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Med en tydlig vision om att
skapa atravarda bostader, en
affarsidé med konst, design
och arkitektur som grundstenar
samt en djup férstdelse fér hur
madnniskor vill leva och bo har
Oscar Properties vuxit snabbt
och I6nsamt.
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Om Oscar Properties

Oscar Properties bildades 2004 med visionen att skapa unika,
designade, kreativa och moderna bostader med utgangspunkt i
varje byggnads historia. Modern design, arkitektur och en djup
forstaelse for hur manniskor vill leva och bo, har allt sedan dess
varit kdrnan i var identitet. Oscar Properties har sedan starten
uppfort en rad uppmarksammade bostadsprojekt genom bade
nyproduktion och konvertering. Projektportfoljen uppgar till

3 824 bostader, varav 1 047 bostader ar under pagéende produk-
tion. Vi koper, utvecklar och séljer fastigheter med attraktiva
lagen med den langsiktiga strategin att vara aktiv inom béade
nyproduktion, omvandling och forvaltning. En byggnad signerad
Oscar Properties kan vara en helt ny byggnad eller en dldre
byggnad, sasom en skola, en fabrik eller ett postkontor.
Gemensamt for samtliga Oscar Properties-byggnader &r
ambitionen att skapa starka boendekoncept, dar

arkitektur och design ar viktiga element. /

En boendeupplevelse utdver det vanliga

helt enkelt.
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Hojdpunkter 2016

Oscar Properties verksamhet fortsatte att vaxa under 2016.
Balansomslutningen dkade med 37 procent till 3 918 mkr och
kapitalbasen forstarktes genom nyemission av preferensaktier serie
B vilket tillforde bolaget 225 mkr. Rorelseresultatet inklusive
vardeforandringar av fastigheter fordubblades till 460 mkr.

PAGAENDE PROJEKT

Produktionstakten ¢kade kraftigt under aret. Antalet bostader i
pagaende produktion 6kade med 24 procent till 1 047 stycken.
Malsattningen ar att na 2 000 bostader i produktion 2020, ett
mal som bygger pé att Oscar Properties fortsatter vaxa med
starka koncept sévél inom som utanfor tullarna med bibehallen
lonsamhet. Under aret saldes 444 bostader. Projekt som var ute
till forséljning vid arets slut var 79&Park, Norra Tornen, Lyceum,
Industriverket, Bageriet, No.4 och Nybrogatan 19.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

Projektportféljen utvidgades under aret kraftigt genom férvarv.
Vid arets slut uppgick det totala antalet bostader till 3 824. | flera
tidigare delagda projekt forvarvades utestaende andelar fran
projektets partner. Dérigenom &gs projekten No.4 i Nacka Strand,
79&Park pa Gardet, HG7 i Hammarby Sjostad samt Biografen
Penthouses till 100 procent av Oscar Properties. Totalt investe-
rades 285 mkr i forvarv av utestaende projektandelar.

Under aret forvarvades ett stort antal byggrétter for bostads-
projekt utanfor tullarna i Stockholm. Ett av dessa avser cirka 400
bost&der i Veddesta i nérheten av Barkarby station och “Stockholm
Vaést”. Initial kdpeskilling uppgick till 10 mkr. Tre forvérv beldgna
pé Sickladn, Nacka, genomférdes. Kommande detaljplan bedéms
ge mdjlighet att uppfora totalt 1 050-1 100 bostéader plus kommer-
siell yta i de tre projekten. Képeskillingen uppgick till 914 mkr.
Byggratter avseende 220 bostéder pa fastigheter i Bergshamra,
Solna, forvdrvades till en initial kdpeskilling om 20 mkr. 1
december utségs Oscar Properties till vinnare i en markanvisnings-
tavling av Sundbybergs stad, projekt Cubrick. Som en f6ljd erhller
bolaget byggratter for att uppfora 80 bostadsratter.

Ett avtal tecknades i december med Skolfastigheter i Stockholm
om uthyrning av den deldgda fastigheten Murmastaren for att
bedriva skolverksamhet. Avtalet [6per pa 25 ar med projekt-
partnern Balder som hyresvérd.

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

B [get kapita B Balansomslutning e Soliditet

AFFARSUTVECKLING OCH FINANSIERING
Bolaget har emitterat preferensaktier av serie B i tre omgangar
under aret. Emissionerna tillforde bolaget 225 mkr fére emissions-
kostnader. Preferensaktierna togs upp till handel pa Nasdagq
Stockholm i maj.

| januari 2016 anstélldes Thomas Perslund som vice VD. Han,
liksom sedan tidigare anstallde finanschefen Navid Rostam, ingér
i ledningsgruppen, liksom nyanstéllda ekonomichefen Lars Neret
och Erik Alteryd, ny VD for Oscar Properties Bygg AB.

