérare &n man trott att
hantera sex s& olika byggen. Det blev sex delprojekt
som vart och ett fordrade en noggrann uppfélining.

"Det har varit bédde utmanande och spénnande att
husen ar s& olika. Det &r en svarare vdg men ocksd
mycket roligare. Det ar s& manga manniskor inblandade,
det blir valdigt stimulerande,” séiger Martin och férklarar
hur projektet utvecklade sig.

Trots husens olika férutsattningar larde man sig efter
hand att hitta [8sningar som gick att ateranvénda. Man
blev ocksé& mer uppmarksam pé vad som kan gd snett.
En viktig kvalitetsférbattring var att gé in tidigare under
bygget med besiktningar. Det gav majlighet att ratta till
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brister innan de innebar fér mycket merarbete. | vissa
fall kunde man byta ut entreprendrer som inte hall mattet
for att “toppa laget”.

“Nu ar det jattefint dar ute. Lagenheterna ar fantas-
tiska; det finns ingen motsvarighet p& marknaden. Det
har tagit lite langre tid &n berdknat men det blev valdigt
bra till sist. Kdparna &r ndjda och dven andrahands-
marknaden &r bra,” sdger Martin.

"BOSTADERNA | HG7 AR
UNIKA | DESS UTFORMNING;
DET FINNS INGEN MOTSVARIGHET
PA MARKNADEN.”

I bérjan av 2016 ér i stort sett alla lagenheter inflyt-
tade. Kvalitetsarbetet har givit resultat och mindre behov
av efterjusteringar i de senare husen. De tvd sista husen
fick s& kallade nollade protokoll. D& &r alla brister
&tgérdade och allting klart nér kunderna flyttar in.
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PLANERAD NYBYGGNATION

Vid Ruddammsbacken 28 planeras 41 nya bostader. Har har du utsikt dver néstan hela Stockholm och du
Projektet ar en vidareutveckling av det tidigare mycket  bor i en park med privata tradgardar.
uppskattade Biografen, som uppférdes under 2014. Sdljstart planeras under andra halvéret 2016.

(AN ]

(A
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- FAKTA BIOGRAFEN PENTHOUSE -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Ruddammen 29 41 2 405 - 2016 2016 Skandrenting Jagnefalt Milton
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PLANERAD NYBYGGNATION

Gasklockan

Under 2014 férvarvade Oscar Properties samtliga
andelar i Oscar Properties Gasklockor AB fr&n Skand-
renting och projektet Ggs darmed till 100 procent av
Oscar Properties. Oscar Properties har tillsammans med
prisbeldnta arkitekterna Herzog & de Meuron inlett ett
samarbete fér att skapa ett arkitektoniskt landmérke i
varldsklass i Norra Djurgardsstaden. Gasklockan ar ett
140 meter hdgt cylinderformat bostadshus med utskiju-
tande olikformade balustrader som kommer att inrymma

ca 400 bostader. Bostaderna erbjuder en unik utsikt
6ver Stockholm och den inre skérgarden. Aven integre-
rade kommersiella ytor kommer att finnas, vilket exem-
pelvis kan vara en deli, bokhandel, férskola och konst-
hall, fér att skapa en dynamisk byggnad som lever
under dygnets alla timmar. Planering, projektering och
detaljplanearbete pé&gér tillsammans med arkitekterna
och Stockholms stad fér att méjliggéra projektet.
Byggstart ar planerad till 2017.
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- FAKTA GASKLOCKAN -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostdder Lokaler Byggstart stillande Partner Arkitekt
N:a Djurgérdsstaden Markanvisning 400 36 000 - 2017 2019 Helagt Herzog & de Meuron
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PLANERAD NYBYGGNATION

Brofastet

Broféstet &gs till 100 procent av Oscar Properties.  balkonger och &ppna planlésningar. Ett detaljplane-
Broféstet i Norra Djurgdrdsstaden bestér av tre hus med  arbete genomférs i samverkan med andra byggherrar i
egna karakférer, interidrt s&vél som exteriért. Byggna-  omrddet och planerat filltréde ar 2016.

derna knyts samman med en gemensam grén gérd. Byggstart &r planerad till 2016.

Samtliga 44 bostdder har egna vintertradgardar,
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— FAKTA BROFASTET -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
N:a Djurgérdsstaden Markanvisning 44 4500 - 2016 2018 -Helagt Arrhov Frick
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PROJEKTFASTIGHETER

Karl Staaf

Projektet dgs tillsammans med Veidekke genom joint
ventureforetaget Eriksbergs Intressenter AB. Veidekke
och Oscar Properties har féreslagit, i dverrensstém-
melse med Stockholms Stads inventeringsprogram f&r
byggbara platser frén 1996, att en ny innovativ bygg-

nad 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.

- FAKTA KARL STAAF -

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

Primus

Oscar Properties férvérvade under det figrde kvartalet
2014 projektet Primus frén Vasakronan. Projektet dgs till
100 procent av Oscar Properties och beddms uppga il
totalt 600 bostader. Projektet ligger péa Lilla Essingen i
Stockholm och ett detaljplanearbete pagér i vilket all
befintlig bebyggelsestruktur avses rivas och erséttas

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

Tilltrade sker nér detaljplanen vinner laga kraft.

- FAKTA PRIMUS -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning lagenheter Bostader Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Lilla Essingen Primus 1 600 30000 2018 E/T Helagt E/T
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PROJEKTFASTIGHETER

NYBROGATAN
N°19
ANNO MCMV

Projektet ags till 100 % av Oscar Properties. Nybroga-
tan 19 ar beldget i ett av Stockholms mest attraktiva
ladgen. Har kommer Oscar Properties inom kort konver-
tera det befintliga huset till 40 unika bostéder i klassisk

modernism. Huset karaktdriseras av héga takhdjder,
stora fénster samt vackra sekelskiftesdetaljer.
Sdljstart ar planerad till andra halvaret 2016.

- FAKTA NYBROGATAN NO19 -

Yta (kvm)
Fastighets- Antal Fardig-
Omrade beteckning ligenheter Bostéder Lokaler Byggstart stéllande Partner Arkitekt
Ostermalm Riddaren 5 40 - 5000 2016 2017 Helagt Andreas Martin-L&f

TEsaddESEE s 3
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Murmastaren

Gronland

Murméstaren 3 Gronland 18
Omrade Antal ldgenheter Yta (kvm) Omrade Antal légenheter Yta (kvm)
Kungsholmen - 16 600 Djurgérden 4 375
Partner Hyresvéirde (mkr) Fastighetskostnad (mkr) Partner Hyresvérde (mkr) Fastighetskostnad (mkr)
Balder 40 7 Heldgd 1 1

Uppfinnaren

Uppfinnaren 1

Stora Mans

Stora Mans 1

Omrade Antal lagenheter Yta (kvm) Omrade Antal lagenheter Yta (kvm)

Ostermalm - 16 060 Alvsjs - 8 091

Partner Hyresvérde (mkr) Fastighetskostnad (mkr) Partner Hyresvérde (mkr) Fastighetskostnad (mkr)
Helagd 37 7 Helagd 14 3
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- PORTFOLJEN PER 31 DECEMBER 2015 -

Informationen om respektive projekt i tabellen nedan éri  pé& grund av till exempel utformning av detaljplaner, myn-
allt véisentligt bolagets aktuella bedémning av respektive  dighetsbeslut och marknadsutvecklingen samt att flera av
projekt i sin helhet. Dessa bedémningar och det slutliga  projekten dr i planeringsfas och dér planen fér respektive
utfallet av respektive projekt kan komma att féréindras p&  projekt kan komma att féréndras.

grund av faktorer sévél inom som utom bolagets kontroll

PAGAENDE Sdljstartade
NYPRODUKTION Tidplan bostdder Bokade bostdder Salda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Sdljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)
HG7 Linjefarten 2 Q1 (1¢) - 98 - - - 98 100 %
Etapp 2 &3 & Batturen 1
79&Park Stettin 7 Q3 (14) Q2(15) Q3(17) 38 128 - - 85 120 71 %
Norra Tornen Innovationen 1 Q4 (15) Q1 (15) Q3 (18) - 182 27 52 98 98 54 %
PAGAENDE Saljstartade
KONVERTERING Tidplan bostéder Bokade bostéder Salda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Séljstart  Fardigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)
Bageriet Nacka Q3 (15 Q3(15 Q2(17) - 54 - - 22 49 39%
Sickladn 38:2
lyceum Vega 5 Q3(15) Q2(15 Q3 (16 - 69 - 1 26 63 91 %
Nybrogatan 57, Guldfisken 18 Q1(12) QI (16) Q3 (16) - - - - - - -
Penthouse
Industriverket  Isbrytaren 50 Q4 (15)  Q2(15) Q4(17) - 147 48 53 13 56 28 %
No.4" Nacka Sicklasn 2015 2015 2017 47 47 12 12 - - -
369:32
PLANERAD Saljstartade
NYBYGGNATION Tidplan bostdder Bokade bostdder Salda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Sdljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)
Biografen Ruddammen 29 2016 2016 2016 - - - - - - -
Penthouse!
Gasklockan? - 2017 2017 2019 - - - - - - -
Brofdstet? - 2016 2016 2018 - - - - - - -
Norra Tornen? Helix 2016 2016 2018 - - - - - - -
Saljstartade
PROJEKTFASTIGHETER Tidplan bostdder Bokade bostéder Sélda bostader
Under Under Under Forsdljnings-
Projekt Fastighet Byggstart  Séljstart  Férdigt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)
Primus Primus 1 2018 E/T E/T - - - - - - -
Nybrogatan 19 Riddaren 5 2016 2016 2017 - - - - - - -
Karl Staaf? Del av E/T E/T E/T - - - - - - -
Norrmalm 1:131
FORVALTNINGSFASTIGHETER Yta (kvm) .
OP:s - Fastighets-
Intressefdretag/ kapital- Antal Hyresvirde  kostnader
Projekt Fastighet JV (partner) andel  bostdder Omrade Bostdder Kommersiellt (mkr) (mkr)
Murméstaren Murméstaren 3 Murbruket Holding 50 % Kungsholmen - 16 600 40 7
AB (Balder)
Grénland Grénland 18 100 % 4 Djurgérden 375 - 1 1
Uppfinnaren Uppfinnaren 1 100 % Ostermalm - 16 060 37 7
Stora Mans Stora Mans 1 100 % Alvsis - 8 091 14 3

1) Férvérvad ej tilltrédd
2) Markanvisning
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MARKNADSOVERSIKT

Oscar Properties utvecklar fastigheter for bostadsdnda-
mdl genom konvertering och nybyggnation med attrak-
tiva légen i Stockholmsomrédet.

Konvertering till bostéder

Att dndra anvéndningen av befintliga byggnader fyller
en viktig funktion pé& fastighetsmarknaden i takt med att
stadsbilden och invanarnas preferenser férdndras.
Aldre kontorslokaler och fére detta industrilokaler &r
exempel p& lampliga byggnader fér konvertering. |
Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med intres-
sant arkitektur som l&mpar sig val fér konvertering till
bostader, vilket gor att det kontinuerligt uppstér nya
intressanta konverteringsobjekt p& marknaden.

Nybyggnation av bostdder

Fram fill 2026 férvantas bostadsbyggandet i Stock-
holms stad respektive dvriga Stockholms lan uppgé till i
genomsnitt ca 7 300 respektive 13 500 bostader per
&r. Generellt finns det en stor och 6kande efterfrégan
pé bostdader i Stockholm, framst till folid av att befolk-
ningen dkar.

— KALKYLERAT ANTAL NYA BOSTADER -
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Nya légenheter i Stockholms lén (exklusive Stockholms stad)

Nya ldgenheter i Stockholms stad

Kalla: Stockholms Lans Landsting
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Marknaden fér konvertering samt nybyggnation péver-
kas av ett antal faktorer:

*  Makroekonomisk utveckling

e Befolkningsutveckling

e Stockholms stadsutveckling

* Hushéllens betalningsférmaga

* Bostadspriserna

Makroekonomisk utveckling
Fastighetsmarknaden och férutsatiningarna fér fastig-
hetsutveckling paverkas i stor utstréckning av makro-
ekonomiska faktorer sdsom exempelvis allmén konjunk-
turutveckling, tillvaxt, sysselsattning, 18nenivaer samt
rantenivaer. Fastighetssektorns tillvaxt sker mot bak-
grund av saval férbattrad omvérldskonjunktur som en
stark underliggande svensk ekonomi.

Stockholm har historiskt seft haft en starkare ekono-
misk tillvéxt én Sverige som helhet.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvéxten i regionen &r en stark drivkraft for
s&val konvertering som nybyggnation av bostader.

- PROGNOSTISERAD BEFOLKNINGSOKNING -

Befolkningsdkning i Stockholms lan (exklusive Stockholms stad)

Befolkningsdkning i Stockholms stad

Kalla: Stockholms Léns Landsting



Befolkningstillvéixten i Stockholm driver efterfragan pé
boende och skapar behov av nya bostéder. Till f5ljd av
befolkningstillvéixten de kommande dren férvéntas
aven bostadsbyggandet dka.

Stockholms stadsutveckling

En parameter for att skapa férutsattningar fér en funge-
rande bostadsmarknad i en véxande region ar stadsut-
veckling. Totalt fanns det cirka 462 000 bostader i
Stockholms stad respektive cirka 543 000 bostader i
resten av Stockholms lén i bérjan av 2015.

Ar 2024 véntas bostadsbestandet (exklusive rivna
bostader) uppgaé till cirka 534 000 bostader i Stock-
holms stad respektive cirka 684 000 i dvriga Stock-
holms lan.

| Stockholms stad &r det frémst stadsbyggnads-
kontoret och exploateringskontoret som ansvarar for
planeringen och utvecklingen av stadens byggande.
Fér aftt méta den Skade efterfrégan planerar Stock-
holms stad att véxa dels genom fortétning, dels genom
utbredning av staden. Fér att underldtta fértétning av
staden &r ombyggnation genom konvertering av omo-
derna lokaler till bostader ett naturligt alternativ.

— ANTAL NYPRODUKTION TILL SALU -
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Nya ldgenheter i Stockholms lén (exklusive Stockholms stad)

Nya l&genheter i Stockholms stad

Enligt stadsbyggnadskontorets strategi  Arkitektur
Stockholm ska arkitektur, nytdnkande och design pre-
mieras i framtida upphandlingar. Stockholms stad har
som uttalat mél att frémja nyskapande arkitektur av hég
kvalitet for att stérka Stockholm i rollen som Sveriges
huvudstad.

Prioriterade bostadsomréden i Stockholms stad &r
till exempel Norra Djurgardsstaden, Hagastaden, Véstra
Kungsholmen och Slakthusomré&det i Johanneshov.

Hushdllens betalningsférméga

Hushéllens férmaga att betala boendekostnader péver-
kas dels av makrofaktorer s&som sysselséttningsutveck-
ling och 18neutveckling, dels av hushallens majligheter
att erhélla l&nefinansiering till férdelaktiga réntekostna-
der. En historiskt lag réntenivé har sedan 2009 haft en
positiv effekt p& hushdllens betalningsférméga for
boende.

Riksdagen antog regeringens férslag om amorte-
ringskrav i lagen om bank- och finansieringsrérelse den
23 mars 2016. Beslutet medfér att regeringen eller en
myndighet ges ratt att besluta om krav p& amorteringar.
Lagen bérjar gélla frén den 1 maj 2016 och innebdr att

_ ANTAL NYPRODUCERADE LAGENHETER _
| STOCKHOLMS STAD

4000
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ett nytt férslag frén Finansinspektionen skulle kunna
trada i kraft den 1 juni 2016. Amorteringskravet kommer
endast omfatta nya bolén. Nyproducerade bostéder
kommer att undantas kravet i fem &r. D& kravet endast
stélls mot nya l&n finns en risk att hushéllens benagen-
het att byta bostad minskas, vilket skulle f&rstérka den
inl&sningseffekt som redan féreligger. Nio av tio hushdll
med en beldningsgrad &verstigande 70 procent amor-
terade pd sina bolén under 2014, vilket talar fér att
effekten av en okad risk for ytterligare inl&sning p&
marknaden &r begrénsad.

Bostadspriserna
Viljan att betala fér bostdder har en avgérande bety-
delse fér Oscar Properties verksamhet. Priserna pé
bostadsratter i Stockholm steg kraftigt under &ret men
planade ut mot slutet av é&ret. Enligt Svensk Maklar-
statistik steg det genomsnittliga slutpriset p& bostads-
ratter i centrala Stockholm med 17 procent under é&ret
men minskade med 1 procent sista kvartalet. Medelpriset
pd en bostadsrdtt i centrala Stockholm var under fjérde
kvartalet ca 87 500 kronor per kvadratmeter.

Utbudet av bostdder i Stockholm ligger fortsatt pé
en lag niva. Utbudet av nyproducerade ldgenheter i
Stockholms sjonk 54 procent under é&ret enligt bostads-
sajten booli.se.

KONKURRENS

Ett antal aktérer i Stockholm @r verksamma inom fastig-
hetsutveckling. Flera av dessa séker aktivt investeringar
inom konverteringsbara fastigheter. De flesta séker pro-
jekt i storleksordningen upp till 100 mkr. Fér fastigheter
dver 100 mkr &r konkurrensen mer begrénsad. Exempel
p& konkurrenter inom konverteringsmarknaden Hill
bostader ar Alm Equity, Aros Bostad, Lean Equity,
Estancia och Trosse.
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Inom nybyggnation av bostader &r konkurrensen
mer utbredd dd ett stort antal fastighetsutvecklare aktivt
soker byggbar mark i Stockholm. Till denna grupp hér
de stora byggbolagen med god férvérvskapacitet som
exempelvis JM, Peab, NCC, Skanska, Besqab, Veidekke,
Einar Mattson med flera. Bolagen stér fér en betydande
del av den nyproduktion som sker i Stockholm avseende
bostader. De flesta konkurrenter bygger éven hyresrdtter,
medan framférallt JM, Veidekke och Besqab &r mer ren-
odlat inriktade mot bostadsratter. Andra aktérer som
bygger nya bostadsratter ar IKANO Fastigheter och HSB.

Oscar Properties position

Oscar Properties verksamhet ar Stockholmsbaserad.
Bolaget har ett starkt varumarke som associeras med
attraktiva bostdder. Bolagets forméaga att bygga bostdder
med hég féradlingsgrad avseende arkitektur, design,
materialval etc. i kombination med attraktiva ldgen och
kringservice har gett Oscar Properties positionen som
marknadens ledande leverantér av exklusiva bostader.
Dessa kvaliteter efterfrégas av bostadsképare och gér
bolaget till en uppskattad samarbetspartner bland fastig-
hetsdgare och underleverantérer.

Bolaget identifierar 16pande fastigheter med de
ratta férutsdttningarna fér nyproduktion eller omvand-
ling till bostader. Oscar Properties har dérmed en god
uppfattning om vilka projekt som kan vara attraktiva
och &r val férberett nér ett férvarvstillfélle uppstar. Mer-
parten av Oscar Properties forvéry sker genom relatio-
ner som byggts upp under léng tid. Vid nybyggnation
ar bolagets ambition att utveckla boendemiljer i Stock-
holm pé& ett satt som Sverensstémmer med s&val stads-
byggnadskontorets som exploateringskontorets plan
och vision fér Stockholms stad.



79&Park
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

ORGANISATION

Oscar Properties har genom l&ngsiktigt och malmedvetet
arbete skapat ett starkt varumarke som i ett brett spek-
trum attraherar talangfulla, drivna och vélmeriterade
personer med ett brett spekira av kompetenser sésom
marknadsféring, projektutveckling, design, arkitektur och
konceptutveckling, bygg, bostadsférsaljning, ekonomi
och finansiering. Det dr mdnniskorna, mixen av kompe-
tenser och en stark féretagskultur som utgér kérnan i
Oscar Properties unika férméga att utveckla attraktiva
boenden som sticker ut p& bostadsmarknaden.

Under dret och i bérjan av 2016 gjordes flera for-
andringar av ledningsgruppen, som sedan januari
2016 bestar av vd Oscar Engelbert, vice vd Thomas
Perslund, afférsutvecklings- och marknadschef Ulrika
Arph, finanschef Navid Rostam, byggverksamhetens vd
Rickard Wiss, férséliningschef Malin Gangnor, projekt-
utvecklingschef Ted Mattsson samt designchef Herman
Persson. Lars Neret som filltrdder som ekonomichef
under véren 2016 kommer ocksd att ingd i lednings-
gruppen. Antalet anstallda i koncernen uppgick vid
slutet av 2015 till 80 varav 36 kvinnor och 44 man.

Marknad- och aofférsutveckling

Funktionen Marknad- och afférsutveckling arbetar aktivt
med att identifiera och utvdrdera nya projekt och transak-
tionsmajligheter och tar tillsammans med évriga funktioner
inom bolaget fram utvérderings- och beslutsunderlag fér
de afférsméjligheter som uppkommer. Funktionen arbetar
ocksd med att ta fram de tidiga projektkoncepten och
ansvarar fér att marknadsféringsmaterial tas fram. Nér
s& erfordras anlitas extern kompetens.
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Projektutveckling

Projektutveckling @r den enhet inom Oscar Properties
som ansvarar fér genomférandet av projekten frén fér-
digt férvary fram fill garantitidens utgéng, innefattande
ansvar for utveckling av detaljplan och bygglov, driva
projektering och fungera som en intern 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 malen i projekten
kan uppnés.

Design- och konceptutveckling

Inom funktionen Design- och konceptutveckling arbetar
Oscar Properties egna arkitekter med att ta fram intericra
och exteridra designkoncept. Tillsammans med projekt-
utveckling ansvarar funktionen fér underlag till ansékan
om bygglov och &ndringar av detaljplaner. | de flesta
projekt samarbetar bolaget med externa arkitekter dar
forméga till nytdnkande &r en viktig férutsdttning vid
valet av samarbetspartner.

Bygg
For att sakerstalla hég kvalitet och kostnadskontroll &ver

byggprocessen har Oscar Properties ett eget byggbo-
lag med funktioner inom framférallt byggledning, pro-
iektering, inkdp, kalkylering och eftermarknad. Dotter-
bolagets vd sitter i koncernens ledningsgrupp. Bolaget
bestar endast av tjdnstemdn och har inga egna hantver-
kare. Bolaget har vél upparbetade kontakter med ett
antal leverantérer dér individuell upphandling sker
infor respektive projekt.



Byggbolaget har normalt sett inga externa kunder
utan utfdr endast tjénster i koncernens hel- och delégda
projekt. Genom den egna byggverksamheten sdker-
stalls en hég kvalitet med den ratta kanslan som kénne-
tecknar Oscar Properties samtidigt som kompetens
och erfarenhet &verférs fran ett projekt till ett annat.
Eftermarknadsavdelningen, som utgér en del av Bygg,
hanterar alla garantifrégor som kan uppstd efter att
kunder tilltratt sina boenden. Rekryteringar av nyckel-
personer inom funktionen Bygg har gjorts frén etable-
rade byggbolag, dér sévél ansvariga fér byggverksam-
heten som plats och produktionsledning har léng
erfarenhet av att driva och genomféra stora projekt.

Férsaljning

Funktionen férsdlining ansvarar fér att etablera en
fsrsaliningsstrategi fér projekten samt planering och
koordinering av saljaktiviteter. Férsaljning hanterar éven
relationen med externa fastighetsmaklare. Vidare ansvarar
funktionen fér 16pande kontakt med kunder infor till-
trade.

— ANSTALLDA | OSCAR PROPERTIES -

2015-12-31
Projektutveckling 7
Design- och konceptutveckling 6
Bygg 39
Marknad 5
Forséljning 5
Ekonomi och finans 10
Ledning och centrala stédfunktioner 8
Totalt antal anstéllda 80

Oscar Properties arbetar aktivt med samarbete mellan
olika discipliner samt intern kunskaps- och erfarenhetsa-
terfring, till exempel frén avslutade projekt till nya, fér
att utveckla och férstérka kunnandet i organisationen.

Bageriet
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Fredrik Lundbergh ar chef for eftermarknad p& Oscar

Properties. Han bérjade i yrket som snickare och gick
sedan vidare frén hantverket till att bli arbetsledare och
produktionsledare.

P& Oscar Properties blev jag erbjuden att ansvara
fér en ny grupp som skulle arbeta med eftermarknad.
Jag gillar problemlésning s& det jobbet var som gjort
for mig,” sager Fredrik.

Han har byggt upp funktionen fran grunden. Idag
bestar den av &tta personer. Tvé av dem jobbar som
kommunikatérer. De skdter kontakten med kunderna
och tar emot felanmdlningar via mejl. Oscar Properties
har ocks& egna servicetekniker. De klassificerar Grenden,
&tgardar sjdlva eller tar in underleverantérer samt féljer
upp och kontrollerar att allt blir ratt gjort.

"De flesta drenden kan vi atgérda pd 1-2 dagar
och det ar vi stolta dver. Snabbheten é&r ett viktigt kvali-
tetsmé&tt och vi vet att kunderna upplever att de fér
snabb och bra service,” sager Fredrik.

Nar bostadsképaren tilltrader ska allt vara klart. En
av eftermarknadsgruppens viktigaste uppgifter &r att
genomfdra slutbesiktning ndr bostéderna &r fardiga,
och en efterféliande kundbesiktning. Vid kundbesikt-
ningen fér kunden sjélv undersdka och godkénna
bostaden, och pétala eventuella brister innan man flyttar
in. Sedan &r det tva ars garanti.

“Nu har vi hittat ratt satt att arbeta. Nar en bostad
Iédmnas till kunden ska den vara sé fardig att den gar
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igenom besiktningen ftillsammans med kunden utan
anmaérkning. | Chokladfabriken né&dde vi for forsta
géngen mélet att ha nollat protokoll i alla bostader. Det
ladg mycket arbete bakom det resultatet,” sager Fredrik.

Oscar Properties hdga ambitioner nar det galler
unika l&sningar innebar att det stdlls sarskilt héga krav
pé eftermarknadsarbetet. Eftermarknadsgruppen méste
ha en ing&ende kunskap om projekten och veta hur Oscar
Properties arbetar. Darfér ér gruppen delaktig redan nér
bostaderna byggs och medverkar vid tidiga besiktningar
s& att brister hinner upptdckas och atgardas i tid.



ELISABET FORSELL, ARKITEKT,
OSCAR PROPERTIES

"Hur kan gestaltningen av planen géras fér att skapa s&
bra bostader som méjligt? Det &r den viktigaste frédgan
for mig som arkitekt,” séiger Elisabet Forsell, arkitekt pé
Oscar Properties.