Tredje kvartalet forvarvades Allegro Projekt med tilltrade forsta
kvartalet 2017. De tidigare deligarna kommer att fortsétta aktivt i
bolaget och varumadrket forblir intakt.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Vid en extra bolagsstimma i januari 2017 bemyndigades styrelsen
att intill nasta rsstimma fatta beslut om emission av hogst

550 000 stamaktier utan foretradesrétt for aktiedgarna. Darefter
har 493 513 stamaktier emitterats genom kvittning av dellikvid
avseende forvarvet av Allegro.

| februari offentliggjordes att verksamheten indelas i tva
affarsomraden — bostadsutveckling samt férvaltning och utveck-
ling av kommersiella fastigheter.

Oscar Properties stam- och preferensaktier handlas sedan ars-
skiftet pa Nasdaq Stockholms Mid Cap lista. Styrelsen foreslar
arsstimman att besluta om fondemission riktad till stamaktieagare
med utgivande av preferensaktier, varvid tvahundra (200) stam-
aktier pa avstamningsdagen beréttigar till en (1) ny preferensaktie.

Den 9 mars annonserade bolaget sin etablering i Goteborg
genom forvarvet av fastigheten Annedal 23:33. Képeskillingen
uppgar till 65 mkr.

Den 29 mars offentliggjordes bolagets etablering i Uppsala
genom forvarv av tva fastigheter — Kvarngardet 28:6 och Kvarn-
gardet 28:7 for 100 mkr.

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION:

= Stamaktien: 1,50 kronor per aktie att utdelas vid tva tillfallen
om 0,75 kronor per aktie vid vardera utdelningstillfallet.

= Preferensaktien: 20 kronor per aktie, att utdelas vid fyra till-
fallen om 5 kronor vid vardera utdelningstillfallet.

= Preferensaktien serie B: 35 kronor per aktie, att utdelas vid
fyra tillfallen om 8,75 kr vid vardera utdelningstillfallet.

BOSTADER (ANTAL)

Antal

2012 2014 20

B Salda bostader B Bostader

pégdéende produktion
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VD har ordet

2016 var pd manga satt ett markesar fér Oscar
Properties. Konjunkturen i Stockholm dr stark, fram-
forallt avseende arbetsmarknaden. Ett fortsatt lagt
utbud av bostdder och stigande priser pd bostads-
ratter i Stockholmsomrddet ledde till en stark efter-
frdgan pd vdara bostader. Med nara en férdubbling
av omsdttningen, ett rorelseresultat som steg med
6ver 90 procent till 460 mkr och ett eget kapital som
vaxte med 338 mkr till 1 274 mkr kan jag inte annat
dn vara néjd med vad vi dstadkom under aret.

Den goda utvecklingen drevs av en stark underliggande marknad
och en stark portfélj av unika bostadsprodukter som vara kunder
fortsétter att efterfraga, men den drevs ocksa av ett genomgripande
arbete for att systematisera och standardisera var organisation och
sattet att arbeta med var affar nar vi blivit ett storre foretag.

Vi har nu en tydligare ansvarsfordelning mellan att skapa afféarer
och arbetet med att utveckla och driva organisationen framat for
att fortsdtta kunna vaxa lénsamt. Med hjalp av ett nytt affarssystem
och standardiserade rutiner i vara projekt och pa vara byggarbets-
platser styr vi ocksa verksamheten mer effektivt. Ledarskaps-
utveckling for vara chefer ar prioriterat och vi bedriver interna
projekt for att tydliggdra bolagets vision, varderingar och mal for
alla vdra medarbetare.

Sammanfattningsvis har vi nu satt en kompetent och skalbar
organisation med tydliga ansvarsomraden som &r val rustad for en
fortsatt kraftig expansion.

Under aret genomforde vi en rad affarer som ytterligare okade
var narvaro utanfor tullarna, daribland forvarven av byggratter i
Veddesta och Nacka Strand med potential om totalt 900 bostéder.
Som ett i led i detta kan vi idag erbjuda attraktiva bostéader till
en betydligt vidare krets an tidigare.

Med stdd av en stark marknad och en tydlig identitet och
affarsidé som ar starkt inspirerad av design och arkitektur fortsatte
vi konsekvent med var vision att skapa attraktiva och innovativa
bostader baserat péa en djup férstdelse om hur manniskor vill leva
och bo idag. Vi skall alltid ha den basta produkten i det omréde
ddr vi &r verksamma. Med ndra 4 000 bostéder i projektportféljen
och ett stort inflode av afférer fortsatter vi stérka positionen inom
vart segment, ett kvitto pé att vi tanker ratt.

Vi &r nu 6ver 100 medarbetare i Oscar Properties. Hela var
grundidé utgar fran att kunna hantera hela processen, fran egen
designavdelning med arkitekter och inredare, till ett eget bygg-
bolag kopplat till en stark service- och séljavdelning. Genom att
samla allt under ett tak — fran idé till inflyttningsklar bostad — far
vi battre kontroll pa var bostadsprodukt. Vi skall helt enkelt félja
projektet fran forvérv till leverans av den fardiga bostaden, dér
vart stt att arbeta ger ett engagemang och en stolthet i alla led.

"Vi har nu satt en
kompetent och
skalbar organisation
med tydliga
ansvarsomrdden
som dr val rustad for
en fortsatt kraftig
expansion.”

Darfor dr det naturligt for oss att véxa andelen helagda projekt
vilket vi fortsatt skall gora under aret. Ett exempel var forvarvet av
Skandrentings 50-procentiga andel i det gemensaméagda bolaget
Oscar Properties AB med bland annat Europas bésta bostadsprojekt
enligt The International Property Awards, 79&Park pa Gardet.

Under hosten lanserade vi ocksé fyra strategiska initiativ for att
né vart tillvixtmal om 2 000 bostader ar 2020 med fortsatt god
lonsamhet. Dessa initiativ — som vi beskriver i detalj i drsredovis-
ningen under Vardeskapande 2020 — innebar i korthet vart 6kade
fokus pé systematisering och standardisering, att vi skall vaxa med
finansiell kontroll och kapitaleffektivitet, en fortsatt tillvaxt innan-
for tull och en 6kad expansion utanfor tullarna. Tillvéxten i
Stockholm sprider sig vidare till andra kranskommuner och
storstadsregioner. Det exemplifierade vi med var fortsatta tillvaxt
i Nacka samt de spannande etableringarna i Goteborg och
Uppsala i mars 2017.

Under aret som kommer delar vi aven upp bolaget. Vi gor det
for att skapa ett tydligt fokus pa tva i grunden olika affarer —
bostadsutveckling samt forvaltning och utveckling av kommersiella
fastigheter. Vi ser en betydande potential for en Oscar Properties-
produkt for kontor och kommer att utveckla vart kommersiella
fastighetshestand genom forvérv och nyproduktion for att lang-
siktigt dga och forvalta. En tydligare uppdelning av afférerna
Okar ocksa transparensen och mojligheterna att bedoma verksam-
heternas utveckling.

Jag &r stolt 6ver och ser det som ett gott betyg for alla vara
anstéllda och partners att Oscar Properties avslutade ett ovanligt
handelserikt ar med att bolaget flyttades upp pa Nasdaq Stockholms
MidCap lista vid arsskiftet, bara ett ar efter att vi tog oss upp fran
First North. Vi star pa en stabil grund infor framtiden och jag ser
med tillforsikt fram emot var fortsatta resa mot 2 000 bostader
under produktion ar 2020. Fér oss handlar det mycket om att
systematisera och standardisera vér affar for att kunna skala upp
var produktion och samtidigt behalla hgjden pa vara unika
koncept och mervérden. Detta arbete kommer att fortsatta i
ofdrminskad takt under 2017.

Stockholm i mars 2017

Oscar Engelbert
Verkstallande Direktor
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Oscar Properties i korthet

AFFARSIDE
Att med konst, design och arkitektur som grundstenar skapa de
mest attraktiva bostédderna pa marknaden.

VISION
Genom nytankande och engagemang, strévar vi standigt efter att
alltid ha den basta och mest atravarda produkten.

IDENTITET

Modern design, arkitektur och en djup férstéelse for hur manniskor
vill leva och bo, 4r kdrnan i var identitet. Vi lagger stor vikt vid
hantverk och val av material i var stravan att skapa boenden att vara
stolt Gver. Konst och arkitektur ar en del av vart DNA och en standig
kélla till inspiration i den kreativa arbetsprocessen. Vi jobbar med de
framsta arkitekterna, bade i Sverige och internationellt, som hjalper
0ss att utmana konventioner och bygga nytt och annorlunda.

MARKNAD

Oscar Properties koper, utvecklar och saljer fastigheter med
attraktiva lagen och &r verksamt inom bade nyproduktion, konver-
tering och férvaltning av fastigheter. Genom nyproduktion och
konvertering av fastigheter, exempelvis tidigare industri-, kontors-
eller skolbyggnader, skapar Oscar Properties unika och moderna
bostader. Gemensamt for bostader som skapas genom saval
nybyggnation som konvertering, ar de higa kraven pa arkitektur,
design och nytdnkande samt att kunna erbjuda service som for-
enklar vardagen fér de boende. Ingen Oscar Properties-byggnad
ar den andra lik, och vi strévar alltid efter att skapa unika boenden
utifran varje byggnads givna forutsittningar.

NYCKELTAL

ORGANISATION

Vid arsskiftet hade Oscar Properties 101 medarbetare. Alla
kompetenser finns samlade under ett tak, med en enad vision som
tillsammans ger en positiv havstangseffekt och hjélper oss att skapa
unika boendekoncept och ett starkt varumarke. Under 2016 for-
védrvades byggentreprendren Allegro Projekt AB, i syfte att ytter-
ligare kunna effektivisera affarsmodell och byggnadsprocess.
Verksamheten tilltréddes 2017.