Elisabet ér ansvarig arkitekt fér Bageriet, en fabriks-
byggnad pé& Kvarnholmen i Nacka som nu ska bli
bostader. P& 30-talet var den kooperationens knéicke-
brédsbageri men verksamheten ar sedan lénge nedlagd.
Byggnaden &r sarpraglad och vacker i rott Helsing-
borgstegel. Laget ar hanférande, hégt ver Stockholms
inlopp med utsikt dver bade staden och skargérden.

"Tempot i projektet har varit hdgt frén starten. Som
arkitekt ar jag med frén planarbetet och bygglovspro-
cessen. Jag &r ocksa med ute pa& bygget samtidigt som
jag har ett tatt samarbete med vér sdlj- och marknads-
avdelning. Det &r ett brett spektrum av arbetsuppgifter,”
sager Elisabet.

Projektet startades i februari 2015 dé& ett intensivt
arbete inleddes. En detaliplan fanns redan men vad
kunde man géra inom ramen fér den2 Det visade sig
bland annat att man kunde f& in eft helt nytt vénings-
plan med ytterligare 15 bostdder.

Vi gor ganska stora ingrepp, men &r éndd noga
med att vara trogna byggnadens ursprungliga karaktér.
Byggnadens historia syns som spér i fasaden. Vi tar
vara pd dem och tillfér nya,” férklarar Elisabet.

Hon berdttar om det starka konceptet som hon som
arkitekt och designansvarig har arbetat fram. Det blir

Sppna, yteffektiva bostdder med generds takhsjd och
stora fénsterpartier dar mycket kretsar kring utsikten.
Kék och badrum har materialval som ska knyta an till
byggnadens historia och karaktar.

"Vi har férmagan att hélla véra koncept genom
hela projektet. Det skulle jag séga &r unikt fér Oscar
Properties. Det krdver stort engagemang och samar-
bete mellan alla inblandade. Vi &r valdigt ména om det
fardiga resultatet,” sdger Elisabet.

"FORMAGAN ATT HALLA VARA
KONCEPT GENOM PROJEKTET AR
UNIK FOR OSCAR PROPERTIES.”

Den gamla byggnaden ska behélla sin exteriér men
innanfér yttervéggarna byggs det ett helt nytt hus. Nya
vaningsplan och trapphus byggs, fénster tas upp fér att
utnyttja utsikten och gamla satts igen. Det gamla teglet
&teranvénds och gamla hantverksmetoder anvénds fér
att bevara stilen.
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FINANSIERING

FINANSIERING

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till kapital &r en grundlaggande férutséttning
for att vidareutveckla bolaget. Verksamheten finansieras
med en kombination av eget kapital, réntebarande skulder
samt dvriga skulder. Det egna kapitalet och de rante-
barande skulderna utgdr de tva viktigaste kapitalkéllorna.

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Koncernens soliditet ska uppgé till Idgst 30 procent. Oscar
Properties kan dock till&ta att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna pd& medel-
l&ng sikt och verksamhetens aktuella riskprofil i Gvrigt.

Overgripande mal fér finansieringsverksamheten i
Oscar Properties ar att minimera rénte- och upplénings-
risker. Oscar Properties finansavdelning ansvarar for
bolagets finansieringsverksamhet pé& uppdrag av VD
och styrelse. Finansavdelningen faststéller ramar fér hur
sévél koncernens kortfristiga respektive léngfristiga
kapitalférsérining ska sdkerstéllas och vilka risker som
ska tillatas.

Oscar Properties utgér fran mdélet att alla utveck-
lingsprojekt ska drivas i separata projektbolag, vilka
finansieras individuellt i respektive projektbolag. Mélet
innebdr vidare att inga 1an ska géras och ingen saker-
het stéllas, mellan och fér, olika individuella projektbo-
lag och intresseféretag. Harigenom minimeras risken
att eventuella problem i ett specifikt projektbolag péver-
kar &vriga bolag i koncernen negativt. Oscar Proper-
ties intresseféretag finansieras genom kapitaltillskott
eller inléning frén respektive dgare enligt avtal, samt
genom extern finansiering frén kreditinstitut.

I normalfallet finansierar Oscar Properties forvéry
av projektfastigheter och mark med sdkerstélld bank-
finansiering. Byggprojekten finansieras vanligen i bank-
marknaden genom byggnadskreditiv om 60-70 procent
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av uppskattade projektkostnader. Krediterna har ofta
slutforfallodatum som  strécker sig minst ett halvér
bortom den bedémda tiden for att fardigstalla projektet
och férléngs i god tid om behovet skulle uppstd.

Oscar Properties har som mal att gruppens l&ne-
finansiering ska ske med hjdlp av minst tre banker.

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Koncernens eget kapital uppgick per 31 december 2015
till 935,5 mkr (539,7) och soliditeten till 33 procent (38).
Balansomslutningen per 2015-12-31 uppgick till 2 853,2
mkr (1 434,5). Den historiska utvecklingen av eget kapital,
balansomslutning och soliditet framgér av grafen pé
nasta sida.

Avkastningen pé& genomsnittligt eget kapital uppgick
till 28 procent (26).

KREDITAVTAL

Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 1 518,2
mkr (768,3) och bestod av skulder fill kreditinstitut om
753,5 mkr, obligationslan om 498,6 mkr, vriga rante-
bérande langfristiga skulder om 186,7 mkr samt kort-
fristiga réntebdrande reverser om 79,4 mkr.

Per 31 december 2015 uppgick den genomsnittliga
réntan fér rantebarande skulder i koncernen och i intresse-
foretag/joint ventures till 3,8 procent (3,5). Merparten av
de rantebdrande skulderna |8per med rérlig ranta.

Oscar Properties tillampar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod vilket innebér att varken fastigheter
eller de rantebarande skulderna i respektive intresse-
féretag/joint ventures konsolideras. De totala rénte-
barande skulderna till kreditinstitut i koncernbolagen,
intresseféretag/joint ventures och projekten uppgick
den 31 december 2015 till 1 823,8 mkr (1 133) och
den genomsnittliga kapitalbindningen till 1,9 &r (1,7).



Borgensataganden

Per 31 december 2015 férelég borgensétaganden fér
heldgda respektive intressebolags rantebdrande skul-
der om 1 195,7 mkr (100,0). Moderbolagets borgens-
&taganden fér dessa skulder uppgick till 756,1 mkr
(309,0).

Pant

Koncernen hade per 31 december stéllt scikerhet frémst
for rantebarande skulder genom pant i fastighetsinteck-
ningar, aktier i dotferbolag, féretagsinteckningar och
likvida medel om totalt 687,5 mkr (384,5).

LIKVIDITET
Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per 31 decem-
ber 2015 till 194,0 mkr (66,0).

— FORFALLOSTRUKTUR (MKR) —

Koncernens réntebérande skulder

1200 1067
900
600
359
300
92
0 ||
2016 2017 2018 eller senare

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér
olika slag av finansiella risker. Med finansiella risker
avses fluktuationer i féretagets resultat och kassafléde
till fslid av féréndringar i réntenivéer, valutakurser,
finansieringsmarknaden, etc. Hanteringen av koncer-
nens finansiella risker utférs, pd uppdrag av VD och
styrelse, av finansavdelningen vars uppgift &r att identi-
fiera och i stérsta méjliga utstréckning minimera dessa
riskers resultatpdverkan. All finansiell risk ska rapporte-
ras och analyseras av Oscar Properties finansavdel-
ning. Detta ska ske enligt bolagets gdllande rutiner,
vilka verkar fér att begrdnsa bolagets finansiella risker.
Fér mer information om finansiell riskhantering se s. 66-68.

_ EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (MKR) _
OCH SOLIDITET (%)

3000 2853 50
38
2400 34 33 40
1800 1435 30
1200 993 936 20
540
600 335 10
125 304
0 0
12-12-31 13-12-31 14-12-31 15-12-31
Eget kapital Balansomslutning e Soliditet
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Oscar Properties
Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521,
avger hérmed redovisning fér koncernen och moder-
bolaget fér rékenskapséret 2015. Oscar Properties
Holding AB (publ) benamns d&ven bolaget eller moder-
bolaget. Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans
med dess heldgda dotterféretag benémns Gven Oscar
Properties eller koncernen. Oscar Properties Holding AB
(publ) tillsammans med dess heldgda dotterféretag samt
intresseféretag/joint ventures benémns dven gruppen.

VERKSAMHETEN

Oscar Properties kdper, utvecklar och sdljer fastigheter
med attraktiva ldgen i Stockholm med den langsiktiga
strategin att vara aktiv inom béde konvertering och
nyproduktion. Koncernen driver projekten i egen regi eller
genom deldgda intresseféretag/joint ventures. Koncernen
dger dven forvalingsfastigheter. Konvertering och
nybyggnation omfattar fastigheter dér byggnation har
pdbariats samt fastigheter dér beslut att pabéria bygg-
nation har fattats. Férvaltningsfastigheter ér fastigheter
med lokaler eller hyresbostdder med I5pande kassafléde.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under aret
till 75 (53) varav 36 (23) kvinnor och 39 (30) man. De
representerar en bredd av kompetenser med erfarenhet
inom design, arkitektur, byggnation, bostadsférsalining,
ekonomi och finans for en effektiv styrning och kontroll
av alla delar i projektutvecklingsprocessen. For att
tidseffektivt  projekt-
genomférande med tydlig kostnadskontroll och kontinu-

sakerstalla  hég  kvalitet, ett
erlig erfarenhetséverféring har Oscar Properties egen
byggledning, inkép och kalkylering.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Forvarv
Oscar Properties tilltradde per 2 januari 2015 50 % av
fastigheten Murmastaren 3. Transaktionen genomférdes
till ett underliggande fastighetsvéirde om 490 mkr. Fastig-
heten ags tillsammans med Fastighets AB Balder.
Murméstaren 3 &r en kontorsfastighet fran 1920-talet
belagen centralt p& Kungsholmen i Stockholm.

| mars 2015 tilltraddes fastigheten Nacka Sicklaén
38:2, som ar belagen pa Kvarnholmen i Stockholm, med
ett underliggande fastighetsvdarde om 117 mkr. Fastig-
heten som tidigare varit ett knéickebrédsbageri omfattar
projektet Bageriet och ska efter konvertering inrymma
126 bostadslégenheter med inflyttning under 2017.

Oscar Properties férvarvade i augusti 2015 fastig-
heten Uppfinnaren 1 till ett underliggande fastighets-
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varde om 650 mkr. Fastigheten har ett centralt lage pd
Ostermalm i Stockholm och &r sedan uppférandet pa
20-talet kéind for allménheten som kontor fér Patent-
och registreringsverket. Fastigheten ingar i bolagets
portfslj av férvaltningsfastigheter

Per 1 oktober 2015 férvérvades fastigheten Stora
Mans 1 i Alvsjs till eft underliggande fastighetsvarde
om 200 mkr. Fastigheten Stora Mans 1 &r ett fére detta
siukhus frén forra sekelskiftet och &r idag uthyrd Hill
bland annat privat skolverksamhet. Fastigheten kommer
tills vidare att ing& i Oscar Properties portflj av férvalt-
ningsfastigheter.

| december tilltréddes fastigheten Innovationen 1 som
utgdr den férsta etappen av projektet Norra Tornen och
ar belagen i Hagastaden i Stockholm. | Innovationen
planeras 182 bostdder som férvéntas st& klara under
2017-2018.

Avyttringar

Oscar Properties avyttrade i september 2015 den
helégda férvaltningsfastigheten Barnhusvaderkvar-
nen 29. Det underliggande fastighetsvérdet i afféren
uppgick till 140 mkr. Férsaliningen gav en reavinst
om ca 23 mkr.

Finansiering
Oscar Properties Holding AB I&ste under dret in befint-
liga preferensaktier (175,5 mkr) samtidigt som en ny-
emission pé cirka 268 mkr inklusive en riktad fondemis-
sion fill bolagets stamaktiedigare pa 35 mkr genomférdes.
De nya preferensaktierna hade en teckningskurs pd
253 kr och en érlig utdelning pé& 20 kr. Intresset for att
teckna den nya preferensaktien var stort och erbjudandet
dvertecknades kraftigt. Nyemissionen tillférde Oscar
Properties netto cirka 71 mkr efter avdrag fér emissions-
kostnader och inlésen av tidigare preferensaktier.

Fondemissionen riktades till innehavare av stam-
aktier. Innehav av 200 stamaktier p& avstdmningsdagen
berattigade till en styck ny preferensaktie. Totalt gavs
140 349 nya preferensaktier ut. Handeln i bolagets
nya preferensaktie inleddes p& Nasdaq Stockholm den
15 maj 2015. Det totala antalet aktier och réster har
darigenom 6kat med 468 750 preferensaktier respek-
tive 46 875 roster.

| samband med férvérvet av Uppfinnaren 1 emitte-
rades ett finansiellt instrument om 175 mkr som Hill sin
karaktar &r ett egetkapitalinstrument. Instrumentet &r
noterat p& Nasdaq First North Bond Market. Den eko-
nomiska innebdrden av emissionsvillkoren &r att det
diskonterade vardet av 25 mkr ska redovisas som skuld.
Per 31 december 2015 uppgér det diskonterade vardet



till 21,2 mkr och ingér bland 8vriga réntebérande léng-
fristiga skulder.

Oscar Properties emitterade i december 2015 obliga-
tioner om 100 mkr inom det befintliga obligationslanet
med ett rambelopp om 500 mkr. Totalt emitterat belopp
uppgér efter emissionen nominellt till 450 mkr. Obliga-
tionslénet &r utgivet till en rorlig rénta om Stibor 3
mé&nader plus 5,5 procentenheter och férfaller till betal-
ning i september 2019. Det ar noterat p& Nasdagq
Stockholm.

FASTIGHETSPORTFOLJEN

Per 31 december 2015 har koncernen engagemang, helt
eller delvis, i fotalt 21 projekt och fastigheter varav elva &r
helégda. De helégda férvaliningsfastigheterna redovisas
som férvaltningsfastigheter i balansrdkningen. Fastigheter
och projekt dar koncernen &r delégare redogérs for
ytterligare under avsnittet intresseféretag/joint ventures,
sid 14-15. Portflien bestér dels av fastigheter som Oscar
Properties férvarvar som potentiella framtida projekt for
utveckling av nya bostdder och dels av férvaltningsfast-
igheter. Bolaget gér en I18pande utvardering av utveck-
lingsmajligheten for respektive fastighet. Infor ett planerat
bostadsprojekt sker en successiv avveckling av hyres-
gasterna. Oscar Properties @r per bokslutsdagen ensam
&gare fill tre fdrvaltningsfastigheter — Uppfinnaren 1 pé
Ostermalm, Stora Mans 1 i Alvsjé och Grénland 18 p&
Djurgarden i Stockholm. Via intresseféretag/joint venture-
foretag dgs en forvaltningsfastighet — Murméstaren 3 p&
Kungsholmen. Hyresgaststrukturen férdelar sig olika
mellan de olika férvaltningsfastigheterna. Idag bestér
fastighetsytorna av bostéder och lokaler. | tabellen pé
sid 49 redovisas samtliga fastigheter dér koncernen ér/
har avtalat om att bli dgare eller delédgare per den 31
december 2015 samt pagdende och planerade projekt i
koncernen och intressefretagen/joint ventureféretagen
vid samma tidpunkt.

INTRESSEFORETAG/JOINT VENTURES

Oscar Properties dger fastigheter och bedriver om- och
nybyggnadsprojekt delvis genom intresseféretag/joint
ventures med olika deldgare, 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 utgéng sju intressefdretag/joint ventures, sex
med en kapitalandel om 50 procent och ett intresse-
foretag med en kapitalandel om 15 procent. | koncern-
redovisningen redovisas samtliga intresseféretag/joint
ventures enligt kapitalandelsmetoden vilket innebér att
andelarna i intresseféretaget/joint venture-féretaget

N Vinstdelning med Niam avviker frén angiven kapitalandel.

initialt redovisas till anskaffningsvardet fér att sedan
justeras for aft avspegla koncernens andel av intresse-
foretagets/joint venture-féretagets resultat. Intressefére-
tagen/joint venture-féretagen hade per 31 december
2015 engagemang i totalt 10 objekt med en total
bedémd yta om ca 98 000 kvm och 968 bostéder. Det
totala bokférda vérdet p& andelar i intresseféretag/
joint ventures uppgick till 299,9 mkr.

PAGAENDE OCH FARDIGSTALLDA PROJEKT
P&gdende 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
uppgick till 200,9 mkr (212,7) per bokslutsdagen. | joint
venture-féretaget ingdr projekten HG7 (pdgéende ny-
byggnation), 79 & Park (p&géende nybyggnation),
Biografen Penthouse (planerad nybyggnation) och
Chokladfabriken (p&gdende konvertering) med 392
bostader och en totalyta om 34 459 kvm.

Joint venture-foretaget Projektbolaget Oscarsborg AB
Projektbolaget Oscarsborg AB dags tillsammans med
Fabege AB. Bokfért véirde pd andelarna uppgick till 9,4
mkr (25,9) per bokslutsdagen. Joint venture-féretaget har
under dret bedrivit ett projekt, Nybrogatan 57 Penthouse
(pégdende konvertering), med 2 bostdder och en total-
yta om 455 kvm.

Intresseféretaget Oscar maiN One AB
Intresseféretaget Oscar maiN One AB dgs tillsammans
med fastighetsfonden Niam. Oscar Properties dgande
uppgar till 15 procent . Bokfért vérde p& andelarna
uppgick till 27,2 mkr (27,1) per bokslutsdagen. | intresse-
foretaget genomférs projektet Industriverket (p&dgéende
konvertering) i fastigheten Isbrytaren 50 p& Kungs-
holmen i Stockholm. Projektet innefattar 198 bostdder
och 17 902 kvm.

Intresseféretaget Ostam Holding AB

Ostam Holding AB d&gs tillsammans med Wallenstam
AB. Oscar Properties dgande uppgar till 50 procent.
Bokfért varde pé& andelarna uppgick till 17,8 mkr (6,1)
per bokslutsdagen. Intressefdretaget bedriver projektet
Tyresd Tradgérdar pd fastigheten Tyrjérn 11. Nybygg-
nation av 114 bostdder med en total bostadsyta om
8 509 kvm har under dret bedrivits i projektet.
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Joint venture-foretaget Eriksberg Intressenter AB
Eriksberg Intressenter AB dgs tillsammans med Veidekke.
Oscar Properties dgande uppgér till 50 procent. Bok-
fort varde p& andelarna uppgick till 0,2 mkr (0,2) per
bokslutsdagen. | joint venture-féretaget ingdr projektet
Karl Staaf, dér markanvisning erhéllits fr fastigheten
Del av Norrmalm 1:131 (planerad nybyggnation). Pro-
iektet innefattar 55 bostéder och 5 500 kvm.

Joint venture-féretaget Nacka 369:32 JV AB

Nacka 369:32 JV AB é&gs fillsammans med fastighets-
fonden Carlyle. Oscar Properties Ggande uppgér till 50
procent. Bokfért varde pé andelarna uppgick till 3,8 mkr
(0) per bokslutsdagen. | joint venture-féretaget ingar
projektet No.4 i Nacka Strand i Stockholm. Projektet
innefattar 207 bostéder och 14 700 kvm.

Joint venture-féretaget Murbruket Holding
Fastighets AB

Murbruket Holding Fastighets AB &gs tillsammans med
Fastighets AB Balder. Oscar Properties dgande uppgér
till 50 procent. Bokfért vérde p& andelarna uppgick till
40,6 mkr () per bokslutsdagen. Bolaget dger via dotter-
bolag fastigheten Murmdstaren 3 som d&r en kontors-
fastighet pa 16 600 kvm.

RISKER OCH RISKHANTERING

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

Omvarldsrisker

Risker som kan férsvéra en framgéngsrik férsélining av
nybyggda och omvandlade bostader ar relaterade Hill

OMVARLDSRISKER

omvérldsférandringar som minskar efterfrégan eller
kundernas betalningsférméaga. Exempel p& omvarlds-
fsrandringar som skulle kunna f& s&dan inverkan &r
kraftigt ckade bolénerdntor, férdndrad reglering av
kreditvillkor, konjunkturférsvagning, dkad arbetslshet
p& Oscar Properties hemmamarknad, éndrade skatte-
regler och &kad konkurrens. Dessa faktorer skulle kunna
riskera att p&verka férsélining och intéktsniva i bolagets
projekt.

Operationella risker

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

En vésentlig risk &r om strukturen pé projektportfslien
inte &r optimerad, vilket d& kan leda till férlorade méjlig-
heter eller Skade kostnader. Genomféranderiskerna
har som en konsekvens av de senaste drens 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 pé viktiga
positioner i bolaget. Till méjliga risker réknas éven for-
&ndrade skattevillkor och lagstiftning.

Finansiella risker

Oscar Properties verksamhet férutsétter tillgang till kre-
diter och likviditet. Férsvarad eller férdyrad upplé&ning
skulle ha en negativ paverkan pé bolagets majlighet att
realisera projekt och dérmed ocksé pé resultat och kassa-
flode. Oscar Properties har varit framg&ngsrikt avseende
finansiering av projekt och bolaget bedémer att det har
en god historik och en stabil finansiell stallning och dér-
med fortsatt goda férutsattningar for att sdkra tillgéng
till finansiering. Risken att inte kunna fullgéra betalnings-
ataganden hanteras genom en strikt likviditetskontroll
och en effektiv projektmodell.

Risk Beskrivning av risk

Hantering

Makroekono-
miska risker

Makroekonomiska faktorer s&som konjunktur, regionalekonomisk
utveckling, sysselsattning, produktionstakt fér nya bostdder och

- Regelbunden omvarldsanalys
- Affarsplanering

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

pd bolaget.
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Majligheten att
f& avsatning
for bostader

Efterfrégan och férmégan att betala fér bostéder paverkas bland
annat av |dneutvecklingen, sysselsdttningen, skatte- och avgiftsnivéer.
Vidare péverkas betalningsférmégan av majligheten fér hushéllen att
gdra rénteavdrag, erhélla l&nefinansiering, bolaneranteutvecklingen,
samt av lagstadgade eller kommersiellt tillampade regler fr beléning
och amorteringar.

- Regelbunden bevakning av
fsrandringar i regelverk for
bolanemarknaden

- Regelbunden marknadsanalys

- Affarsplanering

- Etappindelning av projekten

Konkurrens-
situation

Bolagets framtida konkurrensméiligheter &r bl.a. beroende av bola-
gets forméga att férutse framtida marknadsférandringar, vilket kan
leda till kostnadsékningar eller kréva prissénkningar eller férénd-
ringar i bolagets affagrsmodell. Vidare &r koncernen verksam pé en
marknad dar manga av Oscar Properties konkurrenter har stérre
finansiella resurser &n koncernen.

- Regelbunden omvarldsanalys
- Affarsplanering

Politiska, legala
och miljcrisker

Oscar Properties verksamhet p&verkas av ett antal olika lagar saval
som olika processer och beslut relaterade till dessa regelverk, bade
pé politisk- och tjginstemannanivd. Bl.a. plan- och bygglagen, séker-
hetsforeskrifter, regler kring tillatna byggmaterial, antikvarisk bygg-
nadsklassning mm. Ansvaret avseende féroreningar och andra miljs-
skador &r enligt mililagstiftningen att verksamhetsutévaren,
nuvarande och tidigare, bar ansvaret. Oscar Properties bedriver inte
négon s&dan verksamhet. Emellertid kan det finnas, eller ha funnits,
hyresgéster p& de fastigheter som Oscar Properties direkt eller
indirekt ager som bedriver saddan verksamhet. Oscar Properties ar,
och kan komma att bli, inblandat i tvister eller krav, exempelvis
avseende entreprenader inom ramen fér den I6pande verksamheten.

- Kompetensutveckling av personal
avseende miljsfragor

- Rutiner fér detaljerad due
diligence infér forvary

OPERATIONELLA RISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering
Risker Méjligheten att genomféra projekt med I16nsamhet ér bl.a. beroende - Sakerstdlla kompetens for afférs-
relaterade av ett antal faktorer sésom att bolaget kan bibehalla och rekrytera utveckling och projektutveckling
till projekt- nédvandig kompetens inom bland annat bygg, projektering, design, - Manadsvis revision och upp-
portfélien arkitektur och férséljning, erhélla nédvéndiga tillstand och myndig- falining av projektportfélien i
hetsbeslut samt upphandla entreprenader. Vidare dr fastighetsutveck-  ledningsgruppen
ling beroende av I6pande tillférsel av nya projekt p& acceptabla
villkor. M&jligheten att genomfdra fastighetsutvecklingsprojekt med
ekonomisk [6nsamhet kan dessutom bl.a. paverkas av bristande
planering, analys och kostnadskontroll etc.
Tekniska Vid séval nyproduktion och konvertering som vid fastighetsférvaltning - Rutiner fér detaljerad due
risker forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, diligence infér forvéry
risk att byggnaden inte pd ett byggnads- eller konstruktionstekniskt till- - Systematisk uppféljning under hela
fredsstallande satt kan konverteras till bostadséindamél, andra dolda projekterings- och byggprocessen.
fel eller brister, skador samt féroreningar. Om s&dana tekniska pro- - Erfarenhetsatermatning
blem skulle uppsté kan de komma att medféra férseningar av plane-
rade nyproduktioner eller konverteringar, eller 6kade kostnader for
nyproduktion, konvertering och férvaltning av bolagets fastigheter.
Risker Vid genomférande av byggentreprenaden férekommer risker - Personal med ratt kompetens i
relaterade relaterade till férmégan att planera, kontrollera och leda de olika byggprojektledningen
till projekt- entreprendrerna som engageras i projektet. Oscar Properties arbetar - Rutiner fér bedémning av
genomférandet  ofta med delad entreprenad som genomférandeform vilket stéller underentreprenérer inklusive
hagre krav p& byggherren. Sarskilt viktigt ar det att sakerstdlla att motpartsriskanalys
underentreprendrer med rétt resurser och tillrécklig finansiell kapa- - Ldpande projektavstdmningar
citet upphandlas och att det ritningsunderlag som projekteras fram é&r
genomférbart pé ett kostnadseffektivt satt.
Risker Vid férvérv av fastigheter foreligger exempelvis osdkerhet betréffande - Rutiner fér detaljerad due
relaterade hantering av hyresgaster, oférutsedda kostnader fér milisanering, diligence infér forvary
till forvary ombyggnad och hantering av tekniska problem, myndighetsbeslut samt
uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick.
Risker Vid avyttring av bostader féreligger osdkerhet inte bara om pris och - Val planerade marknadskampanier
relaterade mdjligheten att f& avsdttning fér samtliga bostader utan dven att olika  med tydliga mélgrupper och

till férsaljning

krav kan komma att riktas mot Oscar Properties eller intresseféretagen
med anledning av avyttringen eller skicket p& bostadsrattsféreningens
fastighet. Oscar Properties och intresseféretagen/joint ventureféretagen
kan &ven komma att géra dtaganden gentemot bostadsrattsféreningar
att képa tillbaka osélda bostadsratter.

budskap
- Juridiskt stéd i granskning och
upprattande av férsdliningsavtal
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Prisrisker

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

- Professionell férvaltningsorganisa-
tion fér att sékerstélla uthyrning pa
marknadsmassiga villkor

- Regelbunden och oberoende
marknadsvérdering av férvalt-
ningsfastigheterna

FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

Oscar Properties och dess intressefdretag/joint ventures Gr expone-
rade mot risken att inte f& betalt. Férutom kreditrisker i férhéallande till
kunder &r bolaget exponerat mot kreditrisker i forh&llande till andra
motparter. Framférallt géller det kreditrisker i forhallande fill intresse-
foretag. Vidare ar bolaget exponerat mot kreditrisker i férhallande till
de banker i vilka bolaget placerar sina likvida medel eller annars har
fordringar pa.