HALLBARHET OCH SOCIALT ANSVAR
Fragor som ror hallbarhet och socialt ansvar &r en sjalvklar del av
var verksamhet. | var definition av Hallbarhet ingar omraden som
arbetsmiljo och sékerhet, etik och motverkande av korruption,
material och avfall, klimat och energi samt socialt ansvar. Vi
arbetar aktivt for att forbattra oss inom dessa omraden.

Vi stéttar ideella organisationer som Friends, som arbetar for
att forhindra mobbning, samt organisationen School by school, dar
vi stddjer byggnationen av en flickskola i Deogarh i Indien.

FINANSIELLA MAL

= Projektmarginalen ska uppga till lagst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projektmar-
ginal om minst 15 procent.

» Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering.
Ett grundlaggande mal for holaget &r att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrénsas for att eventuella
problem i enskilda projekt ska spridas till andra projekt.

= Koncernens soliditet ska uppga till ldgst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30 pro-
cent med heaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i dvrigt. Den 31 december 2016
uppgick soliditeten i koncernen till 33 procent.

2016

2341,2
460,0
391,8
astning pd eget kapital, % 35
3918,4

1273,7

33

12,76

29 860 332

28 069 983

1340 349

eB 450 000
255
63
444
1047

Jltat, mkr

tat, mkr

mslutning, mkr

al, mkr

Antal bostader i pagdende produktion

Se definitioner sidan 130

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. L
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STRATEGI UTSIKTER FOR 2017
= Samtliga boenden utvecklade av Oscar Properties ska vara Oscar Properties publicerade i ssamband med kapitalmarknads-

moderna och karakteristiska med smarta och smakfulla [sningar.  dagen den 22 november 2016 beddmningen att rorelseresultatet
= Oscar Properties ska vara aktivt inom savél konvertering som fore vardeforandringar forvaltningsfastigheter kommer uppga till
nybyggnation. Fastighetsutveckling vad avser konvertering minst 500 mkr for 2017 baserat pa nuvarande projektportfélj och
och nybyggnation ska kunna ske bade i egen regi och genom marknadsforutsattningar.
deldgda intresseforetag/joint ventures.
e Las mer om Vardeskapande 2020 pé sid 10.

PROJEKTPORTFOLJEN, ANTAL BOSTADER DEN 31 DECEMBER 2016

Antal

1500

1200

200
600
300
C2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016
Pagaende Pagaende Markanvisning Forvarvad ej tilltradd Projekt-
konvertering nybyggnation mark/fastighet fastigheter!
B Oscar Properties andel B Antal bostader Planerad nybyggnation och konvertering

PROJEKTPORTFOLJEN, YTA? DEN 31 DECEMBER 2016

Kvm, tusental

120

100

80

60

40

20

N 2015 2016 2015 2016 2015 2015 2016 2015 2016

Pagdende Pagdende Markanvisning Forvarvad ej tilltradd Projekt-
konvertering nybyggnation mark/fastighet fastigheter!

B Oscar Properties ande W Antal kvm Planerad nybyggnation och konvertering

FORDELNING PROJEKTPORTFOLJEN (YTA?)

W 16 % Pagdende konvertering T Forvarvad tilltradd fastighet planerad

for bostadsu kt

tvecklingspro

1% Pagdaende nybyggnation

h
dsyta i totala projektportféljen

mmersiell yt

W 73 % Planerad nybyggnation
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Vardeskapande 2020

Med en tydlig vision om att skapa atravarda bostader, en afférsidé med konst,
design och arkitektur som grundstenar samt en djup férstdelse fér hur manniskor
vill leva och bo har Oscar Properties vuxit snabbt och I6nsamt i Stockholms-
regionen. Under 2016 antogs en ny strategisk plan fér verksamhetens fortsatta
utveckling med fortsatt I6nsam tillvaxt. Tillvaxtmalet ar 2 000 bostdder i produk-
tion 2020. Fér att nd malet har fyra strategiska initiativ lanserats under aret.

En uttalad mélsattning &r att successivt hoja lonsamhet i projekten
med bibehallen ambitionsniva vad galler hojden pa idé och koncept.
For att mojliggra detta har en ny organisation skapats under 2016
med produkten i centrum och ett tydligare, mer industrialiserat
arbetssétt i bostadsprojekten.

Den nya organisationen méjliggdr mer strukturerade processer
med tydliga beslutspunkter som skapar forutséttningar for god
uppféljning och finansiell kontroll. Ett férdndringsprojekt har
ocksa inletts for att effektivisera byggverksamheten och géra den
mer skalbar. Har tillvaratas méjligheter till standardisering av
komponenter, inkdp och arbetsprocesser som hdjer kvaliteten och
sanker byggkostnaderna éver tid.

1 SYSTEMATISERA OCH STANDARDISERA AFFAREN

Oscar Properties har god tillgang till finansiering inklusive eget
kapital, banklan och marknaden for preferensaktier och obligations-
1an. Bolagets framtida tillvaxt kommer framst att finansieras genom
ett kontinuerligt flode av internt genererade medel fran avslutade
projekt samt en 6kad kapitaleffektivitet nér antalet bostéder
utanfor tullarna okar i projektportfoljen.