- Diversifiering — képarna av lagen-
heter &r manga varfér den enskilda
riskexponeringen blir lég

- Vélja projektpartners och banker
med omsorg. Féretradesvis véljs
stora och valrenommerade bolag
och banker

Finansierings-
risk

En stor del av koncernens och intresseféretagens/joint venturefére-
tagens verksamhet utgérs av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan
komma att férdréjas eller drabbas av oférutsedda, eller skade
kostnader. Om s&dana omsténdigheter intréffar kan det innebéra att
projekten inte kan slutféras innan lénen fsrfaller, eller att sédana
Skade kostnader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

- Planering och aktivt prognosarbete
for att skapa handlingsutrymme

- Tillgéng till alternativa
finansieringskallor/likviditet

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att bolaget inte kan infria sina betalnings-
forpliktelser vid férfallopunkten utan att kostnaden fér att erhélla
betalningsmedel dkar avsevart. Oscar Properties &r i en expansions-
fas vilket innebdr att kraven pé likviditet kommer att &ka.

- God likviditetsplanering
- Sékerstdlla att tillgangen ill
kreditlinor finns

Marknadsrisk ~ Marknadsrisk &r att risken fér att verkligt varde pa, eller framtida - Bolagets mélsattning @r att
kassafléden fran, ett finansiellt instrument varierar pé grund av identifiera, hantera och minimera
forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i marknadsriskerna enligt géllande
tre slag: valutarisk, rénterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk policy och rikilinjer
som framst p&verkar bolaget &r rénterisk.

Ranterisk Med réinterisk avses risken att féréndringar i rénteléget paverkar ett - Bolagets hantering av rénterisk
bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till féréndring i verkliga sker enligt gallande policy och
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resul- riktlinjer
tat. Bolaget &r utsatt for ranterisker till fljd av laneskulder.

Valutarisk Med valutarisk avses risken att férandringar i valutakurser kan - Valutasdkringar

paverka kostnader fér inkép i andra valutor én svenska kronor.

VARDESKAPANDE

Maijlig realisering/férsaljning

T

Detaljplan/ Design/

Forvéary tilltrade projektutveckling

Bygg Garantier

! I

Utbetalningar

!

Oscar Properties sprider sina finansiella och kassaflédesmassiga risker éver tid i varje projekt pé ett sédant sétt att de

sammanfaller med tydligt vardeskapande och méjlighet till realisering och férsdljning.
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AKTIEN

Per bokslutsdagen uppgick antalet aktier till 29 269 983
varav 28 069 983 stamaktier och 1 200 000 utgérs av
preferensaktier. Fér mer information om bolagets prefe-
rensaktie hanvisas till moderbolagets bolagsordning.
Kvotvarde uppgér till 2 kronor per aktie. Fér mer infor-
mation om aktien, se sidorna 114-115.

UTDELNINGSPOLICY

L&ngsiktigt ska bolaget Iémna hélften av bolagets nettore-
sultat i sammanlagd utdelning p& stam- och preferens-
aktier. Eftersom Oscar Properties under de nérmaste dren
kommer att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet
kan utdelningen pd& stamaktierna komma att bli lag eller
helt utebli. Preferensaktierna medfér foretradesratt fram-
for stamaktierna enligt géllande villkor.

RESULTAT FOR PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2015
Nettoomsattningen uppgick under éret till 1 197,7 mkr
(488,0). Intékterna avser framst forsdlining av ficinster
inom projektverksamheten till projektbolag om totalt
1 168,9 mkr (475,0), framférallt hénférliga fill projekten
HG7, Chokladfabriken, Industriverket, 79&Park, Norra
Tornen, Lyceum och Bageriet. Intéiktsdkningen beror fréimst
p& det ckade antalet projekt och att Oscar Properties
under 2015 har bérjat redovisa resultat frén helégda pro-
jekt. Hyresintakterna uppgick till 28,8 mkr (13,0) och &r
huvudsakligen hanférliga fill fastigheterna Uppfinnaren 1,
Riddaren 5, Stora Mans 1, Barnhusvaderkvarnen 29 och
Gronland 18. Okningen ér framférallt hénfarlig till fastig-
heterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1 som férvarva-
des under aret.

Koncernens kostnader uppgick under aret till -1 115,1
mkr (-492,3) och é&r framst hanférliga fill produktionskost-
nader avseende projekten HG7, Chokladfabriken, Industri-
verket, 79&Park, Norra Tornen, lyceum samt Bageriet.
Ovriga externa kostnader uppgick fill -62,8 mkr (-47,4)
och personalkostnader uppgick till =72,1 mkr (-52,6) mkr.
Okningen av dessa poster férklaras av fler projekt och en
stérre organisation jamfért med féregéende ér.

Resultat frén andelar i intresseféretag och joint ven-
tures var 44,4 mkr (94,1) och bestér bl.a. av successiv
vinstavrdkning fér projekten HGZ, Tyresé Tradgardar,
Chokladfabriken och 79&Park. | resultatet ingér oreali-
serade vardefsérandringar avseende delégda férvalt-
ningsfastigheter om 30,3 mkr (-] netto efter skatt. Varde-
fsrandring fastigheter uppgick fill 112,5 mkr (20,0) och
best&r av orealiserade vardeféréndringar om 89,4 mkr
() samt realiserade vérdeféréndringar om 23,1 mkr
(20,0) avseende helégda férvaltningsfastigheter. Den
realiserade vardeférandringen ér hanférlig il forsalj-

ningen av fastigheten Barnhusvaderkvarnen 29. De
orealiserade vardeférandringarna baseras pé en extern
vardering av besténdet av férvalingsfastigheter som
utférdes under aret. Koncernens rérelseresultat uppgick
under dret till 239,8 mkr (118,1).

Koncernens finansiella intdkter uppgick under @ret
fill 16,8 mkr (8,5). Koncernens finansiella kostnader
uppgick under éret till -32,0 mkr (-13,7). Okningen av
rantekostnader hanfér sig framférallt till dkade rénte-
kostnader for finansiering av férvarven av fastigheterna
Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1.

INVESTERINGAR OCH KASSAFLODE

Kassaflddet fran den I16pande verksamheten uppgick fill
5,5 mkr (-121,5), samtidigt som kassaflédet frén investe-
ringsverksamheten péverkade kassaflddet med -1 318,5
mkr (-193,8) och hanfér sig framst ill investeringar, for-
varv och férsdliningar av férvaltningsfastigheter och
projekt. Kassaflddet fran finansieringsverksamheten
uppgick fill 1 441,0 mkr (338,2) och hanfér sig fill ny-
emission av preferensaktier, egetkapitalinstrument och
nyuppléning av kreditfaciliteter. Totalt uppgick é&rets
kassafléde till 128,0 mkr (23,0). Likvida medel uppgick
vid periodens slut till 194,0 mkr (66,0).

FINANSIERING

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet
och tillgéng till kapital &ér en grundléggande férutsétt-
ning fér att vidareutveckla Oscar Properties. Verksam-
heten finansieras med en kombination av eget kapital,
rantebdrande skulder samt 6vriga skulder.

Eget kapital och balansomslutning

Koncernens eget kapital uppgick per 31 december
2015 till 935,5 mkr (539,7) och soliditeten till 33 pro-
cent (38). Balansomslutningen per 2015-12-31 uppgick
till 2 853,2 mkr (1 434,5).

Rantebérande skulder
Koncernens rantebdrande skulder uppgick till 1 518,2
mkr (768,3) och bestod av skulder fill kreditinstitut om
753,5 mkr, obligationslan om 498,6 mkr, vriga rante-
bérande langfristiga skulder om 186,7 mkr samt kort-
fristiga réntebdrande skulder om 79,4 mkr. Per &rsskiftet
uppgick den genomsnittliga réntan fér réntebérande
skulder i koncernen och i intressefdretagen/joint venture-
foretagen, till 3,8 procent (3,5). Merparten av de rénte-
barande skulderna 16per med rérlig ranta.

Oscar Properties tillampar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod vilket innebér att varken fastigheter
eller de rantebdrande skulderna i respektive intresse-
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foretag/joint ventures konsolideras. De totala rante-
barande skulderna till kreditinstitut i koncernen, intresse-
féretagen/joint venture-féretagen och projekten uppgick
sammanlagt per 31 december 2015 till 1 824 mkr (1 133)
och den genomsnittliga kapitalbindningen till 1,9 &r (1,7).

Bolaget har ett icke sckerstallt obligationslén som
[5per till 2019 med en rérlig ranta om Stibor 3 manader
+5,50 procentenheter. Obligationslénet utékades med
100 mkr i december 2015 och nominellt belopp upp-
gick per arsskiftet till 450 mkr.

| samband med férvérvet av Uppfinnaren 1 emitte-
rades ett finansiellt instrument om 175 mkr som fill sin
karaktar &r eft egetkapitalinstrument. Instrumentet &r
noterat pd Nasdagq First North Bond Market. Den ekono-
miska innebdrden av emissionsvillkoren ar att det dis-
konterade vardet av 25 mkr ska redovisas som skuld.

Likviditet

Koncernens tillgangliga likviditet uppgick per 31 decem-
ber 2015 till 194,0 mkr (66,0). Darutéver har bolaget
tillgéng till outnyttjade faciliteter och checkréknings-
krediter om 73 mkr.

MODERBOLAGET

Moderbolagets resultat fér rdkenskapséret uppgick Htill
126,4 mkr (5,3) och bestod framférallt av resultat frén
andelar i koncernféretag om 131,5 (<) hanforligt till for-
sdliningen av projektbolaget Riskvarnen Holding AB Hill
en extern bostadsrattsférening. Per bokslutsdagen uppgick
eget kapital till 538,9 mkr (366,2). Skulderna uppgick il
458,3 mkr (345,7) och bestod huvudsakligen av ett obli-
gationslén om 440,7 (344,0) med ett nominellt belopp
om 450,0 (350,0). Bolagets soliditet var 54 procent (51).

STYRELSENS ARBETE

Oscar Properties styrs enligt de regler fér bolagsstyrning
som anges i aktiebolagslagen och bolagsordningen. Sty-
relsen faststdller arligen en arbetsordning fér styrelsen
och en instruktion for verkstallande direktéren. Arbetsord-
ningen anger bland annat styrelsens &ligganden, ansvars-
fordelning, métesplan och vilka drenden som ska fére-
ldggas styrelsen. Bolaget har under dret avhallit 20
styrelsemdten. Darutdver har styrelseledaméterna haft
|5pande kontakter med verkstallande direktoren. For mer
information om styrelsens arbete och bolagsstyrning hén-
visas till bolagsstyrningsrapporten pé sid 116-122.

FRAMTIDA UTVECKLING
Koncernen och gruppen férvéntas dven fortsattningsvis
utveckla de fastigheter som ingér i gruppen samt efter-
soka nya méjliga projekt.
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HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
| januari 2016 anstélldes Thomas Perslund som vice vd.
Han ingér i ledningsgruppen dar samtidigt flera férand-
ringar har gjorts. Bolagets finanschef Navid Rostam har
utsetts till medlem i ledningsgruppen, liksom Lars Neret
som har anstdllts som ny ekonomichef. | samband med
forandringarna har COO Magnus Andersson lamnat
bolaget.

| februari 2016 beslutade styrelsen fér Oscar Proper-
ties att kalla fill extra bolagsstamma fér att dndra bolags-
ordningen och féra in det nya aktieslaget preferensaktier
av serie B samt att bemyndiga styrelsen att besluta om
nyemissioner av hdgst 500 000 preferensaktier av serie
B. | samband med detta beslutade aven styrelsen aft
erbjuda vissa institutionella investerare att teckna prefe-
rensaktier av serie B till ett sammanlagt vérde om upp il
200 mkr. Den 15 februari 2016 hade bolaget mottagit
anmdlningar motsvarande hela den féreslagna emis-
sionsvolymen varpd erbjudandet stdngdes.

| mars 2016 beslutade en extra bolagsstémma att
andra bolagsordningen och inféra aktieslaget prefe-
rensaktier av serie B i enlighet med styrelsens férslag
samt att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemis-
sioner av hogst 500 000 preferensaktier av serie B.
Dessutom beslutade styrelsen, med stdd av bolagsstém-
mans bemyndigande, om tv& nyemissioner av fotalt
400 000 preferensaktier av serie B till den krets av
institutionella investerare som anmadlt sig for teckning
inom ramen for styrelsens erbjudande av den 12 februari
2016. Genom nyemissionerna tillférs Oscar Properties
ca 198 mkr innan emissionskostnader.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstémman 2015 beslutade om fsliande riktlinjer for
ersdtting fill ledande befattningshavare:

Med ledande befattningshavare avses verkstdl-
lande direktér och koncernledning, fér nérvarande étta
personer. Malséttningen med riktlinjerna fér erséttning
till ledande befattningshavare é&r att bolaget ska
erbjuda en marknadsmaéssig ersdtining bestéende av:
fast 6n, rorlig 16n, pensionsavséttningar samt dvriga
ersattningar och férméner.

Fast lon

Den huvudsakliga erséttningen ska utgéras av fast 16n
och anses motsvara en marknadsmdssig kompensation
for et fullgott arbete. Den fasta [6nen ska &terspegla de
krav som stélls p& befattningen avseende kompetens,
ansvar, komplexitet och pd vilket satt den bidrar till att
uppné afférsmélen.



Rorlig lon

Den rérliga 16nen ska baseras pé& utfallet av et antal
resultatparametrar, sé& kallade KPl:er (Key Performance
Indicators), vilka ska definieras av styrelsen. Respektive
KPI ges en viktning av total rérlig 16n beroende pa hur
viktig respektive KP| anses vara fér bolaget. S&dan vikt-
ning ska beslutas av styrelsen. KPl:er kan aven kombine-
ras med individuella mél.

Utfallet for respektive KPI baseras pé en beréknings-
modell dar utfallet kan variera mellan O procents mélupp-
fyllelse (s& kallad startpunkt) och 100 procents mélupp-
fyllelse (s& kallad outperform). Utfallet mellan startpunkt
och outperform beréknas pro rata. Exempel: om start-
punkten &r 20, outperform 100 och utfallet 40 resulterar
detta i 50 procents utfall av maximal rérlig l&n.

Utbetalning av del av den rérliga lénen ska vara
villkorad av att de underliggande malen har uppnétts
pa ett langsiktigt hallbart satt.

Rérlig 18n, som inte ska dverstiga 50 procent av den
fasta 16nen, ska regleras i individuella bonusavtal som
upprattas kalenderérsvis.

Pensionsavsdttningar samt dvriga ersattningar

Ovrigo ersdttningar och férmaner, t.ex. pensionsférmaner,

tianstebil och sjukférsakring, ska vara marknadsmassiga.
Uppsdgningslon ska uppgé till maximalt sex ménads-

[ner. Avgangsvederlag ska inte tillampas.

Ratt att franga riktlinjerna
Styrelsen har rétt att fréngd ovanstdende riktlinjer om
det i eft enskilt fall finns sarskilda skél som motiverar
det. S&dana avsteg frén riktlinjerna ska redovisas vid
nastkommande &rsstémma.

Enligt vad som fslier av de riktlinjer fér erséttning fill
ledande befattningshavare som antogs vid drsstdmman
2015, har styrelsen berdttigats att avvika frén némnda
riktlinjer. Enligt de rikilinjer for ersattingar till ledande
befattningshavare som beslutades av arsstémman 2015
ska rérliga ersattningar regleras i individuella bonusavtal
som upprdttas kalenderdrsvis. Bolaget har avvikit i denna
del, d& de rorliga ersattningarna har reglerats i géllande
anstéllningsavtal med berérda personer. Anledningen fill
denna avvikelse &r att bolagsledningen bedémt att befint-
liga avtal temporért uppfyller det efterfrégade syftet och
sdledes har prioriterat annat arbete @n att ta fram nya
avtal. Styrelsen féreslér arsstdmman 2016 att motsva-
rande rikilinjer Gven skall gélla framledes.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till érsstammans férfogande finns foljande medel:
480 388 035,16 kr

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Delas ut till aktieggarna

8 420 994,90 kr
18 000 000,00 kr
17 500 000,00 kr

0,30 kr per stamaktie, totalt
15 kr per preferensaktie, totalt
35 kr per preferensaktie serie B, totalt

Utdelning till preferensaktier och
preferensaktier av serie B som kan
komma att emitteras under &ret

22 730 235,00 kr
66 651 229,90 kr

Summa

413 736 805,26 kr
480 388 035,16 kr

Balanseras i ny rdkning

Totalt disponerat

Avstamningsdagar fér utdelning for preferensaktier
foreslds vara 5 augusti 2016, 5 november 2016 och
5 februari 2017. Styrelsen noterar Gven att féregdende
arsstamma beslutat om utdelning p& preferensaktier
med 5 kr per aktie, motsvarande 6 000 000 kr, med
avstdmningsdag 5 maj 2016. Denna utdelning har
beaktats inom ramen fér arsredovisningen fér réken-
skapséaret 2015 och har séledes redan reducerats fran
det belopp som star till &rsstdmmans forfogande.
Avstamningsdagar for utdelning fér preferensaktier av
serie B foreslas vara 5 maj 2016, 5 augusti 2016,
5 november 2016 och 5 februari 2017. Avstémnings-
dag fér utdelning fér stamaktierna féreslas vara 22 april
2016. Fér det fall en avstémningsdag enligt ovan inte &r
bankdag ska avstédmningsdagen vara ndrmast fére-
gdende bankdag.
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STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

Med anledning av styrelsens férslag till vinstutdelning
far styrelsen harmed lamna foljande yttrande i enlighet
med 18 kap. 4 § aktiebolagslagen (2005:551).

Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning
Per den 31 december 2015 uppgick fritt eget kapital i
bolaget fill cirka 480,4 mkr och det egna kapitalet il
cirka 5389 mkr. Utdelningsbara medel som star Hill
bolagsstammans férfogande uppgér fill cirka 480,4 mkr.
Om érsstamman ger emissionsbemyndigande i enlig-
het med styrelsens forslag i punkten 13 i dagordningen fill
&rsstamman och styrelsen beslutar att utnyttja det fére-
slagna emissionsbemyndigandet fill fullo for att emittera
preferensaktier av serie B, vilket ar det aktieslag som
berattigar fill hdgst utdelning, kommer maximalt cirka
66,7 mkr att tas i ansprak av disponibla vinstmedel i enlig-
het med férslaget till vinstdispositioner i punkten 8 i dag-
ordningen fill &rsstamman. Efter en sédan vinstdisposition
kommer cirka 413,7 mkr att aterstd av fritt eget kapital.
Per den 31 december 2015 uppgick moderbolagets
och koncernens soliditet till 54 procent respektive 33 pro-
cent. Efter genomférd, maximal, utdelning skulle moder-
bolagets och koncernens soliditet uppgé till 51 procent
respektive 31 procent. Soliditeten &r, med hansyn till den
bransch som bolaget och koncernen verkar inom samt
mot bakgrund av att bolagets och koncernens verksam-
het fortsatt bedrivs med I6nsamhet, betryggande.
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Verksamhetens art, omfattning och risker
Styrelsens beddmning &r att storleken pé det egna kapi-
talet stér i rimlig proportion till omfatiningen av bolagets
verksamhet och de risker som &r férenade med verk-
samhetens bedrivande, dven med beaktande av férslaget
till utdelning. Bolagets ekonomiska stéllning ger inte upp-
hov till annan beddmning &n att bolaget kan fortsétta
sin verksamhet samt att bolaget kan férvéantas fullgéra
sina férpliktelser p& kort och lang sikt.

Vinstutdelningens férsvarlighet

Med hénvisning fill ovanstéende och vad som i &vrigt
kommit till styrelsens kéinnedom é&r styrelsens bedémning
att bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfér
att féreslagen utdelning ar férsvarlig med hénsyn till
bestémmelserna i 17 kap. 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen (2005:551), dvs. med hansyn fill de
krav som verksamhetens och koncernverksamhetens art,
omfattning och risker stéller pd storleken av bolagets och
koncernens egna kapital samt bolagets och koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.



KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2015-01-01 2014-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
Rorelsens intdkter 5
Férsalining av varor och tjcnster 1168,9 475,0
Hyresintékter 6 28,8 13,0
Nettoomsdttning 11977 488,0
Ovriga rérelseintakter 0,3 8,3
Summa rorelsens intdkter 1198,0 496,3
Rorelsens kostnader 57
Produktionskostnader -972,3 -389,2
Fastighetskostnader -79 -3,0
Personalkostnader 8,9 -72,1 -52,6
Ovrigc externa kostnader 10 -62,8 —-474
Ovriga rérelsekostnader - -0,1
Summa rorelsens kostnader -1 15,1 -492,3
Ovriga vésentliga rérelseposter
Resultat frén andelar i intresseféretag/joint ventures 15 44,4 94,1
Vardeféréndring fastigheter 12,5 20,0
Summa 6vriga vésentliga rorelseposter 156,9 14,1
Rorelseresultat 239,8 18,1
Finansiella intakter 16,8 8,5
Finansiella kostnader -32,0 -13,7
Resultat fran finansiella poster -15,2 -5,2
Resultat fére skatt 224,6 13,0
Skatt pd drets resultat 11 -20,8 -0,1
Arets resultat fran kvarvarande verksamheter 203,8 112,9
Koncernens rapport dver totalresultat
Arets resultat 203,8 112,9
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 203,8 112,9

Arets resultat hénforligt:

Moderféretagets aktiedgare 203,8 12,9
Innehav utan bestémmande inflytande - -
Summa totalresultat hanforligt fill:

Moderféretages aktiedgare 203,8 112,9

Innehav utan bestémmande inflytande - -

Resultat per stamaktie, ke) 24 6,09 3,47
Antal aktier 29 269 983 28 801 233
Genomsnittligt antal stamaktier 28 069 983 27 510 880
Genomsnittligt antal preferensaktier 1 032 589 731 250

1) Resultat i relation fil genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter férekommer ej.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Immateriella tillgangar - 0,1

Materiella anléggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 12 986,4 584,8
Ovriga materiella anléggningstillgéngar 18,7 18,7

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 15 2999 271,3
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16 102,6 100,5
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 17 150,5 45,8
Summa anléggningstillgangar 1558,1 1021,1

Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter 304,9 151,5
Kundfordringar 19 1379 34,8
Upparbetad ej fakturerad intékt 20 119,4 -
Aktuella skattefordringar 11 -
Reversfordringar 299,5 -
Fordringar hos intresseféretag/joint venture 13,0 429
Ovrigo fordringar 133,7 103,2
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 91,6 15,0
Likvida medel 22 194,0 66,0
Summa omsdttningstillgangar 12951 13,4
SUMMA TILLGANGAR 2 853,2 1434,5
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING, forts.

Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL 23

Eget kapital som kan hénféras till moderbolagets dgare

Aktiekapital 58,5 576
Ovrigt tillskjutet kapital 391,8 200,7
Upparbetat resultat inklusive &rets resultat 485,3 281,5
Summa eget kapital 935,5 539,7
SKULDER

Langfristiga skulder 25,26

Skulder till kreditinstitut 493,0 305,5
Obligationslén 498,6 344,0
Ovriga réntebarande langfristiga skulder 186,7 118,8
Ovriga langfristiga skulder 26,0 -
Uppskjutna skatteskulder 21,8 09
Summa langfristiga skulder 1226,1 769,2
Kortfristiga skulder 25,26

Skulder till kreditinstitut 260,5 -
Ovriga réntebarande kortfristiga skulder 79,4 -
Reversskulder 155,3 -
Leverantdrsskulder 58,5 22,3
Aktuella skatteskulder 1,0 0,5
Ovriga skulder 63,4 53,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 73,5 493
Summa kortfristiga skulder 691,6 125,6
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2 853,2 1434,5
Stdllda sdkerheter 28 687,5 384,5
Ansvarsférbindelser 29 1195,7 100,0
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Hanforligt fill moderbolagets aktieagare

Ovrigt Upparbetat

Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not kapital kapital  drets resultat  eget kapital
Ingéende 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 - -15,1 -15,1
Utdelning till aktiedgare - -17,5 - -17,5
Summa Transaktioner med aktiedgare 8,3 83,7 - 92,0
Utgdende balans 2014-12-31 23 57,6 200,7 281,5 539,7
Ingéende balans 2015-01-01 57,6 200,7 281,5 539,7
Totalresultat
Arets resultat 203,8 203,8
Ovrigt totalresultat - -
Summa Totalresultat - - 203,8 203,8
Transaktioner med aktiedgare
Inlésen preferensaktier -1,5 -174,5 -176,0
Nyemission preferensaktier 0,9 265,8 2679
Fondemission 0,3 -0,3 -
Emission egetkapitalinstrument 154,0 154,0
Kostnader fér nyemissioner =211 21,1
Utdelning till aktiedgare -32,8 - -32,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 09 191,1 - 192,0
Utgaende balans 2015-12-31 23 58,5 391,8 485,3 935,5
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2015-01-01 2014-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
Kassafléde fran den lopande verksamheten
Rérelseresultat 239,8 118,1
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet ') -2599 -95,7
Erhéllen rénta 16,8 8,5
Erlagd rénta -299 -12,1
Betald skatt 0,1 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére foréndring av rérelsekapital -33,1 18,7
Féréndringar i rérelsekapital
Okning/minskning kundfordringar -110,1 4,5
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -132,8 -135,2
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 245,3 -4,0
Okning/minskning leverantérsskulder 36,2 -5,5
Summa foréndringar i rorelsekapital 38,6 -140,2
Kassaflode fran den lopande verksamheten 55 -121,5
Kassafléde frén investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -899,8 -188,0
Férsalining av férvaltningsfastigheter 138,9 17,1
Investeringar i immateriella anlaggningstillgéngar - 1,2
Investeringar i projekt och évriga anlédggningstillgéngar -466,6 -1,
Investeringar i och utlaning till intresseféretag/joint ventures 13,7 -3,3
Férandring évriga finansiella anlédggningstillgéngar -104,7 -9,7
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1318,5 -193,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 234,0 109,5
Kontantinlésen preferensaktier =171 -
Upptagna lén 13175 751,2
Amortering av l&n -80,5 -505,0
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -12,9 -17,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 14410 338,2
Periodens kassaflode 128,0 23,0
Likvida medel vid periodens bérjan 66,0 43,0
Likvida medel vid periodens slut 22 194,0 66,0
1) Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflddet
Resultat andelar intresseféretag/joint ventures -44,4 94,1
Upparbetad ej fakturerad intdkt -114,2 -
Vardeféréndring férvaltningsfastigheter -112,5 -
Ovrigt 1,2 -1,6
Summa -259,9 -95,7
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2015-01-01 2014-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 10 -4,2 2,7
Personalkostnader -29 -
Summa rorelsens kostnader =71 2,7
Rorelseresultat =71 -2,7
Resultat frén andelar i koncernféretag 131,5 -
Rénteintdkter och liknande resultatposter 24,7 15,2
Réntekostnader och liknande resultatposter -22,8 -72
Resultat fran finansiella poster 133,4 8,0
Bokslutsdispositioner 0,1 -
Resultat fore skatt 126,4 53
Skatt p& drets resultat 11 - -
Arets resultat 126,4 53
Moderbolagets rapport éver totalresultat
Arets resultat 126,4 53
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat 126,4 53
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i koncernféretag 13 2219 142,9
Fordringar hos koncernféretag 14 193,1 176,0
Andelar i intresseféretag/joint ventures 15 53 -
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 16 42,6 -
Summa anléggningstillgangar 4629 3189

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 70,5 313,4
Ovriga fordringar 400,3 17,2
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 5,1 0,8
Summa kortfristiga fordringar 4759 331,4
Kassa och bank 22 58,4 61,6
Summa omsdttningstillgangar 534,3 393,0
SUMMA TILLGANGAR 997,2 me
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital 58,5 576
Summa bundet eget kapital 58,5 57,6

Fritt eget kapital

Overkursfond 340,8 295,4
Balanserat resultat 13,2 79
Arets resultat 126,4 53
Summa fritt eget kapital 480,4 308,6
Summa eget kapital 538,9 366,2

Langfristiga skulder
Obligationslén 25, 26 440,7 344,0

Summa léngfristiga skulder 440,7 344,0

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder - 0,1
Ovriga skulder 12,5 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 27 51 1,6
Summa kortfristiga skulder 17,6 1,7
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 9972 mne
Stéllda sakerheter 28 3479 Inga
Ansvarsforbindelser 29 756,1 309,0
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Aktie- Overkurs-  Balanserat Summa
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not kapital ! fond resultat  eget kapital
Ingaende balans 2014-01-01 49,3 21,7 79 2689
Totalresultat:
Arets resultat 5,3 5,3
Nyemission 8,3 116,3 124,6
Kostnader fér nyemission -15,1 -15,1
Utdelning till aktiedgare -17,5 - -17,5
Utgdende balans 2014-12-31 23 57,6 295,4 13,2 366,2
Ingéende balans 2015-01-01 57,6 295,4 13,2 366,2
Arets resultat 126,4 126,4
Inlésen preferensaktier -1,5 -174,5 -176,0
Nyemission 2,1 265,8 2679
Fondemission 0,3 -0,3 -
Kostnader fér nyemission -12,8 -12,8
Utdelning till aktiedgare -32,8 - -32,8
Utgdende balans 2015-12-31 23 58,5 340,8 139,6 538,9

W esr ytterligare information om aktiekapitalet hénvisas till avsnittet “Aktien och dgarna” pa sidorna 106-107.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2015-01-01 2014-01-01
Belopp i miljontals kronor (mkr) Not 2015-12-31 2014-12-31
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
Rérelseresultat 71 2,7
Erhéllen rdnta 24,7 15,2
Erlagd rénta -22,8 -7,2
Kassafléde fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital -5,2 53
Féréndringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -16,6 -
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 39 0,1
Okning/minskning leverantérsskulder - -0,1
Summa féréndringar i rorelsekapital -12,7 0,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten -179 53
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i och utléning till koncernféretag -96,1 -399,8
Investeringar i och utlaning till intresseféretag/joint ventures -479 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -144,0 -399,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission 88,3 109,5
Kontantinlésen preferensaktier =171 -
Upptagna lan 100,4 344,0
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -12,9 -17,5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 158,7 436,0
Forandring likvida medel -3,2 11,5
Likvida medel vid periodens bérjan 61,6 20,1
Likvida medel vid periodens slut 22 58,4 61,6

ARSREDOVISNING 2015 - OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL) 8 ]



REDOVISNINGSPRINCIPER SAMT NOTER

-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-
forvaltning samt produktion av bostadsrétter. Moder-
bolaget &r ett aktiebolag som &r registrerat i Sverige

och har sitt sate i Stockholm. Besdksadressen fill huvud-
kontoret ér Linnégatan 2, Box 5123, 102 43 Stockholm.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kénts av styrelsen den 30 mars 2016 och fareldggs for
faststéllande vid &rsstémman den 20 april 2016.

~NOT 2 -

SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tillampade regelverk

Koncernredovisningen fér Oscar Properties har uppréit-
tats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar som utfardats av IFRS
Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststdllts av
EU. Vidare har RFR 1 Kompletterande redovisningsreg-
ler fér koncerner samt Arsredovisningslagen tillampats.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillampats
nar denna koncernredovisning uppréttats anges nedan.
Dessa principer har tillampats konsekvent for alla pre-
senterade &r, om inte annat anges.

Moderbolagets redovisning ar upprattad i enlighet
med RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och Ars-
redovisningslagen. | de fall moderbolaget tillampar
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 siffror i miljontals SEK.

2.2 FORANDRINGAR | REDOVISNINGSPRINCIPER
Viktiga redovisningsprinciper sammanfattas under avsnitt
2.3-2.21 nedan. Tillampade redovisningsprinciper
inkluderar nya och féréndrade standarder utgivna frén
IASB liksom tolkningar av befintliga standarder som
tratt ikraft och ar obligatoriska far tillampning inom EU
frén och med 1 januari 2015.
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Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga
standarder som har trétt i kraft och tillampats forsta
gangen for rakenskapsaret 2015

IFRIC 21 “levies”

Detta &r en tolkning av IAS 37 “Avséttningar, eventual-
forpliktelser och eventualtillgéngar” som godkéandes av
EU den 13 juni 2014. Tolkningen klargér att skulder for
s.k. "levies” ska redovisas i sin helhet d& férpliktelsen
uppstér. “Levies” utgdr avgifter/skatter som statliga eller
motsvarande organ péfér féretag i enlighet med lagar
och férordningar, med undantag fér inkomstskatter, straff
och béter. Konsekvensen fér koncernen é&r att skulden
for fastighetsskatten for hela arets redovisas den 1 janu-
ari varje &r. Den nya tolkningen ger en mindre paver-
kan pé& balansrékningen 16pande under dret men
péverkar inte stéllningen vid arsskiftet. Ingen paverkan
sker pé& resultatrékningen.

Standarder, &ndringar och tolkningar av befintliga
standarder som &nnu inte har trétt i kraft och som inte
har tillémpats i fortid av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for
rakenskapsér som bérjar efter 1 januari 2015 och har
inte tillampats vid uppréttandet av denna finansiella
rapport. Nedan féljer en preliminar bedémning av den
péverkan som inférandet av dessa standarder och utta-
landen kan f& pé& koncernens finansiella rapporter:

IFRS 9 “Financial instruments”

IFRS 9 &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 ersétter alla de tidi-



gare versionerna. Standarden innehéller nya krav for
klassificering och vardering av finansiella instrument,
for bortbokning, nedskrivning och generella regler for
sakringsredovisning. Standarden &r obligatorisk for
perioder som bérjar 1 januari 2018 och senare och &r
&nnu 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 fillampningen 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 féretagets intdkter. Den utékade upplysnings-
skyldigheten innebdr att information om intdktsslag,
tidpunkt fér reglering, osdkerheter kopplade fill intékts-
redovisning samt kassafléde hanforligt till foretagets
kundkontrakt ska lémnas. En intékt ska enligt IFRS 15
redovisas nar kunden erhéller kontroll dver den férsalda
varan eller tjgnsten och har méjlighet att anvdnda och
erhélla nyttan frén varan eller tiénsten. IFRS 15 ersatter
IAS 18 Intdkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dartill
hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 tréder ikraft den 1 janu-
ari 2018 men &r dnnu ej antagen av EU. Fértida tillamp-
ning &r fill&ten. Koncernen har énnu inte utvdrderat
effekterna av inférandet av standarden.

IFRS 16 “leases”

| januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard
som kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt fillhe-
rande folkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden
kréver att tillgangar och skulder hanférliga fill alla lea-
singavtal, med nagra undantag, redovisas i balansrak-
ningen. Denna redovisning baseras pé synsdttet att lease-
tagaren har en réttighet att anvanda en tillgéng under en
specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet att betala
for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren kom-
mer i allt vasentligt att vara oféréndrad. Standarden é&r
tillamplig for rakenskapsér som pébérias den 1 januari
2019 eller senare. Fértida tillampning ér tillaten forutsatt
aft aven IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers
tillampas. EU har dnnu inte antagit standarden. Féretags-
ledningen har &nnu infe utvarderat effekterna av IFRS 16.

2.3 KONCERNREDOVISNING

Dotterforetag

Dotterforetag ér alla de féretag dver vilka koncernen har
bestdmmande inflytande. Koncernen har bestémmande
inflytande &ver eft féretag nér den exponeras for eller
har ratt till rérlig avkastning frén sitt innehav och kan
paverka avkastningen genom sitt bestdmmande infly-
tande. Detta féljer vanligen med ett aktieinnehav som
dverstiger 50 procent av aktiernas eller andelarnas rést-
varde eller dar koncernen genom avtal ensam utévar ett

bestémmande inflytande. Dotterféretag inkluderas i kon-
cernredovisningen frén och med den dag dé det bestém-
mande inflytandet 6verférs till koncernen. De exkluderas
ur koncernredovisningen frén och med den dag dé& det
bestémmande inflytandet upphér. Koncerninterna trans-
aktioner och balansposter samt orealiserade vinster p&
transaktioner mellan koncernbolag elimineras. Aven ore-
aliserade forluster elimineras, men eventuella forluster
betraktas som en indikation p& aft ett nedskrivnings-
behov kan féreligga. Redovisningsprinciperna fér dotter-
foretag har i férekommande fall éndrats fér att garantera
en konsekvent tillampning av koncernens principer.

Rorelseforvarv
Forvarvsmetoden anvéands fér redovisning av koncernens
férvarv av dotterféretag. Overférd ersattning fér ett for-
varv utgdrs av verkligt vérde pa tillgangar som lédmnats
som ersdttning, emitterade egetkapitalinstrument och
uppkomna eller 6vertagna skulder per o&verlatelse-
dagen. Utgifter som &r direkt hanférbara fill rérelsefdrvary
kostnadsférs i den period de uppkommer. Identifierbara
forvarvade tillgéingar och évertagna skulder och even-
tualférpliktelser i eft rorelseférvary varderas inledningsvis
till verkliga varden pé férvarvsdagen, oavsett omfatt-
ning pé eventuellt minoritetsintresse. Det Sverskott som
utgdrs av skillnaden mellan éverférd ersattning och det
verkliga vérdet p& koncernens andel av identifierbara
forvarvade tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser
redovisas som goodwill. Om 6verférd erséttning under-
stiger verkligt varde for det férvarvade dotterbolagets
tillgéngar, skulder och eventualférpliktelser redovisas
mellanskillnaden direkt i resultatrékningen.

| det fall forvarvet avser ett tillgéngsférvary redovisas
utgifter direkt hanférbara forvarvet som en del av
anskaffningsutgiften. D& forvarv av dotterféretag ej
avser forvérv av rérelse, utan férvary av nettotillgéngar
i form av férvaltningsfastigheter, férdelas anskaffnings-
utgiften istallet p& de férvarvade nettotillgéngarna i
forvarvsanalysen. Ett forvary av férvaltningsfastigheter
klassificeras som férvary av nettotillgéngar om férvar-
vet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar den personal och de processer som
kravs for att bedriva férvaltningsverksamheten.

Transaktioner med minoritetsaktiedgare

(aktiedgare utan bestdmmande inflytande)

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan
bestémmande inflytande som transaktioner med koncer-
nens aktiedgare. Vid forvarv frén aktiedgare utan be-
stdmmande inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd
kopeskilling och den faktiska férvarvade andelen av det
redovisade vérdet pé& dotterféretagets nettotillgéngar i
eget kapital. Vinster och férluster p& avyttringar Htill
innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas
ocksé i eget kapital.
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Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses féretag dar Oscar Properties
genom samarbetsavtal, med en eller flera parter, har ett
gemensamt bestémmande inflytande Sver kontrollen
och styrningen i féretaget. Féretagen har klassificerats
som joint ventures d& varken avtalsvillkoren eller enhe-
tens legala form ger delédgarna ratt till tillgéangar eller
skulder tillhérande samarbetsarrangemangen, vilka &r
avgdrande om féretagen skulle ha klassificerats som en
gemensam verksamhet. Med intresseféretag avses fore-
tag dar koncernen innehar minst 20 och hagst 50 pro-
cent av résterna eller dar koncernen i Svrigt har eft
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
ingér i aGgarféretagets 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.

Onm forluster i intressefretag eller joint ventures &r
lika stora eller verstiger koncernens bokférda vérde
p& andelen, redovisar koncernen inte ytterligare férlus-
ter savida inte koncernen pdtagit sig forpliktelser eller
gjort betalningar for intresseféretagets rékning. Oreali-
serade vinster p& transaktioner mellan koncernen och
och dess intresseféretag och joint ventures elimineras fill
omfattningen av koncernens innehav. Orealiserade fér-
luster elimineras ocksd sé&vida inte transaktionen utgdr
en indikation p& att eft nedskrivningsbehov féreligger
for tillgéngen som Sverférs.

2.4 SEGMENTRAPPORTERING

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som Sverensstam-
mer med den interna rapportering som légmnas till den
hagste verkstéllande beslutsfattaren. Den hégste verkstal-
lande beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar fér
tilldelning av resurser och beddmning av rérelsesegmen-
tens resultat och utgérs av koncernledningen. Koncern-
ledningens bedémning ar att Oscar Properties har tvé
rorelsesegment; Projektutveckling och Fdrvaltning av
hyresfastigheter. Denna bedémning baseras pé skillna-
derna i rérelsernas karaktar och p& den rapportering
koncernledningen inhdmtar fér att félja och analysera
verksamheten samt den information som inhamtas fér att
fatta strategiska beslut. Rérelsesegment konsolideras enligt
samma principer som koncernen i sin helhet. Ingen for-
delning av koncerngemensamma kostnader har gjorts.

2.5 OMRAKNING AV UTLANDSK VALUTA
Transaktioner och balansposter

Transaktioner i utléndsk valuta omrdknas till den funktio-
nella valutan enligt de valutakurser som galler pa trans-
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aktionsdagen. Valutakursvinster och férluster som upp-
kommer vid betalning av s&dana transaktioner och vid
omrdkning av monetdra tillg&ngar och skulder i utlandsk
valuta till balansdagens kurs, redovisas i resultatrdk-
ningen. Koncernens inkép och férsélining sker huvud-
sakligen i svenska kronor, varfér nédgra omrékningsdif-
ferenser i princip inte férekommer.

2.6 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Ovriga immateriella tillgangar

Ovriga immateriella tillgéngar bestar av balanserade
utgifter avseende ekonomisystem, hemsida och liknande.
Dessa skrivs av 6ver dess bedémda nyttjandeperiod,
vilken &r fem ér.

2.7 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Alla materiella anlaggningstillgéngar redovisas Hill
anskaffningsvarde med avdrag fér avskrivningar. |
anskaffningsvardet ingér utgifter som direkt kan hén-
foras till forvarvet av tillgangen.

Avskrivningar fér att férdela deras anskaffnings-
varde ner till det berdknade restvardet éver den berdk-
nade nyttjandeperioden, gors linjart enligt féljande:
Inventarier, verktyg och installationer 5 ér.

Tillgéngarnas restvérde och nyttjandeperioder pré-
vas varje balansdag och justeras vid behov. En tillgangs
redovisade varde skrivs omgé&ende ner till dess &tervin-
ningsvarde om tillgangens redovisade varde dverstiger
dess bedémda atervinningsvéarde.

Vinster och férluster vid avyttring faststalls genom
en jamforelse mellan férsdljningsintdkten och det
redovisade vérdet och redovisas i Ovriga rérelsein-
takter respektive Ovriga rérelsekostnader i resultat-
rékningen.

2.8 NEDSKRIVNINGAR AV ICKE-FINANSIELLA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgéngar som har en obestémbar nyttjandeperiod,
exempelvis goodwill, skrivs inte av utan prévas érligen
avseende eventuellt nedskrivningsbehov. Materiella
anldggningstillgéngar och sddana immateriella Hill-
gdngar som skrivs av bedéms med avseende pd varde-
nedgdng ndrhelst handelser eller férandringar i férhdl-
landen indikerar att det redovisade vardet kanske inte
ar dtervinningsbart. En nedskrivning gérs med det
belopp varmed tillgéngens redovisade vérde &verstiger
dess dtervinningsvarde.  Atervinningsvardet &r  det
hagre av tillg&ngens verkliga varde minskat med férsalj-
ningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedém-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillg&ngar pd de
lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kas-
safléden (kassagenererande enheter). Fér materiella
och immateriella anladggningstillgéngar, som tidigare
har skrivits ner, gors per varje balansdag en prévning
av om dterféring bér géras.



2.9 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvalningsfastigheter innehas i syfte att generera hyre-
sintakter och vardestegringar. | det fall en fastighet for-
varvas for att generera hyresintakter och vardestegringar
klassificeras innehavet som fdrvaltningsfastighet. Se
beskrivning av redovisning av exploateringsfastigheter
under stycke 2.21 Intéktsredovisning. Férvaltingsfastig-
heter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat
direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den initiala
redovisningen redovisas férvaltingsfastigheter fill verk-
ligt varde. Verkligt varde baserar sig i férsta hand pa
priser p& en aktiv marknad och &r det belopp till vilket en
tillgéng skulle kunna éverlétas mellan initierade parter
som ar oberoende av varandra och som har ett intresse
av att transaktionen genomférs. Fér att faststélla fastighe-
ternas verkliga vérde gérs marknadsvardering av samt-
liga fastigheter. Férandringar i verkligt vérde av férvalt-
ningsfastigheter redovisas fér heldgda férvaltnings-
fastigheter som vardeférandring i resultatrékningen. Vid
forsélining av fastighet redovisas skillnaden mellan erhdl-
let férsaljningspris och redovisat varde enligt senast upp-
rattad deldrsrapport, med avdrag for férsaljningsomkost-
nader och tillagg fér aktiveringar sedan senaste delérs-
rapporten som vardeforandring i resultatrdkningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det ar
troligt att framtida ekonomiska férdelar férknippade
med fastigheten kommer att erhéllas av koncernen och
utgiften kan faststdllas med tillforlitlighet, samt aft &tgér-
den avser utbyte av en befintlig eller inférandet av en
ny identifierad komponent. Ovriga reparations- och
underhdllsutgifter resultatférs 18pande i den period de
uppstér. Vid stérre ny-, till- och ombyggnad aktiveras
aven rantekostnad under produktionstiden.

2.10 PROJEKTFASTIGHETER

Den del av koncernens fastighetsinnehav som bendmns
projektfastigheter redovisas som varulager d& avsikten
ar att sélja fastigheterna efter fardigstallande. Projekt-
fastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter for upplatande till bostadsrattsféren-
ingar alternativt fastigheter som nyuppférs for samma
dndamdl. Projektfastigheter varderas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoférsaliningsvérde. | anskaff-
ningsvardet for projektfastigheter ingar utgifter fér mark-
anskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt
utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Utgifter fér
l&nekostnader aktiveras i pdgé&ende projekt. Nettofor-
saliningsvardet ar det uppskattade férsdljningsvardet i
den Ipande verksamheten efter avdrag fér uppskat-
tade kostnader for fardigstallande och for att dstad-
komma en forsaljning.

2.11 FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderas bland tillgéngarna likvida medel, kundford-
ringar, fordringar hos koncernféretag, fordringar hos

intressefdretag/joint ventures, reversfordringar, évriga
finansiella anlaggningstillgéngar och évriga kortfristiga
fordringar. Bland skulderna ingér leverantdrsskulder,
l&neskulder och &vriga skulder. Finansiella instrument
redovisas initialt fill anskaffningsvérde med ftillagg for
transaktionskostnader, med undantag fér kategorierna
finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde
via resultatrékningen. Redovisningen sker darefter olika
beroende pd hur de finansiella instrumenten har klassifi-
cerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till
verkligt vérde via resultatrakningen

Finansiella tillgéngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrékningen &r finansiella instrument
som innehas fér handel. En finansiell tillgéng eller en
finansiell skuld klassificeras i denna kategori om den
forvarvas huvudsakligen i syfte aft sdljas inom kort.
Koncernen har inga finansiella instrument klassificerade
som “Finansiella tillgdngar och skulder véarderade till
verkligt varde via resultatrkningen”.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella Hill-
gdngar som inte &r derivat, som har faststéllda 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 ména-
der efter balansdagen, vilka klassificeras som anlégg-
ningstillgéingar.  Lénefordringar och kundfordringar
redovisas som kundfordringar, fordringar hos koncern-
foretag, fordringar hos intresseféretag/joint ventures,
évriga finansiella anldggningstillgéngar samt &vriga
kortfristiga fordringar respektive andra l&ngfristiga
fordringar i balansrdkningen.

Aven likvida medel ingér i denna kategori. En ned-
skrivning av kundfordringar redovisas i resultatrékningen
i funktionen férsdljningskostnader.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppldning (omfattar posterna uppldning
frén kreditinstitut samt &vrig langfristig uppléning i
balansrékningen) och leverantérsskulder klassificeras
som &vriga finansiella skulder, se beskrivning av redo-
visningsprinciper i avsnitt 2.16 och 2.17 nedan.

Allméanna principer

Kép och férséliningar av finansiella tillgéngar och skul-
der redovisas p& affdrsdagen — det datum dé koncer-
nen férbinder sig aft kdpa eller sdlja tillg&ngen eller
skulden. Finansiella tillgéngar och skulder redovisas
forsta gé&ngen till verkligt vérde plus transaktionskostna-
der, vilket gdller alla finansiella tillg&ngar och skulder
som inte redovisas fill verkligt varde via resultatrék-
ningen. Finansiella tillgéngar och skulder vérderade fill
verkligt vérde via resultatrékningen redovisas forsta
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géngen fill verkligt vérde, medan hénférliga transak-
tionskostnader redovisas i resultatrékningen. Finansiella
tillgéngar tas bort frén balansrékningen nar ratten att
erhélla kassafléden frén instrumentet har 16pt ut eller
dverférts och koncernen har dverfort i stort sett alla ris-
ker och férméner som &r férknippade med Gganderat-
ten. Finansiella skulder tas bort frén balansrékningen
nar forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pé& annat
satt utslackts. Finansiella tillgéngar och skulder varde-
rade till verkligt varde via resultatrékningen och finan-
siella tillgéngar som kan séljas redovisas efter anskaff-
ningstidpunkten till verkligt vérde. Lénefordringar och
kundfordringar, finansiella tillg&ngar som hélles till for-
fall och &vriga finansiella skulder redovisas efter
anskaffningstidpunkten till upplupet anskaffningsvérde
med tillampning av effektivrantemetoden.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns
objektiva bevis for att nedskrivningsbehov féreligger for en
finansiell tillgéng eller en grupp av finansiella tillgéngar,
sésom upphdrande av en aktiv marknad eller att det inte
ar troligt att géldendren kan uppfylla sina &taganden.

2.12 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar redovisas inledningsvis fill verkligt vérde
och darefter fill upplupet anskaffningsvéarde med tillamp-
ning av effektivréntemetoden, minskat med eventuell
reservering fér vardeminskning. En reservering for vér-
deminskning av kundfordringar gérs nar det finns
objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunna
erhélla alla belopp som &r forfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vésentliga finansiella svarigheter
hos géldendren, sannolikhet for att galdendren kommer
att g& i konkurs eller genomgé finansiell rekonstruktion
och uteblivna eller férsenade betalningar, betraktas som
indikatorer p& att ett nedskrivningsbehov av en kundfor-
dran kan féreligga. Reserveringens storlek utgérs av
skillnaden mellan tillg&ngens redovisade varde och
nuvardet av bedémda framtida kassafléden, diskonte-
rade med den ursprungliga effektiva rantan.

Saval forluster avseende kundfordringar som é&ter-
vunna tidigare nedskrivna kundfordringar redovisas i
posten forsaljningskostnader i resultatrgkningen. Redo-
visat varde for kundfordringar, efter eventuella nedskriv-
ningar, férutsdtts motsvara dess verkliga varde, efter-
som denna post @r kortfristig i sin natur.

2.13 UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT

Upparbetad ej fakturerad intékt utgdrs av fordringar pé
bestdllare av p&dgdende entreprenadprojekt och utgérs
av upparbetade intdkter minus ackumulerad fakturering.

2.14 LIKVIDA MEDEL

| likvida medel ingdr kassa, bankfillgodohavanden,
vriga kortfristiga placeringar med férfallodag inom tre
ménader frén anskaffningstidpunkten. Checkréknings-
kredit redovisas som uppléning bland kortfristiga skulder.
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2.15 AKTIEKAPITAL OCH BERAKNING AV RESULTAT
PER AKTIE

Stamaktier och preferensaktier klassificeras som eget
kapital. Transaktionskostnader som direkt kan hanféras
till emission av nya aktier redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag frén emissionslikviden. Vid
berdkning av resultat per aktie reduceras nettoresultatet
med eventuell utdelning p& preferensaktier och i ném-
naren inkluderas endast stamaktier.

2.16 LEVERANTORSSKULDER

Leverantérsskulder redovisas inledningsvis till verkligt
varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivréntemetoden. Redovisat varde
for leverantérsskulder forutsatts motsvara dess verkliga
varde, effersom denna post ar kortfristig till sin natur.

2.17 UPPLANING

Uppléning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto
efter transaktionskostnader. Uppldning redovisas dérefter
till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad
mellan erhéllet belopp (netto efter transaktionskostna-
der) och é&terbetalningsbeloppet redovisas i resultatrék-
ningen férdelat 6ver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om
inte koncernen har en ovillkorlig rétt att skjuta upp
betalning av skulden i &tminstone 12 manader efter
balansdagen. Lé&nekostnader redovisas i resultatrék-
ningen i den period till vilken de hanfér sig. | de fall
l&nekostnaderna ar hanférliga till inkdp, uppférande
eller produktion av en kvalificerad tillgang aktiveras
l&nekostnaderna i balansrékningen.

2.18 AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT

Den aktuella skattekostnaden berdknas pé basis av de
skatteregler som pé& balansdagen &r beslutade eller i
praktiken beslutade i de lander dar moderbolagets dot-
terforetag ar verksamma och genererar skattepliktiga
intakter. Ledningen utvérderar regelbundet de yrkanden
som gjorts i sjglvdeklarationer avseende situationer dér
tillampliga skatteregler &r féremdl fér tolkning och gér,
nar s& beddms lampligt, avsattningar for belopp som
troligen ska betalas fill skattemyndigheten. Uppskjuten
skatt redovisas i sin helhet, enligt balansrdkningsmeto-
den, pd alla tempordra skillnader som uppkommer mel-
lan det skattemdssiga vérdet pa tillgéingar och skulder
och dessas redovisade vérden i koncernredovisningen.
Den uppskjutna skatten redovisas emellertid inte om
den uppstér till f3lid av en transaktion som utgdr den
forsta redovisningen av en tillgéng eller skuld som inte
ar ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten fér transak-
tionen, varken paverkar redovisat eller skattemdssigt
resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillamp-
ning av skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som férvéntas galla nar



den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller
den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfatt-
ning det &r troligt att framtida skattemdssiga Sverskott
kommer att finnas tillgéngliga, mot vilka de tempordra
skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas
pé temporéra skillnader som uppkommer pé& andelar i
dotterforetag, férutom dér tidpunkten for dterféring av
den tempordra skillnaden kan styras av koncernen och
det &r sannolikt att den tempordra skillnaden inte kom-
mer att aterféras inom dversk&dlig framtid.

2.19 ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Pensionsforpliktelser

Koncernfdretagen har enbart avgiftsbestémda pensions-
planer. Fér avgiftsbestémda pensionsplaner betalar kon-
cernen avgifter fill offentligt eller privat administrerade
pensionsforsakringsplaner pd obligatorisk, avtalsenlig
eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare betal-
ningsforpliktelser nér avgifterna vél ér betalda. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nér de férfaller fill betal-
ning. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgéng i den
utstréickning som kontant &terbetalning eller minskning av
framtida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Ersdttningar vid uppségning

Ersdttningar vid uppsdgning utgdr ndr en anstdllds
anstéllning sagts upp av Oscar Properties fére normal
pensionstidpunkt eller d& en anstélld accepterar frivillig
avgéng i utbyte mot sédana ersdttningar. Koncernen
redovisar avgé&ngsvederlag nér koncernen bevisligen
ar forpliktad endera att sdga upp anstéllda enligt en
detaljerad formell plan utan méjlighet till aterkallande,
eller att ldmna ersatiningar vid uppsdgning som resultat
av ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivil-
lig avgéng. Férméner som férfaller mer é&n 12 ménader
efter balansdagen diskonteras till nuvérde.

2.20 AVSATTNINGAR

Avsattningar redovisas nér koncernen har en legal eller
informell forpliktelse till faljd av tidigare handelser, det
ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas
for att reglera dtagandet, och beloppet har berdknats
pa ett tillforlitligt satt. Inga avsattningar gérs for fram-
tida rorelseforluster.

2.21 INTAKTSREDOVISNING

Intakter redovisas d& det ar troligt att ekonomiska férdelar
kommer koncernen tillgodo och att intékterna kan faststdl-
las pé& et tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive
mervardesskatt och med avdrag fér eventuella rabatter.

Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella
hyresavtal. Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i for-
skott. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intdkts-

redovisas i resultatrdkningen linjart dver hyresperioden.
Endast den del av hyrorna som beldper pé& perioden
redovisas som intékter. Forskottsbetalda hyror redovi-
sas som férutbetalda intékter. | de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period periodise-
ras denna linjart dver den aktuella kontraktsperioden.

Forsdlining av varor och tjénster

Intékterna avseende férsdljning av varor och tjanster &r
hanférliga till férsalining av bygg- och konsulttj@nster till
Oscar Properties olika projekt.

Resultat av fastighetsférsaljning

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

Intikter och resultat fran projektutveckling av
bostadsrdtter

Koncernen redovisar intdkten successivt frén och med
den dag bindande avtal ingatts med bostadsréttsféren-
ingen om uppférande av bostadsratter och bostads-
rattsforeningen har férvarvat fastigheten. Redovisade
intakter baserar sig pé& fardigstéllandegrad och pé& en
forsaliningsgrad, dar férsaliningsgrad utgérs av antalet
sélda lagenheter i forhallande till totalt antal Iagenheter
som ska produceras. Med sélda ldgenheter menas att
det ska finnas et bindande avtal med bostadsréttsinne-
havare och dér en handpenning erlagts. Omvérderingar
av projektens férvantade slutresultat medfér korrigering
av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt. Denna
prognosdndring ingér i periodens redovisade resultat.
Beddmda forluster belastar i sin helhet direkt periodens
resultat. Fardigstallandegraden faststélls utifréin nedlagda
kostnader i férhallande fill totalt berdknade projektkost-
nader. Vid byggstart dverfors fastigheten med redovisat
varde till entreprenadprojektet och inréknas i projektets
évriga produktionskostnader. Rantekostnader inrdknas
bland produktionskostnaderna fran byggstart.

Rénteintékter
Ranteintakter intdktsredovisas férdelat dver [8ptiden
med tillampning av effektivréntemetoden.

2.22 LEASING

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férméner
forknippade med dgandet faller pé leasegivaren, klas-
sificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal &r utifrén detta aft betrakta som
operationella leasingavtal. Principen fér redovisning av
hyresintdkter framgér av avsnitt 2.21. Betalningar som
gors avseende operationella leasingavtal dér Oscar
Properties dar leasetagare, kostnadsférs i resultatrék-
ningen linjart ver leasingperioden.
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2.23 UTDELNINGAR

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

2.24 MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Oscar Properties Holding AB (publ) tillampar i sin redo-
visning RFR 2 Redovisning for juridiska personer, samt
Arsredovisningslagen. Innebérden &r att samma redo-
visningsprinciper ska tilldmpas i moderbolaget som i
koncernen, s& léngt detta ar mojligt 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 an koncernen i de fall som
anges nedan.

Uppstillningsform for resultat- och balansrékning
Moderbolaget anvander de uppstéliningsformer som
anges i Arsredovisningslagen, vilket bland annat med-
fér att en annan presentation av eget kapital tillampas
och att avsattingar redovisas under en egen rubrik i
balansrakningen.
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Aktier i koncernféretag

Aktier i dotterbolag redovisas till anskaffningsvérde efter
avdrag fér eventuella nedskrivningar och med tillagg
for eventuella férvérvsrelaterade kostnader. Erhélina
utdelningar redovisas som intakter ndr ratten att erhélla
betalning bedéms som séker. Nér det finns en indika-
tion pd att aktier och andelar i dotterbolag minskat i
varde gérs en berdkning av dtervinningsvardet. Ar
detta lagre @n det redovisade vardet gors en nedskriv-
ning. Nedskrivningar redovisas i posten Resultat frén
andelar i koncernbolag. Aven innehav i intresseforetag
och joint ventures redovisas i moderféretaget till anskaff-
ningsvarde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ-
regeln, vilket innebar att koncernbidrag som erhalls eller
lédmnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgar-
tillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhéllna aktie-
agartillskott redovisas som en 6kning 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 lédmnad informa-
tion i &vrigl. Bedémningarna och uppskattningarna
baseras pé erfarenheter och antaganden som styrelsen
och féretagsledningen beddémer vara rimliga under
r&dande omsténdigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig frén dessa beddmningar och uppskattningar om
andra férutsattningar uppkommer. De omré&den dér
uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér
koncernen och som kan komma att péaverka de finan-
siella rapporterna om de dndras beskrivs nedan.

Klassificering férvaltningsfastigheter och
projekifastigheter

| samband med férvérv av en fastighet gérs en bedém-
ning huruvida fastigheten ska utvecklas eller behdllas
som en férvaltningsfastighet. Beddmningen fér konse-
kvenser p& koncernens resultat och finansiella stéllning
dé de olika typerna hanteras olika redovisningsmassigt.
Forvaltningsfastigheter utgér de fastigheter som innehas
i syfte att generera hyresintdkter och vardestegringar.
Férvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde.
Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det ér troligt
att framtida ekonomiska férdelar kommer att erhéllas.
Ovriga reparations- och underhéllsavgifter resultatférs
|6pande. Féréandring av verkligt varde redovisas som en
vardeférandring i resultatrékningen. Fastigheter som
ska utvecklas utgér projektfastigheter. Projektfastigheter
redovisas som varulager d& avsikten &r att sdlja fastig-
heterna efter fardigstallande. Projektfastigheter véarderas
till det lagsta av anskaffningsvérde och nettoférsalj-
ningsvarde, dvs. det uppskattade férséljningsvardet
med avdrag fér uppskattade kostnader fér fardigstal-
lande och fér att &stadkomma en férsdljning. Utgifter
for l&nekostnader aktiveras i pagé&ende projekt.

Verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt vérde,
vilket faststalls av féretagsledningen baserat pé fastig-
heternas marknadsvérde. Vid vérderingen av férvaltnings-
fastigheter kan bedémningar och antaganden pdverka
koncernens resultat och finansiella stallning. Vasentliga
bedémningar gérs vid vérdering av férvaltningsfastig-
heter avseende bland annat kalkylrénta och direktav-
kastningskrav, vilka baseras péd varderarnas erfarenhets-
méssiga bedémningar av marknadens férréntningskrav
pd jamférbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet
for drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar

baserade pé& faktiska kostnader men ocksd utifrén
erfarenheter av jamférbara fastigheter. Fér att avspegla
den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och
beddémningar anges vid fastighetsvardering vanligtvis
ett osdkerhetsintervall om +/-5-10 procent. Information
om detta samt Svriga bedémningar och antaganden
som gjorts framgér av Not 12.

Resultat fran utveckling av bostadsrdtter

Utvecklingen av bostadsratter sker huvudsakligen i en
underliggande bostadsrattsférening och resultatet redo-
visas successivt fro.m. den dag bindande avtal om
uppférande av bostadsrétter har ingdtts och bostads-
rattsforeningen har férvarvat fastigheten. Resultatet frén
ett projekt baseras pé fardigstéllandegrad och férsalj-
ningsgrad. Fardigstallandegraden faststdlls utifrén ned-
lagda kostnader i férhéllande till totalt berdknade
projektkostnader som dels baseras pé faktiska kostna-
der och 6verenskommelser men ocks& utifran erfaren-
heter av liknande projekt. Omvarderingar av projektens
forvantade slutresultat medfér korrigering av tidigare
upparbetat resultat i berérda projekt. Denna prognos-
&ndring ingér i det redovisade resultatet.

Klassificering av egetkapitalinstrument

Koncernen har dels gjort bedémningen att de utestéende
preferensaktierna och dels det finansiella instrumentet om
175 mkr som emitterades i samband med forvarvet av
fastigheten Uppfinnaren 1 utgdr egetkapitalinstrument.

Beddmningen avseende preferensaktiernas klassifi-
cering &r baserad pé att s&val utdelning som eventuell
inldsen av preferensaktier forutsatter ett beslut av
bolagsstémman dér stamaktiedgarna har majoritet.
Darmed ér det diskretiondrt frén bolagets sida huruvida
utbetalning eller inlésen av dessa preferensaktier sker
och det sdledes inte foreligger ndgon kontraktuell skyl-
dighet att betala ut pengar, vilket medfér att instrumen-
tet ska klassificeras som eget kapital.

Det finansiella instrumentet om 175 mkr hanférligt
till fastigheten Uppfinnaren 1 redovisas som eget kapi-
tal d& det enligt emissionsvillkoren inte féreligger nédgon
tvingande é&terbetalningsskyldighet fér emittenten dé
majlighet finns att konvertera hela emissionslikviden till
eget kapital genom en kvittningsemission. Om  kvitt-
ningsemissionen genomférs ska Oscar Properties Hol-
ding AB (publ) enligt villkoren ladmnat ett tillskott om 25
mkr och samtidigt avhdnda sig det bestdmmande infly-
tandet over emittenten. Bolagets bedémning av den
ekonomiska innebdrden av emissionsvillkoren ar att
koncernen ska redovisa det diskonterade vardet av 25
mkr som en skuld i sina finansiella rapporter.
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- NOT 4 -

FINANSIELLA RISKER OCH RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér
olika slag av finansiella risker som kan péverka bola-
gets finansiella stéllning. Nedan specificeras bolagets
storsta finansiella risker. Fér mer information om risker
och bolagets riskhanteringsarbete, se s. 66-68.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet, sdrskilt avseende férvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom lén fran
externa l&ngivare och réntekostnader @r en inte obetyd-
lig kostnadspost fér koncernen. Koncernens verksamhet
ar 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 omstandigheter intraf-
far kan det innebdra att projekten inte kan slutféras
innan lanen forfaller, eller att sédana 6kade kostnader
infe ryms inom beviljade kreditfaciliteter. Koncernen
dger och bedriver ocks& férvaltning av hyresfastighe-
ter. Om Oscar Properties inte skulle kunna erhélla finan-
siering for forvary eller utveckling, férléngning eller
utdkning av befintlig finansiering eller refinansiering av
tidigare erhdllen finansiering, eller bara kan erhélla
s&dan finansiering p& oférmdnliga villkor skulle det
kunna ha en vasentlig negativ inverkan p& koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen ar exponerad mot risken att inte f& betalt fér
de bostader eller fastigheter som koncernen ingétt avtal
om f&rsdlining av. Férutom kreditrisker i férh&llande till
kunder &r bolaget exponerat mot kreditrisker i férhdl-
lande till andra motparter. Framférallt géller det kredit-
risker i forhéllande till intresseféretag till vilka bolaget
l&dmnat l&n. S&dana intresseféretags mojlighet till &ter-
betalning kan &ven bero p& deldgares finansiella stall-
ning. Vidare ar 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-
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tiv inverkan pd& koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att bolaget inte kan infria sina
betalningsférpliktelser vid forfallopunkten utan att kostna-
den fér att erhélla betalningsmedel dkar avsevért. Oscar
Properties @r i en expansionsfas vilket innebar att kraven
pé bolagets likviditet kommer att 6ka. Oscar Properties
tillgangliga likviditet uppgick per 31 december 2015 fill
194 mkr i form av bankfillgodohavanden. Om bolagets
likviditetskallor visar sig inte vara tillrdckliga kan detta ha
en vasentligt negativ p&verkan pa koncernens verksam-
het, resultat och finansiella stdllning.

Ranterisk

Ranterisk &r risken att féréndringar i rdntelaget péver-
kar koncernens réntekostnader. Koncernen har framst
uppléning med interbankrénta som basrénta (t.ex. Sti-
bor) plus en marginal, vilket innebér att koncernen &r
exponerad mot svéngningar i Stibor. Huvuddelen av
bolagets storre krediter &r byggnadskreditiv som typiskt
|6per under en byggnadsperiod om 18 — 36 ménader,
for aft darefter aterbetalas. Dérutéver har koncernen
frén tid till annan férvérvslén, vilka ofta har en langre
|6ptid. Féréndringar av rdntor kan leda till féréndringar
av verkliga vérden, férandringar i kassafléden samt
fluktuationer i koncernens resultat och om ranterisker
realiseras skulle det kunna ha en vasentlig negativ
inverkan p& koncernens verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Valutarisk

I de byggprojekt som koncernen bedriver kan inkép
géras i andra valutor &n svenska kronor. Detta medfér en
valutarisk d& vaxelkursen kan fluktuera. Koncernen kan
hantera valutarisken genom ingdende av terminsafférer
men kan ocksd vélja att inte géra det. Férdndringar i
vaxelkursen kan leda fill féréndringar av kostnader fér
inkép och dérmed ha en paverkan pé koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning.



-NOT 5 -

RORELSESEGMENT

Koncernledningens beddmning &r att Oscar Properties
har tva rérelsesegment; Projektutveckling och Férvaltning
av hyresfastigheter. Denna beddmning baseras pé skill-
nader i rorelsernas karaktar och pé& den rapportering
koncernledningen inhémtar fér att fdlja och analysera
verksamheten samt den information som inhémtas for aft
fatta strategiska beslut. Under tidigare perioder har verk-
samheten i allt vasentligt bestatt av Projektutveckling.
Verksamheten som omfattas av Férvaltning av hyresfastig-
heter har tillkommit under 2015 varfér ingen omrékning
har skett av rorelsesegment for tidigare perioder med

uppdelning p& segmenten Projektutveckling och Férvalt-
ning av hyresfastigheter. Koncernledningen anvander
segmentens rérelseresultat som underlag till beslut.

Koncernen har tre kunder som stod for mer én 10
procent av dess omsdtting 2015. Dessa kunders andel
av omsdttningen utgjorde 35, 24 och 12 procent. For
2014 fanns det tv& kunder som stod fér mer én 10 procent
av omsdttningen. Dessa kunders andel av omsdttningen
utgjorde 48 respektive 17 procent. Dessa kunder avser
segmentet Projektutveckling.

2015

Koncerngemen-

Forvalining av samma poster

(mkr) Projektutveckling  hyresfastigheter och elimineringar Totalt
Rorelsens intékter

Férsélining av varor och tjanster 1168,9 1168,9
Hyresintdkter 28,8 28,8
Nettoomsdttning 1168,9 28,8 - 11977
Ovrigc rorelseintdkter 0,3 0,3
Summa rorelsens intakter 1168,9 28,8 0,3 1198,0
Rorelsens kostnader

Produktionskostnader -972,3 -972,3
Fastighetskostnader -79 -79
Personalkostnader -61,8 -1,4 -8,9 -72,1
(")vriga externa kostnader —-48,7 -4,3 -98 -62,8
Summa rorelsens kostnader -1082,8 -13,6 -18,7 -1 1151
Ovriga vésentliga rérelseposter

Resultat frén andelar i intresseféretag/joint ventures 9,1 35,3 44,4
Vardeférandring fastigheter 12,5 12,5
Summa 91 147,8 - 156,9
Rorelseresultat 95,2 163,0 -18,4 239,8
Finansnetto -15,2 -15,2
Resultat frén finansiella poster 95,2 163,0 -33,6 224,6
Inkomstskatt -20,8 -20,8
Periodens resultat 95,2 163,0 -54,4 203,8
Tillgangar

Férvaltningsfastigheter 986,4 986,4
Andelar i intresseféretag/joint ventures 259,3 40,6 2999
Projektfastigheter 3049 3049
Upparbetad ej fakturerad intdkt 119,4
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AVTALADE FRAMTIDA HYRESINTAKTER

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Férfallostrukturen avseende de hyreskontrakt
som avser ej uppsdgningsbara operationella leasingavtal framgér av tabellen nedan.

2015-01-01 2014-01-01

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintékter inom ett ar 46,2 13,6

Avtalade hyresintdkter mellan ett och fem &r 131,2 3,2

Avtalade hyresintdkter senare én fem é&r 39,5 -

Summa 2169 16,8
-NOT 7 -

KOSTNADER FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

2015-01-01 2014-01-01
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Produktionskostnader och fastighetskostnader 980,2 3899
Ovriga externa kostnader 59,8 47 4
Personalkostnader 72,1 52,6
Av- och nedskrivningar 3,0 2,4
Summa 11151 492,3
Moderbolaget
Ovrigo externa kostnader 4,2 2,7
Personalkostnader 2,9 -
Summa 71 2,7

- NOT 8 -
ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

2015-01-01 2014-01-01
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Léner och ersattningar 46,4 29,3
Sociala kostnader 14,5 8,3
Pensionskostnader — avgiftsbestdmda planer 6,3 3,1
Summa 67,2 40,6
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LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR SAMT SOCIALA KOSTNADER

2015-01-01-2015-12-31

Loner och andra

2014-01-01-2014-12-31

Loner och andra

ersdttningar  Pensions- ersdttningar  Pensions-
(mkr) (varav tantiem)  kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Koncernen
Styrelseledaméter, verkstdllande
direktér och andra ledande
befattningshavare 10,2 19 13 7.8 0,6 12
(varav tantiem) 2,1) =) (-) (2,0) (-) (-)
Ovriga anstéllda 36,9 4,4 67 21,5 2,5 46
(varav tantiem) (1,2) (=) (-) (1,9) (-) (-)
Summa 47,1 6,3 80 29,3 31 58
Moderbolaget
Styrelseledaméter, verkstdllande
direktér och andra ledande
befattningshavare 2,8 0,6 6 0,8 - 5
Ovriga anstéllda - - - - - -
Summa 2,8 0,6 [} 0,8 - 5

MEDELANTAL ANSTALLDA

2015-01-01-2015-12-31

2014-01-01-2014-12-31

Medelantal Medelantal

anstdllda  Varav mén anstdllda  Varav mén
Moderbolaget
Sverige 1 100 % - -
Summa 1 100 % - -
Dotterforetag
Sverige 75 52 % 53 57 %
Summa 75 52 % 53 57 %
Koncernen totalt 76 53% 53 57 %

KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

2015-01-01-2015-12-31

Antal pa

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

balansdagen Varavmén  balansdagen  Varav mén
Koncernen
Styrelseledaméter 5 5 4
Verkstéllande direktdr och évriga ledande befattningshavare 8 5 7 5
Summa 14 10 12
Moderbolaget
Styrelseledamater 6 5 5 4
Verkstdllande direktdr och évriga ledande befattningshavare 1 1 1
Summa 7 6 6 5
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ERSATTNINGAR OCH FORMANER TILL STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

(tkr) Arvode/lén  Varav tantiem Férméaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, ordférande 207 - - - 2071
Jeanette Bonnier, styrelseledamot 140 - - - 140
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 1806 - 289 559 2 654
Lennart L&ftman, styrelseledamot 154 - - - 154
Johan Thorell, styrelseledamot 164 - - - 1641
Ovriga ledande befattningshavare 2! 7 079 2 091 354 1368 8 801

' Har fakturerats via bolag.
2) 8 personer (7).

LONER OCH ERSATTNINGAR

Bolagets ledande befattningshavare inkl styrelseledaméter uppbar under 2015 sammanlagt 10,2 mkr (7,8) i l&n,
andra erséttningar och férméner. Bolagets verkstdllande direktdr uppbér en 16n om 150 tkr (150) i manaden samt
har ratt till en tiénstebil. Ledande befattningshavare ér berattigade till rérlig 16n som maximalt kan uppgaé till 50 %
av fast arslén. Majligt bonusutfall baseras pé utfallet av ett antal resultatparametrar. Ingen av styrelseledaméterna

eller de ledande befattningshavarna har n&got avtal som berattigar till ersétining vid upphérande av uppdraget.

PENSIONER

Fér 2015 gjordes reserveringar avseende pensioner till ledande befattningshavare med 1 927 tkr (600). Bolaget
gér avsattningar till pensioner motsvarande tj@nstepension ITP1. Bolagets verkstéllande direktar har istéllet en avsatt-

ning om 30 % av lénen.

- NOT 10 -

ERSATTNING TILL REVISORER

2015-01-01 2014-01-01
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
PwC
- revisionsuppdraget 1.4 1,0
- revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0,2 0,3
- skatterédgivning - -
- dvriga tjdnster 0,4 0,4
Summa 2,0 1,7
Moderbolaget
PwC
- revisionsuppdraget 0,5 0,3
- revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0,2 -
- skatter&dgivning - -
- dvriga tjdnster 0,1 -
Summa 0,8 0,3
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SKATT PA ARETS RESULTAT

2015-01-01 2014-01-01

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Aktuell skatt for &ret - -
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar -0,3 -0,1
Uppskjuten skattekostnad avseende tempordra skillnader -20,5 -
Summa skatt pa drets resultat -20,8 -0,1
Moderbolaget

Aktuell skatt for aret - -

Summa skatt pa arets resultat - -

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad skattekostnad baserad pé géllande skattesats ar féljande:
2015-01-01 2014-01-01

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Resultat fére skatt 224,6 113,0
Inkomstskatt beréknad enligt koncernens géllande skattesats -49,4 -24,9
Outnyttjat underskott tidigare &r 77 0,1
Ej skattepliktiga intakter 127,4 25,1
Ej avdragsgilla kostnader =11 -1,2
Skattemassiga avskrivningar 0,4 0,3
Tempordra skillnader avseende fastigheter -20,5 -
Kostnader ej bokférda i resultatet kapitalanskaffningskostnader 5,0 3,3
Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -90,0 -2,8
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -0,3 -0,1
Inkomstskatt -20,8 -0,1
Moderbolaget

Resultat fére skatt 126,3 5,3
Inkomstskatt bergknad enligt gallande skattesats -27,8 -1,2
Outnyttjat underskott tidigare ér 2,2 0,1
Kostnader ej bokférda i resultatet kapitalanskaffningskostnader 2,8 3,3
Ej skattepliktiga intdkter 29,2 -
Ej avdragsgilla kostnader -0,2 -
Skattemdssiga underskott for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisats -6,1 -2,2
Skatt pa drets resultat 0,0 0,0
Effektiv skattesats inom koncernen ér: -93% -0,1%
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties redovisar férvaltningsfastigheter il
verkligt vérde i balansrékningen, vilket motsvaras av fast-
igheternas marknadsvérde. Férandringar i marknadsvar-
det redovisas som vérdeférdndring i resultatrékningen.
Forvaltningsfastigheterna  varderas av externa vérde-
ringsinstitut en gang per rdkenskapsar. For innevarande
rakenskapsér gjordes den externa varderingen av
Nordier Property Advisors AB samt CBRE Sweden AB.
Vid &vriga kvartal utférs interna varderingar. Det verk-
liga vardet faststélls av koncernledningen.

Koncernens fastighetsbest&nd utgérs av fyra fastighe-
ter som samtliga &r beldgna inom Stockholms kommun.
Samtliga fastigheter @r upplatna med Gganderdtt. Fastig-
heterna bestér av en bostadsfastighet och tre fastigheter
med kommersiella lokaler.

Tillampad vérderingsmetod
Verkligt vérde fér forvaltningsfastigheterna har berék-
nats genom en kassaflédesbaserad varderingsmodell.

Vardet har berdknats som nuvérdet av prognostiserade
kassafléden samt restvardet under en kalkylperiod, dér
diskonteringen har skett med en bedémd kalkylrénta.
Hansyn har dé tagits till befintliga géllande hyreskon-
traktsvillkor, marknadslége, hyresnivéer, drifts- underhdlls-
och administrationskostnader samt behov av investe-
ringar. Kalkylrdnta och diskonteringskrav baseras pé
varderarens erfarenhetsmassiga bedémningar av mark-
nadens férréntningskrav pé jamférbara fastigheter.