2 FINANSIELL KONTROLL OCH KAPITALEFFEKTIVITET

Oscar Properties bedomer att bostadsmarknaden i Stockholms-
regionen forblir stabil. Drivkrafter bakom den starka efterfragan
ar en god konjunktur, fortsatt stor inflyttning, 6kad fortdtning
och utbredning av regionen samt en god betalningsférmaga hos
hushéllen genom hdg sysselsittning och historiskt laga rantor,
trots amorteringskrav och bankernas striktare laneregler.

Fran att inledningsvis ha fokuserat pa konvertering av fastig-
heter till bostader innanfor tullarna i Stockholm s utvidgar
Oscar Properties malmedvetet den adresserbara marknaden
genom att férvarva byggratter och bygga nya bostader i attraktiva
omréden utanfor tullarna, som till exempel Nacka Strand, Solna,
Jarfélla och &ven Goteborg.

3 EXPANDERA UTANFOR TULLARNA

Oscar Properties har etablerat en stark position som skapare av
attraktiva boenden i Stockholms innerstad. Trots bristen pa bygg-
bar mark gor bolaget bedémningen att det finns goda méjligheter
till fortsatt tillvaxt &ven i innerstaden. Marknaden véntas erbjuda
nya affarsmojligheter genom nya intressanta konverteringsprojekt
och fortdtande nybyggnation. Som en foljd av den etablerade
positionen &r Oscar Properties en attraktiv affarspart for fastig-

) hetségare och innehavare av byggratter och bolaget far kontinu-
och systematiserd a. erligt mojlighet att utvérdera ett stort antal potentiella projekt.

1 FORTSATT TILLVAXT INNANFOR TULLARNA
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Fortsatt stor inflyttning skapar hog efterfragan i hela Stockholms-
omrédet. For att na tillvaxtmalen kommer Oscar Properties att
fortsétta att vaxa saval innanfor som utanfér tullarna. Stockholms
kranskommuner erbjuder storre tillgang till byggbar mark &n
innerstaden. Kommunerna staller sig ofta positiva till de mer-
vdrden som Oscar Properties erbjuder i form av genomténkta
bostadsprojekt och attraktiva bostader. Sadana mervérden beaktas
i allt storre utstrackning nar kommunerna upplater markanvis-
ningar och byggratter. | borjan av 2017 har bolaget &ven expanderat
genom ett forvérv i Géteborg. F6r mer information om marknaden
ga till sidan 58. Mer information om projekten finns pé sidan 56.

PROJEKTPORTFOLJENS LAGE (YTA)

PAGAENDE NYPRODUKTION

3 Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden.

PAGAENDE KONVERTERING

Bageriet, Nacka.

Lyceum, Vasastan.

Nybrogatan 57 Penthouse, Ostermalm.
Industriverket, Kungsholmen.

No.4, Nacka.

Nybrogatan 19, Ostermalm.

O N O U A

PLANERAD NYPRODUKTION

10 Biografen Penthouses, Osterrmalm.
1 Gasklockan, N:a Djurgardsstaden.
12 Norra Tornen, /Helix, Hagastaden.
13 Unité N:a Djurgardsstaden.

14 Karl Staaf, Ostermalm.

15 Primus, Lilla Essin
16 Bakaxeln (7.
17 Kraus, Solna.
18 Plania, Nacka.

19 Sédra Veddesta, Veddesta.
20 Cubrick, Sundbyberg.

21 Nackahusen, Nacka.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
22 Murmdstaren, Kungsholmen.
23 Groénland, Djurgdarden.

24 Uppfinnaren, Ostermalm.

25 Stora Mans, Alvsjo.

PROJEKTPORTFOLJENS TYP (YTA)

Konvertering

W 84 %

> och planerad

jgnation
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Ulrika Thott
Creative Director

"Det viktiga for oss
ar att skapa ratt
produkt f&r omrddet.
For det krévs kunskap
och mycket arbete.”

"Vi ska alltid ha den bésta produkten i det omréde dar vi &r verk-
samma. Drivkraften &r att fordndra och forbattra stadsbilden och
skapa kreativa och kvalitativa boenden att vara stolt éver.”

Med de orden éppnar Ulrika Thott samtalet som ska handla
om hur Oscar Properties ska halla den konceptuella hojden nér
foretaget fortsatter att expandera. Ulrika ar Creative Director pa
Oscar Properties och ansvarar for att den konceptuella helheten
lever upp till kundernas forvéntningar och Oscar Properties varu-
mérkeslofte.

"Vi har ett genuint intresse och en passion for att skapa bra
boendeupplevelser. Vi séker stdndig inspiration och tar intryck av
arkitektur, design, konst och subkulturer i vérldens alla hérn,”
beréttar Ulrika.

Hort talas om Bangaroo i Sydney, Dumbo i New York eller
Maboneng i Johannesburg? | Oscar Properties vérld &r detta givna
referenser — innovativa urbana bostadsprojekt med stadsplanering
och arkitektur i varldsklass. De sticker ut, skapade av nagra av
varldens djarvaste och mest visionéra arkitekter. Ulrika ger ett
exempel pé hur det kan fungera nér inspirationen omsatts i praktik:

"Nyligen vann vi en markanvisningstavling med ett projekt vi
kallar Cubrick. Det ar i sjélva verket tva hus som sitter ihop, dar vi
jobbat mycket med terrasseringar. Dar hdamtade vi var inspiration
i Sydamerika, fran ett hus i Bogota,” forklarar Ulrika.

Cubrick ar inte bara ett spannande projekt som alltsa ska
uppforas de ndrmaste aren. Det ar ett bra exempel pa hur det kan
fungera nér Oscar Properties anpassar sitt koncept till en plats
och dess forutséttningar, i samarbete med en kommun straxt
utanfor Stockholms innerstad.

"Vi har fatt fortroendet av Sundbybergs kommun att bebygga
en av de finaste platserna i de centrala delarna. Vi visar stor hansyn
till omradets historia och topografi och forutom bostadshuset
skapar vi en samlingsplats bade i och utanfr Cubrick. Genom att
jobba pa det sattet kan vi gora skillnad,” séger Ulrika.

Arkitekturen blir ett landmérke med fasader i tegel och koppar,
terrasseringar och en konstnérlig utsmyckning. | grunden &r det
ett valdigt enkelt hus, men Oscar Properties har jobbat fram en
identitet och en helhet som ar spannande och passar in pa platsen.

Det behover byggas valdigt manga bostéder under aren fram-
dver, och det finns verkligen ett stort intresse hos kommunerna
att hitta intressanta forslag. Varje omréde har sina specifika
forutsattningar. De blir allt vanligare att kommunen viktar upp
kvalitativa parametrar och uttalat sdker en byggherre som
anstranger sig for att skapa goda boendemiljéer.

"Det viktiga for oss ar att skapa ratt produkt fér omréadet. Det
kréavs kunskap och mycket arbete. P4 Oscar Properties handlar det
alltid om att vi utmanar oss sjalva, stracker oss lite extra och
skapar en helhet som vi kan vara stolta dver,” sdger Ulrika.

Att bygga platsunika projekt kréaver stor kunskap och mycket
arbete i designfasen. Delar kan standardiseras men dérefter jobbar
Oscar Properties mycket med hantverket och tillverkar produkter
speciellt for projekten. Detaljerna ar viktiga och sérskiljande for
bostader fran Oscar Properties.
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79&Park
Gdrdet

pd 79&Park har

rna pd

ka for att sudda

79&PARK

18

arne Ingels Group)

P& Sandhamnsgatan 79 uppfor Oscar Properties 79&Park i sam-
arbete med BIG arkitekter, en redan prishelénad byggnad.
Bostadsprojektet dr utsett till Europas basta av The International
Property Awards. Har skapas 168 nya bostéder, de flesta med
terrasser eller balkonger och utsikt dver Gérdet. | entréplan finns
lokaler som bjuder in allmédnheten — ambitionen &r att &ven de
som inte bor i huset ska kunna ta del av arkitekturen. Med
T9&Park skapar Oscar Properties ett modernt projekt med inno-
vativ och nytdnkande design som kommer att lyfta hela omradet
invid Gérdet. Fastigheten bar namnet Stettin 7 och tilltraddes
2014. Den 31 december 2016 var totalt 154 av 168 bostéder sélda.
Forutom bostader innehaller projektet dven sju lokaler. Bostaderna
forvantas sta klara 2018.
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HG7
HG7 EJ[Q pp 5 Omr&de: Hammarby Sjostad
. oo Fas etsbeteckning: Batturen 1
Hammarby Sjéstad Aatol bostacer 45

Nagra av landets skickligaste och
mest nyskapande arkitekter har
under ledning av Oscar Properties
ritat sex olika hus i Sédra
Hammarbyhamnen.

Yta (kvm), bostéder: 3718

Fér

Arkitekt
samarbete med sju av
landets ledande arkitekter

llande: 2017

- Oscar Properties i

I Hammarby Sjostad uppfér Oscar Properties projektet HG7,
Hammarby Gard 7, bestdende av sex hus med tillhérande inner-
gérd vart och ett utformat av olika arkitekter. P detta satt har
ett modernt storstadsboende med stor variation och unik utform-
ning skapats. Projektet avslutas med Officinen med cirka 10
bostader, med en yta pa cirka 600 kvm och planeras att fardig-
stallas under tredje kvartalet 2017.
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Norra Tornen, Innovationen

Hagastaden

NORRA TORNEN,
INNOVATIONEN

Projektet Norra Tornen ar belaget pa Torsplan i Hagastaden och
utgors av fastigheterna Innovationen och Helix. Oscar Properties
vill med Norra Tornen skapa tva levande hus pa en hog arkitekto-
nisk niva i Hagastaden. Projektet har utvecklats tillsammans
med den Nederlandska arkitektbyran OMA som har tagit fram
en spdnnande arkitektur som erbjuder bostader med terrasser,
balkonger och unik utsikt dver Stockholms stad. Innovationen &r
det forsta av de tva tornen och darmed projektets forsta etapp.
Har planeras 182 bostéder som férvantas sta klara under andra
halvaret 2018. Projektet omfattar &ven ett antal lokaler. Projektet
saljstartades under forsta halvaret 2015 och byggstartades i slutet
av samma ar. Den 31 december 2016 var totalt 176 bostader sélda.
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Norra Tornen, Helix
Hagastaden

Terasserna i Norra Tornen ar
indragna och har récken i glas.