Samtliga verkligt vérde-varderingar fér férvaltnings-
fastigheter har genomférts med hjélp av betydande
icke observerbara data (nivé 3 i verkligt vérde-hierarkin).
Den icke observerbara data som péaverkar vdrde-
ringarna &r diskonteringsréntan. Fér att sdkerstélla en
korrekt nivé pé& diskonteringsréntan anlitas externa fére-
tag med auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte
skett ndgon féréndring av vérderingsmetod mellan
perioderna och darmed ingen &verféring mellan verk-
ligt vérde-nivéerna.

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Verkligt varde vid arets bérjan 584,8 513,9
Férvarvade fastigheter 850,4 118,5
Investeringar i befintliga fastigheter 46,8 33,2
Férsaliningar -3559 -101,6
Oredliserad vérdeférandring 89,4 -
Omklassificering -229,1 20,8
Redovisade fastighetsvdrden 986,4 584,8

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingar ar berékningar gjorda enligt ved-
ertagna principer baserade pd vissa antaganden. Det
vardeintervall som anges om 5-10 procent avspeglar
den osdkerhet som finns i gjorda antaganden och

Kanslighetsanalys marknadsvarden

Varderingspaverkande faktorer

berdkningar. | tabellen nedan redovisas hur vardet
paverkas vid en férandring av vissa fér varderingen
centrala parametrar. Tabellen ger en férenklad bild d&
en enskild parameter troligen inte féréndras isolerat.

Vardepaverkan, %  Véardepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylranta +1 procentenhet =17 % -140
Direktavkastningskrav och kalkylrénta -1 procentenhet 27 % 220
Hyresvarde +/-50 kr/kvm 2% 19
Drifts- och underhallskostnad +/-25kr/kvm 2% 13
Langsiktig vakansgrad +/-1 procentenhet 1% 7
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ANDELAR | KONCERNFORETAG

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 1429 142,2
Investeringar 79,3 0,7
Forséljningar -0,4 -
Utgdende redovisat vérde 221,9 1429
Moderbolaget innehar andelar i féljande dotterbolag:
Redovisat
vérde
Organisations- 2015-12-31,
Namn nummer Sdte Verksamhet Kapitalandel ! tkr
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 Stockholm Holdingbolag 100 % 142 000
KB Grénland AB 969678-0643 Stockholm Fastighetsbolag 100 % -
Oscar Properties Kungsholmen AB 556870-5486 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Oscar Properties Gasklockor AB 556791-3685 Stockholm Projektbolag 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 Férvaltning AB 5567691117 Stockholm Férvaltningsbolag 100 % -
Oscar Properties 4 AB 556973-5771 Stockholm Vilande 100 % -
Pompeijus AB 556728-8898 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Semperin AB 556720-4465 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Lumiten AB 5567470553 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Lumiten Bostads AB 5565292421 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Hagasta Holding AB 556936-0455 Stockholm Holdingbolag 100 % 59
Observatoriet Holding AB 556942-9722 Stockholm Holdingbolag 100 % 533
Oscar Properties Gasklockor 2 AB 556955-9700 Stockholm Vilande 100 % 150
Barnhusvader Holding 1 AB 556968-9135 Stockholm Holdingbolag 100 % 150
Barnhusvdder Holding 2 AB 556968-9127 Stockholm Holdingbolag 100 % -
Prim Holding AB 556967-6116 Stockholm Holdingbolag 100 % 150
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936 Stockholm Holdingbolag 100 % 500
Fastighets AB Uppfinnaren 556973-5797 Stockholm Fastighetsbolag 100 % -
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944 Stockholm Projektbolag 100 % 1550
Riddarrop Holding 2 AB 556923-9576 Stockholm Holdingbolag 100 % 74 851
Fastighets AB Riddaren 5 556890-0525 Stockholm Fastighetsbolag 100 % -
Stora Mans Holding AB 559022-3201 Stockholm Holdingbolag 100 % 140
Stora Mans 1 AB 559022-3144 Stockholm Holdingbolag 100 % -
SM Langbro AB 556849-7704 Stockholm Fastighetsbolag 100 % -
Oscar Properties 9 AB 559027-5292 Stockholm Holdingbolag 100 % 50
Oscar Properties 7 AB 559027-5284 Stockholm Vilande 100 % -
Stettin Holding AB 559027-5359 Stockholm Holdingbolag 100 % 50
Oscar Properties 8 AB 559027-5342 Stockholm Projektbolag 100 % -
Matsoretum AB (publ) 556971-1970 Stockholm Finansbolag 100 % 1150
Matsorower AB (publ) 559001-4147 Stockholm Finansbolag 100 % 500
Oscar Properties 10 AB 559041-7555 Stockholm Vilande 72 % 36
221 869

) Stammer Sverens med andelen av résterna Far totalt antal akfier.
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FORDRINGAR | KONCERNFORETAG

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31

Moderbolaget

Ing&ende anskaffningsvérde 176,0 89,1

Tillkommande fordringar 18,4 997

Avgdende fordringar -1,3 -12,8

Utgéende anskaffningsvirde 193,1 176,0
- NOT 15 -

INNEHAV REDOVISADE MED KAPITALANDELSMETODEN

De belopp som redovisas i resultatrékningen bestar av féljande:

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Intresseféretag 10,8 14,8
Joint ventures 33,6 79,3
Summa 44,4 94,1

De belopp som redovisas i balansrékningen bestér av féljande:

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Intressefdretag 44,9 32,7
Joint ventures 255,0 238,6
Summa 2999 271,3
Koncernen
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Intresseféretag
Ing&ende anskaffningsvérde 32,7 30,4
Resultatandel 10,8 14,8
Tillskott 1,5 -
Omklassificeringar -0,1 -
Avyttringar - -12,5
Utgdende redovisat vérde 449 32,7
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Joint ventures
Ingdende anskaffningsvérde 238,6 159,3
Resultatandel 33,6 79,3
Férvary 54 -
Omklassificering 17,7 -
Utdelningar -40,3 -
Utgdende redovisat vérde 255,0 238,6
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Moderbolaget

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Joint ventures 53 -
Summa 53 -
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31

Joint ventures
Ingdende anskaffningsvérde - -

Forvary 5,3 -

Utgaende redovisat vérde 53 -

15.1 INNEHAV | INTRESSEFORETAG
Nedan anges de intresseféretag som ingér i koncernen per 31 december 2015 och 2014:

Karaktéren av

Namn Verksamhetsplats Agarandel (%) foretagets forbindelse  Vérderingsmetod
Oscar MaiN One AB Stockholm, Sverige 15 N Kapitalandelsmetoden
Ostam Holding AB Stockholm, Sverige 50 2 Kapitalandelsmetoden

1) Oscar MaiN One AB dgs gemensamt med Niam och dr ett bolag med sdte i Stockholm och vars verksamhetsomrade ar fastighetsutveckling. Inom ramen
for samarbetet utvecklas projektet Industriverket.

2) Ostam Holding AB égs gemensamt med Wallenstam AB och ér ett bolag med sdte i Stockholm och vars verksamhetsomréde dr fastighetsutveckling. Inom
ramen fér samarbetet utvecklas projektet Tyres Tradgérdar.

For ytterligare information om verksamheten i intressefdretagen hanvisas fill sid. 14-48.

Koncernen har inga &taganden eller eventualférpliktelser avseende intresseféretagen.

Nedan visas finansiell information i sammandrag fér intresseféretaget Oscar MaiN One AB, som bolaget anser &r
vasentligt for koncernen. | koncernen redovisas intresseféretag enligt kapitalandelsmetoden. Informationen avser de
belopp som redovisas i intressefretagets bokslut (inte koncernens andel av dessa belopp) justerade fér skillnader i redo-
visningsprinciper mellan koncernen och intresseféretaget.

Finansiell information i sammandrag om intresseféretag

(mkr) Oscar MaiN One AB

Balansrékning 2015-12-31 2014-12-31
Anlaggningstillgéngar 704,3 612,3
Omsattningstillgéngar exkl. likvida medel 19 3,6
Likvida medel 3,7 2,3
Summa omsdttningstillgangar 7099 618,2
Summa tillgangar 709,9 618,2
Langfristiga finansiella skulder 458,6 374,4
Ovriga langfristiga skulder 55 619
Summa langfristiga skulder 464,1 436,3
Kortfristiga finansiella skulder 60,0 -
Ovrigo kortfristiga skulder 0,3 1,0
Summa kortfristiga skulder 60,3 1,0
Summa skulder 524,4 437,3
Nettotillgangar 185,5 180,9
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Resultatrékning 2015-12-31 2014-12-31

Intakter 1,0 16,6
Rorelsekostnader -0,5 -8,0
Ranteintdkter 1,1 -
Rantekostnader 94 -17.4
Inkomstskatt 2,4 0,7
Arets resultat -5,4 -8,1

Ovrigt totalresultat - —

Summa totalresultat -5,4 -8,1

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

Oscar MaiN One AB Totalt

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Finansiell information

Ingdende nettotillgéngar 1 januari 180,9 189,0 191,9 192,8
Tillskott 10,0 - 10,0 -
Avyttrade nettotillgéngar - - - -25,0
Arets resultat -5,4 -8,1 17,9 24,1
Ovrigt totalresultat - - - -
Utgdende nettotillgangar 185,5 180,9 219,8 191,9
Innehav i intresseféretag 27,2 27,1 44,9 32,7
Bokfort virde 27,2 27,1 449 32,7

15.2 INNEHAV | JOINT VENTURES
Nedan anges de joint ventures som ingdr i koncernen per 31 december 2015 och 2014:

Karaktdren av

Namn Verksamhetsplats Agarandel (%) foretagets forbindelse  Vérderingsmetod

Oscar Properties AB Stockholm, Sverige 50 N Kapitalandelsmetoden
Projektbolaget Oscarsborg AB Stockholm, Sverige 50 2 Kapitalandelsmetoden
Eriksberg Intressenter AB Stockholm, Sverige 50 3) Kapitalandelsmetoden
Nacka 369:32 JV AB Stockholm, Sverige 50 4 Kapitalandelsmetoden
Murbruket Holding Fastighets AB  Stockholm, Sverige 50 ) Kapitalandelsmetoden

) Oscar Properties AB &r ett bolag med séte i Stockholm vars verksamhetsomréade ér fastighetsutveckling och som &gs tillsammans med Skandrenting AB.
Inom ramen f5r samarbetet utvecklas projekten HG7, 79&Park, Biografen och Chokladfabriken.

2 Projektbolaget Oscarsborg AB é&r ett bolag med séte i Stockholm vars verksamhetsomréde dr fastighetsutveckling. Bolaget égs tillsammans med Fabege AB.
Inom ramen f5r samarbetet utvecklas projekten Nybrogatan 57 penthouses.

3) Eriksberg Intressenter AB dgs tillsammans med Veidekke Sverige AB. Bolaget har sitt sdte i Stockholm och verksamhetsomradet ér fastighetsutveckling.
Inom ramen f5r samarbetet utvecklas projektet Karl Staaff.

4 Nacka 369:32 JV AB &r ett bolag med séte i Stockholm vars verksamhetsomrade ar fastighetsutveckling. Bolaget &gs tillsammans med Carlyle.

5 Inom ramen fr samarbetet utvecklas projekten Nr.4.

Murbruket Holding Fastighets AB &r et bolag med séte i Goteborg vars verksamhetsomrade &r férvaltning av fastigheter och som égs tillsammans med
Balder. Bolaget &r dgare till fastigheten Murméstaren 1 p& Kungsholmen i Stockholm.

For ytterligare information om verksamheten i joint venture-féretagen hanvisas till sid 14-48.
Koncernen har inga &taganden eller eventualfdrpliktelser avseende joint ventures.

] OO OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2015



Nedan visas finansiell information i sammandrag fér Oscar Properties AB och Murbruket Holding Fastighets AB som
bolaget anser &r vasentliga for koncernen. | koncernen redovisas joint ventures enligt kapitalandelsmetoden. Informatio-
nen avser de belopp som redovisas i joint venture-foretagets bokslut (inte koncernens andel av dessa belopp) justerade
for skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen och joint venture-fretaget.

Finansiell information i sammandrag om joint ventures

Oscar Properties AB Murbruket Holding Fastighets AB
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Balansrakning
Anlaggningstillgangar 89,2 624,8 553,7 -
Omsattningstillgéngar exkl. likvida medel 495,4 426,7 0,1 -
Likvida medel 299 1,0 199 -
Summa omsdttningstillgangar 614,5 1052,5 573,7 -
Summa tillgangar 614,5 1052,5 573,7 -
Langfristiga finansiella skulder 60,0 464,8 295,8 -
Ovriga langfristiga skulder 18,7 132,7 18,0 -
Summa langfristiga skulder 78,7 597,5 313,8 -
Kortfristiga finansiella skulder 1170 - 187,3 -
Ovriga kortfristiga skulder 16,9 29,8 - -
Summa kortfristiga skulder 133,9 29,8 187,3 -
Summa skulder 212,6 627,3 501,1 -
Nettotillgangar 4019 425,2 72,6 -
Resultatrékning 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Intakter - - 40,5 -
Rorelsekostnader 74 -3,7 -7.3 -
Vardeférandring fastigheter - - 778
Resultat frén projekt 779 171,6
Rénteintdkter - 4,0 - -
Réntekostnader 1,7 -19 -21,0 -
Inkomstskatt -17,0 -0,2 -19,4 -
Minoritetsintresse 2,0 -3,8
Arets resultat 57,2 166,0 70,6 -
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 57,2 166,0 70,6 -
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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 Murbruket Holding Fastighets AB Totalt
(mkr) 2015-12-31  2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31  2015-12-31  2014-12-31
Finansiell information
Ingdende nettotillgéngar 1 januari 425,2 259,2 - - 3149 156,4
Forvary - - 2,0 - 2,1 -
Utdelningar -80,5 - - - -80,5 -
Arets resultat 57,2 166,0 70,6 - 94,6 158,5
Ovriga totalresultat - - - - - -
Utgaende nettotillgangar 401,9 425,2 72,6 - 331,1 3149
Innehav i joint ventures 200,29 212,7 40,6 - 255,0 238,6
Bokfort varde 2009 212,7 40,6 - 255,0 238,6
- NOT 16 -
FORDRINGAR HOS INTRESSEFORETAG/JOINT VENTURES
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Ing&ende anskaffningsvérde 100,5 97,2
Tillkommande fordringar 42,6 3,7
Avgéende fordringar -40,5 -0,4
Utgdende anskaffningsvirde 102,6 100,5
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Ing&ende anskaffningsvérde - -
Tillkommande fordringar 42,6 -
Utgdende anskaffningsvarde 42,6 -
-NOT 17 -

OVRIGA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Ing&ende anskaffningsvérde 45,8 13,1
Tillkommande fordringar 150,0 45,0
Avgéende fordringar -45,3 -12,3
Utgaende anskaffningsvirde 150,5 45,8
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- NOT 18 -

FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgangar/

skulder redovisade Summa

Lane- och till upplupet  redovisat Verkligt
(mkr) kundfordringar anskaffningsvérde vdrde virde
Koncernen
2015-12-31
Tillgéngar
Kundfordringar 1379 1379 1379
Fordringar intresseféretag/joint ventures 115,6 115,6 115,6
Reversfordringar 299,5 2995 2995
Ovriga fordringar 133,7 133,7 133,7
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 150,5 150,5 150,5
Likvida medel 194,0 194,0 194,0
Summa tillgangar 1031,2 0,0 1031,2 1031,2
Skulder
Skulder till kreditinstitut 753,5 753,5 753,5
Obligationslén 498,6 498,6 514,4
Ovriga réntebarande langfristiga skulder 186,7 186,7 186,7
Ovriga langfristiga skulder 26,0 26,0 26,0
Ovriga réntebérande kortfristiga skulder 79,4 79,4 79,4
Leverantorsskulder 58,5 58,5 58,5
Reversskulder 155,3 155,3 155,3
Ovriga kortfristiga skulder 63,4 63,4 63,4
Summa skulder 0,0 1821,4 1821,4 18372

Finansiella tillgangar/
skulder redovisade Summa

Léne- och till upplupet  redovisat Verkligt
(mkr) kundfordringar anskaffningsvdrde varde varde
Koncernen
2014-12-31
Tillgéngar
Kundfordringar 34,8 34,8 34,8
Fordringar intresseféretag/
joint ventures 143,4 143,4 143,4
Ovriga fordringar 103,2 103,2 103,2
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 45,8 45,8 45,8
Likvida medel 66,0 66,0 66,0
Summa tillgangar 393,2 0,0 393,2 393,2
Skulder
Skulder till kreditinstitut 305,5 305,5 305,5
Obligationslén 344,0 344,0 301,0
Ovriga réntebarande langfristiga skulder 118,8 118,8 118,8
Leverantorsskulder 22,3 22,3 22,3
Ovriga kortfristiga skulder 53,5 53,5 53,5
Summa skulder 0,0 844,1 844,1 801,1
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Finansiella tillgangar/

skulder redovisade Summa

Lane- och till upplupet  redovisat Verkligt
(mkr) kundfordringar anskaffningsvérde virde virde
Moderbolaget
2015-12-31
Tillgangar
Fordringar koncernféretag 263,6 263,6 263,6
Fordringar intresseféretag/joint ventures 42,6 42,6 42,6
Ovriga fordringar 400,3 400,3 400,3
Likvida medel 58,5 58,5 58,5
Summa tillgangar 765,0 0,0 765,0 765,0
Skulder
Obligationslén 440,7 440,7 456,4
Ovriga kortfristiga skulder 12,5 12,5 12,5
Summa skulder 0,0 453,2 453,2 468,9
Moderbolaget
2014-12-31
Tillgangar
Fordringar koncernféretag 489,4 489,4 489,4
Ovriga fordringar 17,2 17,2 17,2
Likvida medel 61,6 61,6 61,6
Summa tillgangar 568,2 0,0 568,2 568,2
Skulder
Obligationslén 344,0 344,0 301,0
Leverantorsskulder 0,1 0,1 0,1
Summa skulder 0,0 344, 3441 301,1

Redovisat varde, efter eventuella nedskrivningar, fér
kundfordringar och &vriga kortfristiga fordringar samt
leverantdrsskulder och dvriga kortfristiga skulder forut-
satts motsvara deras verkliga varden, eftersom dessa
poster ar kortfristiga i sin natur. Koncernen har varken
finansiella tillgangar eller finansiella skulder redovisade
till verkligt vérde. Obligationslénet ar varderat fill verkligt
varde enligt niva 2 i verkligt varde-hierarkin, vilket innebar
att vardet harleds antingen direkt (dvs. som prisnote-
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ringar) eller indirekt (dvs. héarledda frén prisnoteringar).
Skulder till kreditinstitut [per i huvudsak med kort rante-
bindning och villkoren fér refinansiering anses inte ha
forandrats namnvart sedan upptagandet av skulderna,
innebdrande att redovisat varde anses dverensstdmma
med verkligt varde. Bolaget anser att villkoren for de
l&ngfristiga skulderna ar likvardiga med de villkor som
var ndr skulderna togs upp, och att det redovisade vardet
av den anledningen 6verensstammer med verkligt véarde.



- NOT 19 -

KUNDFORDRINGAR

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Kundfordringar 1379 34,8
Kundfordringar - netto 1379 34,8
Kundfordringar férdelade per valuta 1379 34,8
SEK 1379 34,8
Féréndring i reserv kundfordringar
Ingdende varde - -
Utgdende virde - -
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar
Kundfordringar som varken ér férfallna eller nedskrivna 1379 34,8
Redovisat vérde pé kundfordringar 1379 34,8
- NOT 20 -
UPPARBETAD EJ FAKTURERAD INTAKT
Fordringar pé bestdllare av pagéende entreprenaduppdrag
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Upparbetad intékt 614,6 -
Ackumulerad fakturering -495,2 -
Summa upparbetad ej fakturerad intékt 194 -
- NOT 21 -
FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Forutbetalda kostnader 6,7 14,2
Upplupna intékter projekt 84,9 0,8
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 91,6 15,0
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~NOT 22 -

LIKVIDA MEDEL

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen

Kassa och bank 194,0 66,0
Likvida medel i balansrékningen och kassaflédesanalysen 194,0 66,0
Moderbolaget

Kassa och bank 58,4 61,6
Likvida medel i balansrékningen och kassaflédesanalysen 58,4 61,6

- NOT 23 -

EGET KAPITAL

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick per den 31 december 2015 Hill
58 539 966 kr fordelat pd 29 269 983 antal aktier med
ettkvotvérde om 2 kr per aktie. Av aktierna ar 28 069 983
stamaktier och 1 200 000 preferensaktier. Bolagets stam-
och preferensaktier noterades p& Nasdag Small Cap den
26 mars 2015 under kortnamnet OP respektive OP PREF.
Dessforinnan var aktierna féremél for handel p& Nasdagq
First North Premier.

Under éret 16ste Oscar Properties Holding AB in
befintliga preferensaktier (175,5 mkr) samtidigt som en
nyemission pd cirka 268 mkr inklusive en riktad fond-
emission till bolagets stamaktieagare p& 35 mkr genom-
férdes. De nya preferensaktierna hade en teckningskurs
p& 253 kr och en érlig utdelning p& 20 kr. Nyemissionen
tillfdrde Oscar Properties netto cirka 71 mkr efter
avdrag fér emissionskostnader och inlésen av tidigare
preferensaktier. Fondemissionen dkade bolagets aktie-
kapital med 280 698 kr genom verféring frén fritt eget
kapital och riktade sig till innehavare av stamaktier.
Innehav av 200 stamaktier pd& avstdmningsdagen
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berattigade till en ny preferensaktie av serie B. Totalt
gavs 140 349 nya preferensaktier ut. Handeln i bola-
gets nya preferensaktie inleddes p& Nasdaq Stockholm
den 15 maj 2015. Det totala antalet aktier och réster
har dérigenom Skat med 468 750 preferensaktier res-
pektive 46 875 roster. Per 31 december 2015 uppgick
det totala antalet aktier i Oscar Properties il
29 269 983, varav 28 069 983 stamaktier och
1 200 000 preferensaktier.

Samtliga aktier &r emitterade och fullt inbetalda. Inga
aktier i bolaget innehas av bolaget, pd dess vagnar eller
av dess dotterbolag. Stamaktier har ett réstvarde om en
rést per aktie. Stamaktier av serie B och preferensaktier
har ett rostvéirde om en tiondels rést per aktie. Preferens-
aktierna medfér féretradesratt framfér stamaktierna till
arlig utdelning om 20 kr per aktie med kvartalsvis utbetal-
ning om 5 kr per aktie. Bolaget har ratt att 18sa in pre-
ferensaktierna fill 350 kr per preferensaktie. Vid eventuell
likvidation av bolaget har preferensaktierna rétt till fore-
tréde om 300 kr per preferensaktie. Nedanstaende tabell
visar férandringen av aktiekapitalet och antalet aktier.



Aktiekapitalets utveckling

. Okning Kvot-
Tid- Okning av Totalt antal av aktie- Totalt aktie-  vérde,
punkt  Transaktion antalet aktier  aktier kapitalet, kr  kapital, kr kr
nov-11  Bolaget bildas 5000 5 000 stamaktier 500 000 500 000 100
dec-12  Apportemission av stamaktier 473 333 23 916 650 stamaktier 47 333 300 47833300 2
och uppdelning av stamaktier  (emission)
(50:1) 23 438 317
(uppdelning)
feb-13  Emission av preferensaktier 625000 23 916 650 stamaktier 1250000 49083300 2
625 000 preferensaktier
dec-13  Emission av preferensaktier 106 250 23 916 650 stamaktier 212 500 49 295800 2
731 250 preferensaktier
feb-14  Emission av stamaktier 4153 333 28 069 983 stamaktier 8306 666 57 602 466 2
731 250 preferensaktier
maj-15  Inlésen av preferensaktier -731 250 1200 000 preferensaktier 937 500 58 539966 2
Fondemission 140 349
Utgivande av nya
preferensaktier 1059 651
dec-15 28 069 983 stamaktier 58 539966 2

1200 000 preferensaktier

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

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

- NOT 24 -

RESULTAT PER STAMAKTIE

Berdkningen av resultat per stamaktie har baserats p& drets resultat hanférligt till moderbolagets stamaktiedgare
uppgdende fill 203,8 (112,9), efter att hénsyn har tagits till preferensaktiernas del av periodens resultat, dvs. 32,8
(17,5). Resultatet efter avdrag fér preferensaktiernas del, 171,0 Mkr (95,4), har dividerats med eft végt genomsnitt-
ligt antal aktier under &ret uppgdende fill 28 069 983 stycken (27 510 880). Nagon utspddning har ej skett under
aret eller féregdende &r.

Vagt genomsnitt antal utestéende stamaktier

2015-12-31 2014-12-31
Moderbolaget
Ing&ende fotalt antal aktier 27 510 880 23 916 650
Effekt av nyemitterade aktier 559103 3594 230
Véagt genomsnitt antal utestdende stamaktier under aret 28 069 983 27 510 880
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- NOT 25 -

UPPLANING
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 753,5 305,5
Obligationslén 498,6 344,0
Ovriga réntebérande langfristiga skulder 186,7 118,8
Ovriga réntebérande  kortfristiga skulder 79,4 -
Summa 1518,2 768,3
Moderbolaget
Obligationslén (nominellt vérde 450 mkr) 440,7 344,0
Summa 440,7 344,0
- NOT 26 -

LOPTIDSANALYS FINANSIELLA SKULDER

| tabellen nedan &terfinns de odiskonterade kassafléden som kommer av koncernens skulder i form av finansiella
instrument (inkl. réntor), baserat p& de vid balansdagen kontrakterade dterstéende I5ptiderna.