NORRA TORNEN, HELIX
Omr&de: Hagastaden
Fastighetsbeteckning: Helix
Antal bostdder: 138

Yta (kvm), bostéider: 12 092
Yta (kvm), lokaler: 500
Byggstart: 2017
Fardigstallande: 2019

Arkitekt: OMA

Helix &r det andra av de tva tornen i projekt Norra Tornen och ar
projektets andra etapp. Hér planeras 138 bostéder. Saljstart for
Helix paborjades under det tredje kvartalet 2016 och vid arsskiftet
2016 var 54 bostéder bokade.
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querlet BAGERIET
Omr a

Nacka Sicklaén

I Bageriet har stor oms

vid att vara trogen byc s

sprungliga karaktar. De 6ppna

ffektiva bos rna har

h stora

fénsterpartier som tar vara pé
utsik
och skargarden.

tockholms inlopp

Nacka Sicklaon

Bageriet ar ett projekt under uppforande pa Kvarnholmen i Nacka
med ett hogt attraktivt l1age. Det &r en karaktarsfull industri-
byggnad som tidigare inrymt ett knéckebrddsbageri. Forsaljningen
paborjades tredje kvartalet 2015 och den 31 december 2016 var
108 av 128 bostader salda. Inflyttning beraknas ske under 2017.
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Erik Alteryd
VD, Oscar Properties Bygg AB

"Viser byggarbets-
platsen som en
tilltéllig fabrik och vi
har nu genomfért en
rad &tgdrder for att
standardisera och
systematisera den.”

"Véra bostadskopare forvantar sig att vara bostader haller den
allra hégsta kvaliteten. Min uppgift &r att se till att vi lever upp
till det,” sager Erik Alteryd, som tilltradde som chef fér Oscar
Properties byggverksamhet under 2016.

Som VD for Oscar Properties Bygg AB &r det Eriks uppgift att
mojliggora for Oscar Properties att producera de bostdder som ligger
i planen fram till 2020. Det &r en kraftig expansion som véntar
och malen &r hogt stéllda nar det géller bade kvalitet och ekonomi.

Vi utgér fran kvaliteten. Det ligger i vart varumérkeslofte
och i Oscar Properties DNA. Alla ska vara lika besjalade av idén
att vi bygger de mest attraktiva bostdderna med den hdgsta
kvaliteten. Kommer du in pa en byggarbetsplats eller i en bygg-
barack ska det vara lika rent och snyggt som i styrelserummet pa
huvudkontoret,” sger Erik Alteryd.

Han har en gedigen bakgrund fran olika chefsroller inom
bygg och entreprenad. Han beskriver jobbet pa Oscar Properties
som en unik méjlighet att fa ga i braschen for att hoja standarden
i hela byggbranschen.

"Det handlar mycket om att systematisera och standardisera
verksamheten. Det skapar det utrymme som behévs for att skala
upp produktionen och samtidigt behalla hojden pé vara unika
koncept och mervérden,” férklarar Erik.

Erik Alteryd beskriver en strategi som har utvecklats i samrad
med entreprenadcheferna och som nu implementeras. Det &r ett
val forankrat forandringsarbete. Man har skapat ett starkt team
och utvecklat gemensamma styrrutiner. Arbetssattet ska bérja ge
positiva effekter redan 2017.

Vi ser byggarbetsplatsen som en tillfallig fabrik och vi har nu
genomfort en rad atgérder for att standardisera och systematisera
den. De ska vara likadana varje gang, rena och snygga, valorgani-
serade, sdkra och effektiva. Det fordrar tydliga, gemensamma
rutiner och disciplin. P& képet far vi effektivitet, kvalitet och en
battre arbetsmiljd,” forklarar Erik Alteryd.

Forutom den tillfalliga fabriken har verksamheten dkat
standardiseringen av komponentinkdp for allt sddant som kan
vara gemensamt for projekten. Darmed skapas forutsattningar for
den héga ambitionen nér det géller designméssig kvalitet,
arkitektur, ytskikt, detaljer och materialval. Det &r till sist alltid
sadant som utmérker bostéderna och ger den sérskilda Oscar
Properties-kénslan.
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Lyceum
Vasastan

Farmaceutiska har generdsa
fonster och rejal takhojd for ett
modernt boende med mycket
ljus och rymd.