Koncernens |éptider fér uppléning &r vid rapportperiodens slut féljande:

(mkr) <1 ar 12 ér 2-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Koncernen, 2015-12-31

Skulder till kreditinstitut 260,2 22,9 496,9 780,1
Obligationslén 28,3 28,3 86,3 4570 5999
Ovrigo réntebarande l&ngfristiga skulder 17,7 108,5 78,9 22,9 228,0
Ovriga réntebarande kortfristiga skulder 80,4 80,4
Totalt 386,6 159,7 662,1 480,0 0,0 1688,4
(mkr) <1 ar 1-2 ér 2-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Koncernen, 2014-12-31

Skulder till kreditinstitut 14,2 118,9 185,4 318,5
Obligationslén 19,3 19,3 19,3 388,5 446,4
Ovriga réntebérande léngfristiga skulder 52 133,9 139,1
Ovriga réntebérande kortfristiga skulder 0,0
Totalt 38,6 272,2 204,7 388,5 0,0 904,0

Moderbolagets [5ptider fér uppléning &r vid rapportperiodens slut fljande:

(mkr) <1 ar 1-2 ér 2-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Moderbolaget, 2015-12-31

Obligationslén 24,2 24,2 24,2 4570 5298
Totalt 24,2 24,2 24,2 457,0 0,0 529,8
(mkr) <l ar 1-2 ér 2-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Moderbolaget, 2014-12-31

Obligationslén 19,3 19,3 19,3 388,5 446,3
Totalt 19,3 19,3 19,3 388,5 0,0 446,3

En kning av rantan skulle ha kat bolagets rantekostnader med 18 mkr/ér per procentenhet.
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~NOT 27 -

UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Upplupna rantekostnader 19 2,2
Férutbetalda intdkter 12,0 35,5
Stampelskatt 13,4 -
évrig’r 36,2 11,6
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 73,5 49,3
Moderbolaget
Upplupna réntekostnader 2,3 0,1
(")vrigf 2,8 1,5
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 51 1,6
- NOT 28 -
STALLDA SAKERHETER
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Fér egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 687,5 384,5
Summa 687,5 384,5
Moderbolaget
Fér egna skulder och avsattningar:
Fastighetsinteckningar 74,9 -
Pantsatta reverser 273,0 -
Summa 347,9 -
- NOT 29 -
ANSVARSFORBINDELSER
(mkr) 2015-12-31 2014-12-31
Koncernen
Garantidtagande fér dotterbolags & intressebolags rékning 1195,7 100,0
Summa 1195,7 100,0
Moderbolaget
Garantigtagande fér dotterbolags rékning 756,1 309,0
Summa 756,1 309,0

Lanen é&r i forsta hand sakersstallda genom fastighetsinteckningar och pantsatta aktier i dotterféretag.
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- NOT 30 -

UPPLYSNINGAR OM NARSTAENDETRANSAKTIONER

Koncernen férvarvade i slutet av 2013 tre fastigheter frén
ett systerbolag till huvudégaren Oscar Engelbert AB, for
en sammanlagd képeskilling om 20 mkr. Férvarvet
bedéms av bolaget vara marknadsméssigt och fastighe-
terna omfattas av det vardeintyg som inhdmtats dér de
satts ett sammanlagt varde om 23 mkr.

| samband med férvarvet av fastigheterna uppstod
dven en fordran pé det sdljande bolaget, vilken idag
uppgér till cirka 10,5 mkr och huvudsakligen avser lén
och rénta. Fordran har under dret reglerats.

Bolaget utférde under 2014 byggticnster till ett vérde
om 11,4 mkr inklusive moms till ett systerbolag till huvud-
dgaren Oscar Engelbert AB p& marknadsmaéssiga vill-
kor. Fordran har under é&ret reglerats.

Utéver dessa poster finns fordringar pé intressefére-
tag/joint ventures, vilket framgdr av balansrdkningen.

Andelen av nettoomsdttningen som avser intressefd-
retag/joint ventures uppgick till 40 procent.

Moderbolaget har inga narstdendetransaktioner.

- NOT 31 -

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

| januari 2016 anstalldes Thomas Perslund som vice vd.
Han ingér i ledningsgruppen dar samtidigt flera férénd-
ringar har gjorts. Bolagets finanschef Navid Rostam har
utsetts till medlem i ledningsgruppen, liksom Lars Neret
som har anstdllts som ny ekonomichef. | samband med
férandringarna har COO Magnus Andersson lémnat
bolaget.

| februari 2016 beslutade styrelsen fér Oscar Pro-
perties att kalla till extra bolagsstdmma for att dndra
bolagsordningen och féra in det nya aktieslaget prefe-
rensaktier av serie B samt att bemyndiga styrelsen att
besluta om nyemissioner av hégst 500 000 preferens-
aktier av serie B. | samband med detta beslutade aven
styrelsen att erbjuda vissa institutionella investerare att
teckna preferensaktier av serie B fill ett sammanlagt virde

] ] O OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL] - ARSREDOVISNING 2015

upp till 200 mkr. Den 15 februari 2016 hade bolaget
mottagit anmélningar motsvarande hela den féreslagna
emissionsvolymen varpd erbjudandet stangdes.

| mars 2016 beslutade en extra bolagsstémma att
dndra bolagsordningen och inféra aktieslaget prefe-
rensaktier av serie B i enlighet med styrelsens férslag
samt att bemyndiga styrelsen att besluta om nyemis-
sioner av hégst 500 000 preferensaktier av serie B.
Dessutom beslutade styrelsen, med stod av bolagsstam-
mans bemyndigande, om tvd nyemissioner av totalt
400 000 preferensaktier av serie B fill den krets av
institutionella investerare som anmdlt sig foér teckning
inom ramen f&r styrelsens erbjudande av den 12 februari
2016. Genom nyemissionerna tillférs Oscar Properties
ca 198 mkr innan emissionskostnader.



STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS INTYGANDE

Koncernredovisningen respektive &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovisnings-
sed och ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat. Férvaltnings-
berdttelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande Sversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen stér infér.

Stockholm den 30 mars 2016

Jakob Grinbaum
Styrelseordférande
Johan Thorell Lennart L&ftman
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ann Grevelius Staffan Persson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Oscar Engelbert
Styrelseledamot och VD

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfdrdande av styrelsen den 30 mars
2016. Koncernens resultatrékning och rapport éver finansiell stéllning samt moderbolagets resultat- och
balansrdkning blir fsremdl for faststéllelse pé& &rsstémman den 20 april 2016.

Var revisionsberdttelse har ldmnats den 30 mars 2016.
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Avuktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

TILL ARSSTAMMAN | OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL), ORG.NR 556870-4521

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen fér Oscar Properties Holding AB
(publ) fér ér 2015. Bolagets &rsredovisning och kon-
cernredovisning ingdr i den tryckta versionen av detta
dokument pd sidorna 63-111.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret fér att upprdtta en &rsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt érsredovisningslagen och en kon-
cernredovisning som ger en rattvisande bild enligt Inter-
national Financial Reporting Standards, s&som de anta-
gits av EU, och &rsredovisningslagen, och fér den interna
kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren
beddémer &r nédvandig fér att upprétta en &rsredovisning
och koncernredovisning som inte innehdller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vért ansvar &r att uttala oss om drsredovisningen och
koncernredovisningen pd 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 uppné& rimlig sdkerhet att
arsredovisningen och  koncernredovisningen inte
innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika é&tgérder
inhdmta revisionsbevis om belopp och annan informa-
tion i &rsredovisningen och koncernredovisningen. Revi-
sorn véljer vilka &tgarder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna fér vasentliga felaktigheter

i érsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
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dessa beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ér relevanta for hur bolaget uppréttar
arsredovisningen och koncernredovisningen fér att ge
en rattvisande bild i syfte aft utforma granskningsatgér-
der som ar dndamélsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effek-
tiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksé en utvérdering av andamélsenligheten i de redo-
visningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktrens uppskattningar
i redovisningen, liksom en utvardering av den Svergri-
pande presentationen i drsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat ar 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 2015
och av dess finansiella resultat och kassafldden for &ret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med érsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av kon-
cernens finansiella stélining per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafléden fér &ret
enligt International Financial Reporting Standards,
s&som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att arsstémman faststéller resul-
tatréikningen och balansrékningen fér moderbolaget
och koncernen.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av érsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi Gven 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) for ér
2015.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till 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 betrdffande bolagets vinst
eller férlust och om férvaltningen pé grundval av vér
revision. Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag fér vért 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 &r férenligt med aktiebolags-
lagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet
har vi utdver vér revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och férhéllanden i bolaget for att kunna bedéma om
négon styrelseledamot eller verkstallande direktéren ar
ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direkts-
ren pd annat satt har handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar till-
réckliga och éndamélsenliga som grund fér véra utta-
landen.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaliingsberdttelsen och beviljar styrel-
sens ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfri-
het for rékenskapséret.

Stockholm den 30 mars 2016
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor
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AKTIEN OCH AGARNA

Oscar Properties stam- och preferensaktier &r sedan
den 26 mars 2015 noterade pé& Nasdaq Stockholm
Small Cap under kortnamnen OP och OP PREF.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31
december 2015 till 246,50 kronor, vilket gav ett bors-
varde for preferensaktien om 296 mkr.

STAMAKTIEN

For stamaktien uppgick sista betalkurs den 31 decem-
ber 2015 till 52,25 kronor, vilket gav ett bérsvarde fér
stamaktien om 1 467 mkr.

AKTIEAGARE

Per den 31 december 2015 uppgick antalet aktiedgare
till 4 603. Av dessa utgjorde 89 procent svenska agare
och 11 procent internationella dgare. Oscar Properties
femton stdrsta dgare hade ett innehav motsvarande 89
procent av kapitalet.

EMISSIONER

Oscar Properties Holding AB |6ste under dret in befintliga
preferensaktier (175,5 mkr) samtidigt som en nyemission
p& cirka 268 mkr inklusive en riktad fondemission ftill
bolagets stamaktiedgare p& 35 mkr genomférdes. De nya
preferensaktierna hade en teckningskurs p& 253 kr och
en drlig utdelning p& 20 kr. Nyemissionen tillférde Oscar

- STAMAKTIENS KURSUTVECKLING -
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Properties netto cirka 71 mkr efter avdrag fér emissions-
kostnader och inlsen av tidigare preferensaktier. Fond-
emissionen riktades till innehavare av stamaktier. Innehav
av 200 stamaktier p& avstdmningsdagen berattigade till
en ny preferensaktie. Totalt gavs 140 349 nya preferens-
aktier ut. Handeln i bolagets nya preferensaktie inleddes
pa Nasdaq Stockholm den 15 maj 2015. Det totala anto-
let aktier och roster har darigenom Skat med 468 750
preferensaktier respektive 46 875 roster.

| mars 2016 beslutade styrelsen om tvé nyemissioner
av fotalt 400 000 preferensaktier av serie B till den krets
av institutionella investerare som anmdlt sig fér teckning
inom ramen fér styrelsens erbjudande av den 12 februari
2016. Genom nyemissionerna tillférs Oscar Properties ca
198 mkr innan emissionskostnader.

UTDELNING
Langsiktigt ska bolaget Idmna 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 pa stamaktierna komma att bli
l&g eller helt utebli. Preferensaktierna medfér fore-
tradesrétt framfér stamaktierna till arlig utdelning om
20,00 kronor per aktie med kvartalsvis avstdmning.
Preferensaktierna av serie B medfér en érlig utdelning
om 35,00 kronor per aktie med kvartalsvis avstdmning.

— PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING -
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- OSCAR PROPERTIES 15 STORSTA AGARE PER DEN 31 DECEMBER 2015 -

Antal aktier Andel
Agcre Stamaktier Preferensaktier Innehav (%) Roster (%)
Oscar Engelbert gm bolag 16 352 482 0 55,87 58,01
Staffan Persson gm bolag & famil 2 592 395 12 961 8,90 9,20
Ernstréom Finans 2 000 000 35 150 6,95 711
Figrde AP-Fonden 1 859 397 6111 6,37 6,60
AMF Férsakringar och Fonder 635 000 3175 2,18 2,25
Lansférsakringar Fonder 609 471 7 169 2,11 2,16
Boston State Street Bank & Trust Com. 470 000 0 1,61 1,67
Jan Engstréom 300 000 0 1,02 1,06
Avanza Pension 162 365 84 987 0,85 0,61
Ulrika Arph gm bolag 239 167 1195 0,82 0,85
Swedbank Férsdkring 168 559 49 533 0,75 0,62
Johan Thorell gm bolag 180 000 27 505 0,71 0,65
Danske Invest & Danica Pension 53799 116 961 0,58 0,23
Handelsbanken Fonder 130 426 0 0,45 0,46
Nordnet Pensionsférsékring 65 645 30 301 0,33 0,24
Ovrigc 2251277 824 952 10,51 8,28
Summa 28 069 983 1200 000 100 100

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2015 till 58 539 966 kronor férdelat pé
28 069 983 stamaktier och 1 200 000 preferensaktier med ett sammanlagt kvotvirde om 2 kronor per aktie. Per
samma datum uppgdr antalet réster i Bolaget till 28 189 983, varav stamaktier motsvarar 28 069 983 réster och
preferensaktier motsvarar 120 000 réster.

— AKTIEKAPITALETS UTVECKLING -

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

B Okning Kvot-
Tid- Okning av Totalt antal av aktie- Totalt aktie-  vdrde,
punki  Transaktion antalet aktier  aktier kapitalet, kr  kapital, kr kr
nov-11  Bolaget bildas 5000 5 000 stamaktier 500 000 500 000 100
dec-12  Apportemission av stamaktier 473 333 23 916 650 stamaktier 47 333 300 47833300 2
och uppdelning av stamaktier  (emission)
(50:1) 23 438 317
(uppdelning)
feb-13  Emission av preferensaktier 625 000 23 916 650 stamaktier 1250000 49083300 2
625 000 preferensaktier
dec-13  Emission av preferensaktier 106 250 23 916 650 stamaktier 212 500 49 295800 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
maj-15  Inlésen av preferensaktier -731 250 1200 000 preferensaktier 937 500 58 539 966 2
Fondemission 140 349
Utgivande av nya
preferensaktier 1 059 651
dec-15 28 069 983 stamaktier 58 539966 2

1200 000 preferensaktier
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BOLAGSSTYRNING

INTRODUKTION

Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid
styrelsemétet den 23 mars 2016. Den har tagits fram i
enlighet med Svensk kod fér bolagsstyrning (“koden”)
och arsredovisningslagen, samt granskats av bolagets
revisor. Den presenterar en dversikt av Oscar Properties
bolagsstyrningssystem och inkluderar styrelsens beskriv-
ning av systemet fér intern kontroll samt riskhantering
relaterad fill finansiell rapportering.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Sedan mars 2015 ar Oscar Properties stamaktier och
preferensaktier upptagna till handel vid Nasdaq
Stockholm och Oscar Properties féljer darfér Nasdaq
Stockholms regelverk fér emittenter. Sdledes tillampar
Oscar Properties ocksé koden, som finns tillgénglig pé
www.bolagsstyrning.se.

Koden &r avsedd att utgdra ett led i sjalvregleringen
inom det svenska naringslivet och bygger pé principen
"folj eller forklara”. Det innebér att ett bolag som fillam-
par koden inte vid varie tillfdlle maste félja varje regel i
koden. Om bolaget finner att en viss regel inte passar
med hansyn till bolagets sarskilda omstandigheter kan
det vélja en annan 18sning @n den koden anvisar och i
bolagsstyrningsrapporten redovisa detta, samt vilken
[sning bolaget istéllet valt och motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties,
fran och med tidpunkten d& dess aktier upptogs fill
handel p& Nasdag Stockholm, i alla avseenden f&ljt
koden under 2015.

Vidare har inga dvertradelser av géllande bérsregler
gjorts eller dvertradelse av god praxis pa aktiemark-
naden rapporterats av Nasdaq Stockholms Disciplin-
ndmnd eller Aktiemarknadsnamnden.

Bolagsstyrningsstruktur

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding
AB férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstdil-
lande direktéren och &vriga personer i ledningen. Till
grund fér styrningen ligger bland annat bolagsord-
ningen, aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, vilket inkluderar koden, samt andra tillémp-
liga lagar, regler, foreskrifter och interna regler (s&som
exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens
instruktion till den verkstdllande direktdren). Oscar Pro-
perties bolagsordning finns att ladda ner pé& bolagets
webbplats, www.oscarproperties.se.

Aktiedgarna utévar sitt inflytande genom att résta
pa bolagsstdmmor i Oscar Properties Holding AB (publ)
och beslutar p& sa vis bland annat om sammansatt-
ningen av bolagets styrelse och val av revisor.
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Valberedningen, som utses enligt principer fastslagna
av é&rsstimman, lémnar férslag till néstkommande @rs-
stdmma betréffande bland annat val av styrelseleda-
méter, styrelseordférande och revisorer, samt férslag till
beslut om arvode till styrelsen och revisorerna.

Styrelsen &r ytterst ansvarig fér Oscar Properties
organisation och férvaltningen av dess verksamhet. Sty-
relsens arbetsuppgifter bereds delvis av dess revisions-
utskott och ersattningsutskott.

Styrelsen utser verkstdllande direktor i Oscar Proper-
ties. Den verkstdllande direktéren leder koncernens
I6pande verksamhet i enlighet med styrelsens riktlinjer.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Oscar Properties Holding AB (publ) ar ett avstdmnings-
bolag, vilket innebér att bolagets aktiebok férs av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31
december 2015 till 58 539 966 kronor férdelat p&
28 069 983 stamaktier och 1 200 000 preferensaktier,
envar med ett kvotvarde om 2 kronor.

Oscar Engelbert AB Ggde den 31 december 2015
cirka 55,9 procent av aktierna och innehade cirka 58,0
procent av résterna i bolaget. Oscar Engelbert AB ar
helagt av Oscar Properties grundare, styrelseledamot
och verkstallande direktor Oscar Engelbert.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital
uppgd till lagst 40 000 000 kronor och hogst
160 000 000 kronor uppdelat p& lagst 20 000 000
och hégst 80 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut akfier av fyra aktfieslag, stam-
aktier, stamaktier av serie B, preferensaktier och prefe-
rensaktier av serie B. Stamaktier har ett rostvarde om en
rést per aktie. Stamaktier av serie B, preferensaktier och
preferensaktier av serie B har ett réstvdrde om en tion-
dels rést per aktie. Forutsatt att stamaktier av serie B
utgivits kan stamaktier konverteras till stamaktier av
serie B genom skriftlig begdran frén aktiedgare fill sty-
relsen. Genomférande av sédan omvandling innebdr
att det totala antalet réster i bolaget minskar. Det finns
ingen begrdansning i hur manga réster varje aktiedgare
kan avge vid en bolagsstémma.

Mer information om bolagets aktie och dess aktie-
dgare dterfinns i drsredovisningens forvaltningsberdt-
telse pd sidorna 114-115.

BOLAGSSTAMMA

Allmént

Bolagsstdmman &r bolagets hogsta beslutande organ.
Arsstamma hélls rligen inom sex ménader effer riken-
skapsérets utgéng. P& arsstdmman laggs balans- och



resultatrakning samt koncernbalans- och koncernresul-
tatrékning fram och beslut fattas om bland annat dispo-
sition av bolagets resultat, faststéllande av balans- och
resultatrékningarna respektive koncernbalans- och kon-
cernresultatrakningarna, val av och arvode till styrelse-
ledamédter och revisor samt évriga drenden som ankom-
mer pé& drsstdmman enligtlag. Kallelse till bolagsstamma
sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
samt p& bolagets hemsida. Att kallelse har skett annon-
seras i Dagens Nyheter.

Vid bolagsstémman ges samtliga aktiedgare méjlig-
het att utéva det inflytande dver bolaget som deras res-
pektive aktieinnehav representerar. Vid bolagsstémma
far séledes varje rostberdttigad rosta for fulla antalet
dgda och féretradda aktier utan begrénsningar i rést-
ratten. Aktiedgarnas réttigheter kan endast féréndras
av bolagsstdmma i enlighet med lag.

En aktiedgare som vill f& eft sarskilt drende behand-
lat vid stémman maste i god tid fére stimman begdra
det hos styrelsen under den adress som meddelas pé
bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Beslut vid bolagsstdmma fattas normalt med enkel
majoritet och vid val anses den vald som har fatt de
flesta rosterna. For vissa beslut, sésom dndring av
bolagsordningen eller emission med avvikelse fré&n
aktiedgarnas foretradesratt, krévs dock beslut av en
kvalificerad maijoritet.

Bolaget har med hansyn till dgarkretsen inte beddmt
det motiverat att till exempel simultantolka bolagsstam-
man eller versatta presentationer till annat sprék.

Arsstamman den 28 april 2015

Oscar Properties arsstdmma 2015 hélls den 28 april
2015 i bolagets lokaler i Stockholm. Vid stémman nér-
varade elva aktiedgare, antingen personligen eller
genom ombud, vilket motsvarade 74,5 procent av rds-
terna i bolaget. Arsstamman beslutade om:

1.1.1.1 Faststéllande av resultat- och balansrékning samt
beslut om vinstutdelning,

1.1.1.2 ansvarsfrihet fér styrelseledaméterna och den
verkstéllande direktdren for rékenskapséret 2014,

1.1.1.3 i enlighet med valberedningens férslag att
styrelsen ska bestd av sex ledaméter, omval
av Jakob Grinbaum, Jeanette Bonnier, Oscar
Engelbert, Lennart L&ftman och Johan Thorell
samt nyval av Staffan Persson fér tiden intill
slutet av &rsstamman 2016, och omval av Jakob
Grinbaum som styrelsens ordférande fér samma
period,

1.1.1.4 instruktion fér inréttande av valberedning,

1.1.1.5 inférande av nytt slag av preferensaktier (prefe-
rensaktier av serie B, vilka senare bytte namn till
preferensaktier) samt bemyndigande fér styrel-
sen aft emittera hégst 1 059 651 preferens-
aktier av serie B,

1.1.1.6 minskning av bolagets aktiekapital med
1 462 500 kronor genom inlésen av samtliga
utestdende befintliga preferensaktier i enlighet
med inlésenférbehall i bolagets bolagsordning
for aterbetalning fill innehavare av preferens-
aktier samt de féljdéndringar i bolagets bolags-
ordning som féranleddess av denna inlésen,

1.1.1.7 &kning av bolagets aktiekapital med 280 698
kronor genom &verféring fran fritt eget kapital,
med utgivning av 140 349 nya preferensaktier
av serie B riktade fill innehavare av stamaktier
genom fondemission dér tv&hundra stamaktier
pd avstamningsdagen berdttigade till en (1) ny
preferensaktie av serie B,

1.1.1.8 emissionsbemyndigande till styrelsen att vid ett
eller flera tillféllen fére nésta &rsstdmma besluta
om emission av hdgst 800 000 preferensaktier
av serie B med eller utan foretradesratt for aktie-
dgarna, att betalas kontant, med apportegen-
dom eller genom kvittning, fér finansiering av
forvéry av fastigheter eller fastighetsbolag, del av
fastighet eller fastighetsbolag, eller for att finan-
siera fortsatt tillvaxt i bolaget pé andra sétt, samt

1.1.1.9 riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

Arsstammans beslut i dess helhet framgar av det fullstén-
diga protokollet frén bolagsstémman, vilket tillsammans
med &vrig information om bolagsstémman finns tillgéng-
lig p& bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Extra bolagsstimma den 30 september 2015

Den 30 september 2015 hall Oscar Properties en extra
bolagsstamma i bolagets lokaler i Stockholm. Vid stém-
man ndrvarade sju aktiedgare, antingen personligen
eller genom ombud, vilket motsvarade 73,8 procent av
rosterna i bolaget.

Den extra bolagsstdmman noterade styrelseleda-
moten Jeanette Bonniers avgang som styrelseledamot
och beslutade om nyval av Ann Grevelius som styrelse-
ledamot for tiden intill slutet av nésta drsstémma.

Den extra bolagsstémmans beslut i dess helhet
framgér av det fullsténdiga protokollet fran bolagsstém-
man, vilket fillsammans med &6vrig information om
bolagsstémman finns tillganglig pé bolagets webb-
plats, www.oscarproperties.se.
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VALBEREDNING

Uppgifter

Valberedningens uppgift ska vara att infér drsstémman

arbeta fram férslag att féreléggas arsstémman for

beslut om:

e ordférande vid @rsstdmman;

e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen,
uppdelat mellan

e ordférande, vice ordférande (i férekommande fall),
dvriga ledaméter och

e eventuell erséttning for arbete i styrelseutskott;

e val av styrelseledaméter och styrelseordférande;

e val av revisor;

e arvode till bolagets revisor; och

e process for inrdttande av ndsta ars valberedning.

Sammansdttning

Vid arsstamman 2015 inrattades en valberedning,
enligt féljande principer. Styrelsens ordférande kontak-
tar de tre storsta aktiedgarna baserat pé& Euroclear
Sweden AB:s forteckning Sver registrerade aktiedigare
per sista bankdagen i augusti 2015. De tre storsta aktie-
dgarna ska erbjudas majlighet att utse varsin represen-
tant, att jémte ordféranden utgéra valberedningen for
tiden tills dess ny valberedning har utsetts. Om nagon
av dessa aktiedgare véljer att avstd fran sin rétt att utse
en representant dvergdr ratten till den aktiedgare som,
efter dessa aktiedgare, har det stérsta aktiedgandet.
Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna
enas om annat, vara den ledamot som rdstmdssigt
representerar den storsta aktiedgaren.

Oscar Engelbert AB, Figrde AP-fonden och Zimbrine
Holding BV har nominerat ledaméter till valberedningen
infér &rsstamman 2016, bestdende av fsljande personer:
e Oscar Engelbert AB har utsett Fredrik Palm, advokat

och deldgare p& Gernandt & Danielsson advokat-
byré, till sin ledamot i valberedningen.

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

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

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

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens &vergripande uppgift &@r aft fér Ggarnas
rékning férvalta bolagets angeldgenheter och aft
ansvara fér bolagets organisation. Styrelsens arbete
leds av styrelseordféranden. Styrelsen ska &rligen hélla
konstituerande sammantréde efter arsstdmman. Dér-
utdver ska styrelsen sammantrdda minst fyra génger
per ar. Vid det konstituerande styrelsemétet ska bland
annat styrelsens ordférande utses, bolagets firmateck-
nare faststdllas samt styrelsens arbetsordning, instruk-
tionen for verkstdllande direktdren och instruktionen for
den ekonomiska rapporteringen gés igenom och fast-
stallas. P& bolagets styrelseméten behandlas bland
annat bolagets finansiella situation samt framsteg i fér-
handlingar och fragestdllningar i intresseféretag/joint
ventures. Utvecklingsstadier av bolagets projekt disku-
teras vid behov. Bolagets revisor narvarar och rappor-
terar vid styrelsemdten vid behov. Styrelsen ér beslutfr
ndr mer &n hélften av ledaméterna &r nérvarande.

Sammansdttning

Under perioden 1 januari 2015 till och med érsstdmman
2015 bestod bolagets styrelse av de fem stémmovalda
ledaméterna: Jakob Grinbaum (ordférande), Jeanette
Bonnier, Oscar Engelbert, Lennart L&ftman och Johan
Thorell. Arsstémman 2015 omvalde de befintliga styrel-
seledaméterna och nyvalde Staffan Persson till styrelse-

— STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNINGAR SAMT NARVARO UNDER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2015 —

Styrelse (20 méten

Revisionsutskott Ersdttningsutskott

Ledamot Invald  Ersatining (kr)  inkl. konstituerande) (2 méten) (1 méten)
Jakob Grinbaum 2012 250 000 18 2 1
Jeanette Bonnier 2011 60 615 4 - -
Oscar Engelbert 2011 Se sidan 94. 19 - -
Ann Grevelius 2015 79 385 4 - 1
Lennart L&ftman 2012 140 000 19 2 -
Staffan Persson 2015 140 000 12 2 -
Johan Thorell 2012 140 000 20 2 -
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ledamot. | samband med extra bolagsstémma den 30
september 2015 avgick Jeanette Bonnier och nyvaldes
Ann Grevelius som styrelseledamot.

| avsnittet “Styrelse” p& sidan 123 redovisas varje
styrelseledamots fédelsedr samt huvudsaklig utbildning
och arbetslivserfarenhet, uppdrag i bolaget och andra
vasentliga uppdrag, eget eller nérstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella
instrument i bolaget.

Under 2015 halls 20 styrelseméten. Ledaméternas
nérvaro framgér av tabellen nedan.

Oberoendekrav
Styrelsen i bolaget &r féremdl fér de oberoendekrav som
fslier av koden. Infér drsstdmman 2015 presenterade val-
beredningen féljande bedémning avseende de styrelse-
ledaméter som valdes vid &rsstémman 2015. Jakob Grin-
baum (ordférande), Jeanette Bonnier, Lennart Laftman,
Staffan Persson och Johan Thorell bedémdes samtliga
vara oberoende i férhéllande fill bolaget och bolagsled-
ningen samt i férh&llande fill bolagets stérre aktiedgare.
Oscar Engelbert bedémdes, sdsom verkstallande
direktdr samt @gare till Oscar Engelbert AB, inte vara
oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen
eller bolagets stdrre aktiedgare. Ann Grevelius beddm-
des i samband med sitt val vara oberoende i frhal-
lande till bolaget och bolagsledningen samt i férhéal-
lande till bolagets storre aktieagare.

Arbetsordning
Styrelsen faststdller varje &r en arbetsordning for styrelse-
arbetet. Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelse-
ordférandens och styrelseutskottens arbetsuppgifter samt
innehéller bestémmelser for ansvarsférdelningen mellan
styrelsen och den verkstdllande direktéren. Arbetsord-
ningen innehéller ocksd bestdmmelser fér antalet styrel-
semdten, dagordningar infér styrelsemdten samt andra
rikilinjer for beslutsfattandet, den finansiella rapporte-
ringen och bolagets revision och internrevision.
Arbetsordningen beskriver ocksd revisionsutskottet
och ersattningsutskottet och vilka arbetsuppgifter och
instruktioner som d&ligger respektive utskott.

Styrelsens arbete under 2015

Styrelsens arbete bedrivs i férsta hand inom ramen fér
formella styrelseméten samt méten i styrelsens utskott. Dér-
utdver uppratthdlls en 16pande kontakt mellan bolagets
verkstéllande direktdr och styrelsens ordférande i syfte att
diskutera den pégdende verksamheten och sdkerstalla att
styrelsen fér tillfredsstéllande information och beslutsun-
derlag for sitt arbete och att styrelsens beslut verkstdlls.

Styrelsen har under 2015 fokuserat p& bolagets
projektportfdlj (omfattandes dven bolagets férvéry och
avyttringar) och bolagets finansiering. Styrelsen har vid
sina mdten Gven informerats om afférsléget samt, vid
behov, faststéllt de finansiella rapporterna. Under véren
2015 arbetade styrelsen intensivt med noteringen av
bolaget p& Nasdaq Stockholm och emission av prefe-
rensaktier i samband dérmed.

Styrelseutvardering
Till styrelseordférandens sarskilda uppgifter hor att tillse
att styrelsens arbete arligen utvérderas och att valbered-
ningen informeras om resultatet av utvérderingen.
Styrelsens arbete utvérderades hésten 2015 baserat
pé individuella svar pé& formaliserade undersdkningar
samt enskilda samtal med styrelseordféranden. Resultatet
av denna utvardering har rapporterats fill valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt
ett ersattningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive
ledaméters nérvaro vid utskottens sammantraden fram-
gér av tabellen ovan.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrattades vid det konstituerande styrel-

semdtet den 28 april 2015 och har sedan dess bestétt av

Johan Thorell (ordférande), Jakob Grinbaum, Lennart

L&ftman och Staffan Persson.

Revisionsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen aft:

a. &vervaka bolagets finansiella rapportering;

b. med avseende pd& den finansiella rapporteringen
dvervaka effektiviteten i bolagets interna kontroll,
internrevision och riskhantering;

c. haélla sig informerat om revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen;

d. granska och &vervaka revisorns opartiskhet och
sialvstandighet och darvid sarskilt uppmarksamma
om revisorn tillhandahaller bolaget andra tjanster
an revisionstjanster; och

e. bitrdda vid upprattandet av férslag till bolagsstém-
mans beslut om revisorsval.

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstd-

ende frégor.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet inrattades vid det konstituerande sty-
relsemotet den 28 april 2015 och har sedan dess bestatt
av Jakob Grinbaum samt, under den period respektive
person varit styrelseledamot i bolaget, Jeanette Bonnier
och Ann Grevelius.
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Erséttningsutskottet har fétt i uppgift av styrelsen att:

a. bereda styrelsens beslut i frégor om erséttningsprin-
ciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor;

b. félja och utvirdera pagdende och under dret avslu-
tade program fér rérliga erséttningar for bolagsled-
ningen; och

c. félja och utvardera tillampningen av de riktlinjer fér
ersdttingar fill ledande befattningshavare som ars-
stémman fattat beslut samt géllande erséttnings-
strukturer och ersattningsnivéer i bolaget.

Vid bitrédande av styrelsen och vid fullgérande av
arbetsuppgifterna ovan har ersdttningsutskottet scrskilt
instruerats att folia kodens bestémmelser om rérliga
ersdttningar och incitamentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstdllande direktorens
forvaltning. Styrelsen har ocksd bestdmt i sin arbetsord-
ning att revisorn dversiktligt ska granska bolagets halvérs-
eller niomanadersrapport. Revisorn granskade éversiktligt
deldrsrapporten for perioden januari-september 2015.

Revisor i Oscar Properties ar sedan den extra bolags-
stdmman i september 2012 det registrerade revisions-
bolaget Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB. Huvud-
ansvarig revisor ér Ola Salemyr, auktoriserad revisor
och medlem av FAR.

Styrelsen har under 2015 vid ett tillfélle, utan nér-
varo av verkstdllande direktéren eller annan person
frén bolagsledningen, traffat bolagets revisor. Dér-
utdver har styrelseordférande Jakob Grinbaum och revi-
sionsutskottets ordférande Johan Thorell traffat revisorn
vid ett par tillféllen fér avstdmning.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit féljande policies: finans-
policy, informationspolicy, insiderpolicy, utdelningspo-
licy samt jamstalldhetsplan. Dérutéver tar styrelsen arli-
gen stallning till eventuella revideringar av instruktionen
for den verkstéllande direktéren och fér ekonomisk rap-
portering samt styrelsens arbetsordning. Revidering av
policys ska géras dd sé erfordras fér aft tillférsdkra att
alla policies ar aktuella och stédjer verksamheten upp-
stallda syften och mal.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur
finansverksamheten i Oscar Properties ska bedrivas.
Den faststélls av styrelsen och anger hur de olika ris-
kerna i finansverksamheten ska begrénsas och vilka
risker Oscar Properties fér ta. Finanspolicyn faststéller
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ansvarsférdelning och administrativa regler och ska
dven fungera som vagledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen. Samtliga Oscar Pro-
perties koncernbolag omfattas av finanspolicyn.

Oscar Properties informationspolicy &r framtagen fér
att uppfylla de krav som géller fér bolag noterade pé
Nasdagq Stockholm. Syftet med Oscar Properties infor-
mationspolicy &r att tillférsékra aktiemarknadens aktérer
snabb, samtidig, korrekt, relevant och fillfsrlitlig informa-
tion om bolaget. Informationspolicyn ska féljas av samt-
liga anstdllda, styrelseledaméter och externt anlitade
konsulter. Information fill féretagets omvarld ges framst i
form av pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge rikt-
linjer fér hur bolaget ska hantera insiderinformation sé
att bolaget, och bolagets medarbetare, inte gér sig
skyldiga till dvertradelser mot lagar och bestammelser,
regelverk for emittenter eller god sed p& aktiemark-
naden. Efterlevnaden av dessa rikilinjer &r av hégsta
vikt for att uppratthélla kapitalmarknadens och allman-
hetens fértroende. Insiderpolicyn omfattar alla perso-
ner med insynsstdllning, narstdende till dessa och
dvriga personer som underrdttats om att de omfattas av
policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har skyl-
dighet att rapportera insiderinformation till Oscar Pro-
perties verkstallande direktor.

Oscar Properties utdelningspolicy fastslér att bola-
get har som langsiktigt mél att dela ut hélften av bola-
gets nettoresultat i sammanlagd utdelning pé stam- och
preferensaktierna. Eftersom Oscar Properties under de
narmaste &ren kommer att prioritera fillvaxt, kapital-
struktur och likviditet kan utdelningen p& stamaktierna
komma att bli lag eller helt utebli. Preferensaktierna
medfér féretradesratt framfér stamaktierna till &rlig
utdelning om 20,00 kronor per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor. Preferensaktierna av serie B
medfér féretradesratt framfér stamaktierna till é&rlig
utdelning om 35,00 kronor per aktie med kvartalsvis
utbetalning om 8,75 kronor.

Enligt jamstalldhetslagen ar varje arbetsgivare som
sysselsatter tio eller fler arbetstagare skyldig att upp-
rétta en plan for sitt jamstalldhetsarbete. Oscar Proper-
ties mélsattning med framtagen jamstélldhetsplan ér att
kvinnor och méan ska ha samma rattigheter, majligheter
och skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet.
Arbetsférhallanden, utbildnings- och befordringsmailig-
heter ska vara oberoende av kén och l6nesatiningen
ska vara j@mstélld inom Oscar Properties. Jamstalld-
hetsarbetet ska bedrivas i samverkan mellan arbetsgi-
vare och arbetstagare. Varje anstdlld har ett eget
ansvar att aktivt medverka i jamstalldhetsarbetet.



Organisationsstruktur

Oscar Properties affdrsverksamhet &r organiserad i de
sju funktionsomrédena Marknad- och afférsutveckling,
Projektutveckling, Design- och konceptutveckling, Bygg,
Férsélining, Ekonomi och Ledning och centrala stédfunk-
tioner. Se vidare avsnittet “Organisation & medarbetare”
pa sidorna 56-57.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstéllande direktdr ansvarar for
bolagets |6pande férvalning i enlighet med reglerna i
aktiebolagslagen samt de instruktioner fér verkstéllande
direktéren och fér den ekonomiska rapporteringen som
styrelsen har faststdllt. Verkstallande direktéren har enligt
instruktionen ansvar fér bolagets bokféring och medels-
férvaltning. Vidare ska den verkstéllande direktéren upp-
ratta delegationsféreskrifter for olika befattningshavare i
bolaget samt anstélla, entlediga och faststdlla villkor fér
bolagets personal. Samtliga beslut om ersattningar och
anstdllningsvillkor for bolagets dvriga personal faststalls
av verkstallande direktéren.

Se avsnittet “Styrelsens ledaméter” pé sidan 123 fér
information om den verkstéllande direktéren Oscar Eng-
elberts fodelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbets-
livserfarenhet, vasentliga uppdrag utanfér bolaget, och
eget eller narstdende fysisk eller juridisk persons innehav
av aktier och andra finansiella instrument i bolaget samt
vasentliga aktieinnehav och delégarskap i féretag som
bolaget har betydande affarsférbindelser med.

BESKRIVNING AV INTERN KONTROLL AVSEENDE
DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Inledning

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och koden fér den interna kontrollen. Denna beskrivning
har upprattats i enlighet med kodens avsnitt 7.4 och
avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljo

For att behdlla och utveckla en val fungerande kontroll-
milie har styrelsen faststéllt eft antal grundléggande
dokument av betydelse fér den finansiella rapporte-
ringen. Daribland ingdr styrelsens arbetsordning och
instruktionerna fér verkstéllande direktdren och for den
ekonomiska rapporteringen. Dérutdver férutsdtter en fun-
gerande kontrollmiljs en utvecklad struktur med 16pande

1) Magnus Andersson var COO under 2015. Magnus Andersson ldmnade
sin fjénst i januari 2016 och arbetsuppgifterna har dvertagits av Thomas
Perslund, vice VD fér bolaget.

dversyn. Ansvaret fér det dagliga arbetet med att upp-
ratthalla kontrollmilion avilar primart den verkstallande
direktdren. Verkstallande direktéren rapporterar regelbun-
det till styrelsen. Verkstdllande direktéren framlagger vid
varje styrelsemdte som halls i samband med kvartalsbok-
slut ekonomisk och finansiell rapport &ver verksamheten.

Riskbedomning

Riskhantering @r inbyggd i bolagets processer och olika
metoder anvénds fér att vérdera och begrénsa risker
samt fér att sdkerstdlla att de risker som Oscar Properties
&r utsatt for hanteras i enlighet med faststdllda policys
och riktlinjer. | enlighet med arbetsordningen gér styrel-
sen minst en gdng om dret en genomgdng av den interna
kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och
genomgéngen behandlas av styrelsen vid nérmast fol-
jande styrelseméte. Identifiering gors av de risker som
bedéms finnas och &tgarder faststdlls for att reducera
dessa risker. Se separat avsnitt om risker och riskhante-
ring sid 66-68.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rap-
porteringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och
resulterar i ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna
syftar till att forebygga, upptécka och korrigera fel och
avvikelser och omfattar till exempel analytisk uppfélining
pé flera nivéer i organisationen och jamférelse av resultat-
poster, kontoavstémningar, uppfélining och avstémning
av styrelsebeslut och av styrelsen faststdllda policys, god-
kénnande och redovisning av afférstransaktioner, full-
makts- och behérighetsstrukturer, firmatecknare, koncern-
gemensamma definitioner, mallar, rapporteringsverktyg
samt redovisnings- och varderingsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties informations- och kommunikationspo-
licy syftar till en effektiv och korrekt informationsgivning
avseende den finansiella rapporteringen. Aven bola-
gets insiderpolicy och finanspolicy behandlar infor-
mation och kommunikation avseende den finansiella
rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen samt uppdateringar och énd-
ringar gors tillgéngliga och kénda fér bersrd personal.
Styrelsen erhéller ytterligare information avseende risk-
hantering, intern kontroll och finansiell rapportering
frén sina méten med revisorn.

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

Behov av internrevision

Oscar Properties har en relativt liten organisation dér
samtliga funktionsomréden - Projektutveckling, Design,
Affarsutveckling/marknad, Férséljning samt Ekonomi/
finans — skéts frén bolagets kontor i Stockholm. Uppfslj-
ning av resultat och balansutfall gérs kvartalsvis av
sévél de olika funktionerna inom bolaget som av
bolagsledningen. Sammantaget medfér detta att styrel-
sen inte anser det motiverat att ha en sdrskild enhet for
internrevision.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Vid arsstamman den 28 april 2015 beslutades att styrelse-
arvoden skall utgé med 250 000 kronor till styrelsens ord-
fsrande och 140 000 kronor till var och en av évriga sty-
relseledamater, dock undantaget verkstallande direktdren
till vilken inget styrelsearvode ska utgd. Arvodet till reviso-
rerna utgdr enligt godkand rékning. Styrelsearvode till 2
av styrelsens medlemmar har betalats till bolag i enlighet
med avtal tréffade mellan dem och bolaget, vilket &r kost-
nadsneutralt for bolaget.

Ersattning till verkstdllande direktor och ledning

De rikflinjer for erséttning till ledande befattningshavare
som é&rsstdmman 2015 beslutade om framgér pé& sidan
70-71. Dér framgér ocks& att styrelsen foreslar drsstéim-
man 2016 att motsvarande riktlinjer éven ska gélla fram-
ledes. Fér ytterligare information om erséttning fill bolags-
ledningen, se not 9.

REVISORS YTTRANDE OM
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till &rsstamman i Oscar Properties Holding AB (publ),
org.nr 556870-4521

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten fér ér 2015 pé& sidorna 116-122 och for att
den &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Vi har last bolagsstyrningsrapporten och baserat pd
denna lasning och var kunskap om bolaget och koncer-
nen anser vi att vi har fillrécklig grund fér véra uttalan-
den. Detta innebar att vér lagstadgade genomgéng av
bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikining och en
vasentligt mindre omfattning j@mfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
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Vi anser att en bolagsstyrningsrapport har upprat-
tats, och att dess lagstadgade information ar férenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen.

Stockholm den 30 mars 2016

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Ola Salemyr
Auktoriserad revisor



STYRELSE

JAKOB GRINBAUM

Fodd 1949 e Styrelseordférande, styrelseledamot sedan 2012 ¢ Utbildning och erfa-
renhet: Fil. kand. frén Uppsala universitet, tidigare vice VD f6r Nordea Bank AB (publ)
(till 2010). e P&gdende uppdrag: Vice styrelseordférande i Figrde APfonden och SBAB
Bank AB (publ). Styrelseledamot i AB Sveriges sakerstallda 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:
69 000 Stamaktier samt 5 325 Preferensaktier, inklusive genom bolag.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 e Utbildning och erfarenhet: Entre-
prendr och grundare av Oscar Properties. ® Pdgdende uppdrag: Styrelseordférande i
Aktiebolaget Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB, Oscar Engelbert AB och Elar
AB. @ Innehav i bolaget: 16 352 482 Stamaktier, genom bolag.

ANN GREVELIUS

Fodd 1966 e Styrelseledamot, sedan 2015 ¢ Utbildning och erfarenhet: Civilekonom
frén Uppsala universitet. Verksam inom kapitalférvaltning och bank sedan 1990. o
Pagéende uppdrag: Partner GP Bullhound. Styrelseledamot i Prisma Financial Tech AB.
Medlem av advisory board fér Interim Search AB. e Innehav i bolaget: 3 000 Stamaktier.

LENNART LAFTMAN

Fodd 1945 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom-
examen, Handelshdgskolan i Stockholm. ® Pdgé&ende uppdrag: Styrelseordférande i
AVISA AB, Bondgsudden Holding AB, Intervalor AB, EOJ 1933 AB och Delarka Holding
AB (publ). Styrelseledamot i Byggnads AB S:t Erik, Kallebdck Property Invest AB, RFSU
AB, Nyréns Arkitektkontor AB, R&d & D&d Marknadsféring AB, Transitex AB, AB Stock-
holms Lans Landstings Internfinans, Telge Energi AB, Folktandvérden Stockholms lén AB.
® Innehav i bolaget: 500 Preferensaktier.

STAFFAN PERSSON

Fodd 1956 e Styrelseledamot, sedan 2015 e Utbildning och erfarenhet: Examen frén
Forvaltningslinjen vid Umed universitet. ® Pagdende uppdrag: Styrelseordférande och
verkstéllande direktér i Swedia Capital AB. Styrelseordférande | Synthetic MR AB
(publ), Sveab Holding AB, Nortal Investments AB, Nortal Capital AB, Darkathlon AB,
Fieldspring AB och Nortal Forest AB. Styrelseledamot i Quizz Golf AB, The Lexington
Company AB (publ) och Cinnober Financial Technology Aktiebolag. ® Innehav i bolaget:
2 592 395 Stamaktier samt 12 961 Preferensaktier, genom bolag.

JOHAN THORELL

Fodd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm. Verksam inom fastighetssektorn sedan 1996. e Pégéende
uppdrag: Styrelseordférande i Gamefederation svenska AB, Kallebdck Property Invest AB,
Fastighetsaktiebolaget Apicius och Héllsta Fastighetsutveckling AB. Styrelseledamot och
VD i Gryningskust Holding AB. Styrelseledamot i Hemsé Fastighets AB, Tagehus Holding
AB, AB Sagax, Nicoccino Holding AB (publ), K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ), Delarka Holding AB (publ) och PH Bromma Invest AB. ® Innehav i bolaget:
180 000 Stamaktier samt 27 505 Preferensaktier, genom bolag.
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LEDNING

OSCAR ENGELBERT

Styrelseledamot och VD, sedan 2011 © Fédd 1976 e Utbildning och erfarenhet: Entre-
prendr och grundare av Oscar Properties ® Padg&ende uppdrag: Styrelseordférande i
Aktiebolaget Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB, Oscar Engelbert AB och Elar
AB. e Innehav i bolaget: 16 352 482 Stamaktier, genom bolag.

ULRIKA ARPH

Afféarsutvecklings- och marknadschef, sedan 2007 ¢ Fédd 1983 e Utbildning och
erfarenhet: Juristexamen med inrikining pé& immaterialrdtt frén Stockholms universitet.
Tidigare erfarenhet frén Bjérn Rosengren Advokatbyré e P&géende uppdrag: Styrelse-
ledamot i Arph Urban Real Estate AB ® Innehav i bolaget: 239 167 Stamaktier, genom
bolag.

MALIN GANGNOR

Forsaliningschef, sedan 2014 o Fédd 1981 e Utbildning och erfarenhet: Magister-
examen i féretagsekonomi med inrikining mot ledarskap och strategisk marknads-
foring frén Uppsala universitet. Marknadschef pé JM Bostad Stockholm (till 2014) e
Pagéende uppdrag: — ® Innehav i bolaget: —.

TED MATTSSON

Projektutvecklingschef, sedan 2015 e Fédd 1973 e Utbildning och erfarenhet: Byggin-
genijoérsutbildning. Development Director pd Steen&Stréom ® Pagé&ende uppdrag: — ©
Innehav i bolaget: —.

THOMAS PERSLUND

Vice VD, sedan 2016 e Fédd 1971 e Utbildning och erfarenhet: Civilingenjérsexamen
frén Chalmers och Kungliga Tekniska Hégskolan. CEO pa Friends Arena och dessfor-
innan anstdlld pa Stockholms stad.  P&géende uppdrag: Styrelseledamot i Perslund
Management AB och Huddinge Tennisklubb. ® Innehav i bolaget: —.
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HERMAN PERSSON

Designchef, anstdlld sedan 2012 e Fadd 1977 e Utbildning och erfarenhet: Arkitekt-
examen fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Arkitekt och projekiledare p& Koncept Stock-
holm AB och Centrumutveckling Sverige AB. e P&dgdende uppdrag: —. ® Innehav i
bolaget: —.

NAVID ROSTAM

Finanschef, sedan 2015 ® F3dd 1981 e Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen
frén Handelshdgskolan och civilingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hégskolan.
Projekiledare p& Handelsbanken Debt Capital Markets. ® Pagdende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Instabridge AB. Styrelseledamot och verkstdllande direktér i Maximal AB.
* Innehav i bolaget: —.

RIKARD WISS

VD Oscar Properties Bygg AB, sedan 2013 e Fédd 1973 e Utbildning och erfarenhet:
Konstruktionsingenjérsexamen frén Kungliga Tekniska Hégskolan. Tidigare projekile-
dare/ affdrsutvecklare pé& Jernhusen med inrikining mot stora projekt ® Pagdende
uppdrag: Styrelsesuppleant i Prodiem AB, ViSi AB, Prodiem Holding AB, Abrahamsson
& Simmingskald Invest AB © Innehav i bolaget: —.
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DEFINITIONER

OSCAR PROPERTIES HOLDING, BOLAGET
ELLER MODERBOLAGET
Oscar Properties Holding AB (publ).

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

GRUPPEN

Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med
dess helégda dotterféretag samt intresseféretag/joint
ventures.

ANTAL BOKADE BOSTADER

Bokad bostad ar en bostad dar kunden och Oscar Pro-
perties har undertecknat ett bokningsavtal, samt att kun-
den har betalat in bokningsavgiften.

ANTAL SALDA BOSTADER
Bostader som sélts efter undertecknande av antingen
forhands- eller upplé&telseavtal.

AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

Resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget
kapital, baserat pé& rullande 12 manader.
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BELANINGSGRAD, FASTIGHETER, %
Réntebdrande skulder i férhallande till tillgéngar relate-
rade till férvaltningsfastigheter och projekt.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs
av sévdl kommersiella lokaler som bostéder.

PROJEKTFASTIGHETER
Avser fastigheter for vidareutveckling.

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

SOLIDITET, %
Eget kapital i férh&llande till balansomslutning.

SUCCESSIV VINSTAVRAKNING

Koncernen redovisar intékter successivt frén och med
den dag bindande avtal ingatts med bostadsréttsforen-
ingen om uppférande av bostadsrdtter och bostads-
rattstoreningen har férvarvat fastigheten. Redovisade
intdkter baserar sig pé& fardigstdllandegrad och pé for-
sdljningsgrad.



AKTIEAGARINFORMATION

ARSSTAMMA 2015

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kall-
las till arsstamma tisdagen den 20 april 2016 i Oscar
Properties Holding AB:s (publ) lokaler (showroom) pé
Linnégatan 2-4 i Stockholm.

Anmalan m m

Aktiedgare som onskar delta i stamman ska dels vara
inférd i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken
senast torsdagen den 14 april 2016, dels anméla sig hos
bolaget senast torsdagen den 14 april 2016. Anmalan
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 ill info@oscarproperties.se. Vid anmélan
ska anges namn, person eller organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid samt, i fére-
kommande fall, det antal bitréden (hégst tvé) som avses
medféras vid stdmman.

FINANSIELL KALENDER 2016
Delarsrapport januari - mars 20 april 2016

15 juli 2016

28 oktober 2016

10 februari 2017

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

Bokslutskommuniké 2016

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Linnégatan 2,

Box 5123,

102 43 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se

Tel: +46 (8) 510 607 70

Org.nr. 556870-4521

www.oscarproperties.se
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Om aktiedgare avser att l&ta sig foretradas av
ombud bér fullmakt i original och évriga behérighets-
handlingar biléggas anmélan. Om fullmakten utfardats
av juridisk person ska bestyrkt kopia av registreringsbevis
for den juridiska personen eller motsvarande behérig-
hetshandlingar bifogas. Fullmaktsformulér finns att hémta
pd bolagets webbplats, www.oscarproperties.se. Full-
makter utan sarskild bestdmmelse om giltighetstid galler
i ett &r fran utfardandet.

Aktiedgare som létit férvaltarregistrera sina aktier
hos bank eller annan férvaltare méste, for att fa delta i
stémman, ftillfélligt registrera aktierna i eget namn.
Sadan registrering méste vara verkstdlld hos Euroclear
Sweden AB senast torsdagen den 14 april 2016, vilket
innebdr att aktiedgaren bér underrétta férvaltaren om
sin dnskan i god tid fére detta datum.
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