LYCEUM
Omrdd

\V/

Andreas Martin-Léf

Invid Observatorielunden och Drottninggatan pa Norrmalm, pa
fastigheten Vega 5, uppfors projektet Lyceum. Projektet omfattar
69 bostéder i tva separata hus, Farmaceutiska samt Zootomiska.
Bostaderna far modern design, hdg takhojd, stora fénster och
snickeribyggda kok. Projektet dr ett konverteringsprojekt déar
byggarbeten pagatt hela 2016. Den 31 december 2016 var 67
bostader salda. Projektet ar planerat att fardigstallas under férsta
kvartalet 2017.
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NYBROGATAN 57
I:lybrogcltcln 57 Penthouse PENTHOUSE
Ostermalm Fomtgnesbetechnig

uldfisken 18
ostdder: 2

Gder: 455

| bostaderna &r vaggar, dérrar, Projektet bestdr av tva tillkommande bostéder och utgér en
foder och lister vita medan golv o - T .

N pabyggnad av det tidigare fardigstallda projektet Nybrogatan 57.
Projektet &r planerat att séljstartas och fardigstallas under 2017.

samt skapluckor ar tillverkade av
vitpigmenterad ek.
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32 Pagdende konvertering

H INDUSTRIVERKET
Industriverket INDUSTRIVERKET
Kungsholmen

Koket ar ett unikt framtaget
crikok med lackade luckor

och gariljusa toner.

ekt: Koncept

P4 fastigheten Isbrytaren 50 pa Kungsholmen finns tre dldre
industribyggnader kring en gemensam innergérd. Projektet
marknadsférs under namnet Industriverket med deletapperna
Bryggeriet, Radiofabriken och Cigarrfabriken, omfattande totalt
198 bostader. Under 2016 har byggnadsarbeten pagatt och den
31 december 2016 var totalt 176 av 198 bostader salda. Inflyttning
planeras ske under 2017. Férutom bostader innehaller projektet
4ven tva lokaler.
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No.4
Nacka Strand

t: Hermansson Hiller
Lundberg

No.4 &r hogt beldget i Nacka Strand med utsikt 6ver Stockholms
inlopp. Fastigheten har med sin speciella karaktar och det héga
laget alla forutsattningar till att bli ett unikt boende. Hér skapas
206 bostader som alla vantas st klara forsta kvartalet 2019. Salj-
utsiktslage, generdsa glaspartier start dgde rum under fjarde kvartalet 2015 och den 31 december
och harliga utemiljoer. 2016 var 124 bostader sélda.

No.4 i Nacka Strand ér ett
fristdende hus med ett unikt
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Josefin Henriksson
Projektledare

"P& Oscar Properties
stdr slutprodukten i
centrum. Det &r en del
av hemligheten bakom
de unika koncept som
féretaget levererar i
varje bostad.”

Den allra storsta delen av arbetet och kostnaden med att uppféra
en ny bostad &r sjélva produktionen. Men pa Oscar Properties star
slutprodukten i centrum. Det &r en del av hemligheten bakom de
unika koncept som foretaget levererar i varje bostad.

“Som projektledare har jag det dvergripande ansvaret for slut-
produkten. Jag leder projektet fran forvérv till leverans av den
fardiga bostaden. Det dr viktigt att produkten lever upp till
kundens hdga forvantningar,” beréttar Josefin Henriksson.

Hon representerar den nya typen av projektledare pé foretaget.
Det ar en koordinerande roll som fordrar ledarskapsférmaga och
forstaelse for alla moment i ett projekt, frén idé till fardig bostad.
Arbetet kréver bade en kreativ forméaga och en utpréglad
kvalitetsmedvetenhet.

"Det basta med jobbet ér att fa vara med och férverkliga dessa
fantastiska projekt. Se pa 79&Park eller Nybrogatan 19, som jag
ansvarar for. | ena fallet ett helt nytt hus som inte liknar ndgon-
ting som tidigare har byggts i Sverige, och som redan har utsetts
till Europas basta bostadsprojekt. | andra fallet en byggnad fran
forra sekelskiftet dar vi nu aterskapar sekelskifteskanslan. Det
kommer att bli ett av de finaste bostadshusen i Stockholms
innerstad. Bada ar unika projekt som ger en kénsla av att
ingenting ar omdjligt,” sager Josefin Henriksson.

Projektledarrollen har blivit allt mer av en bestéllarfunktion
av de olika moment och specialistkompetenser som behévs for att
skapa unika bostader fran Oscar Properties. Projektledaren
involveras i nya afférer och tar dver ansvaret for projektet direkt
vid forvarvet. Redan ndr ett nytt projekt forvérvas har Josefin
handlingsplanen klar och vet vad det kommer att kosta.

Vi ldgger mer och mer fokus pé tidiga skeden, nar koncept
utvecklas, detaljplanen 14ggs och projektets ramar satts. Redan
har anvander vi sd mycket som mojligt av var ingdende kunskap
om kunderna och vad som tilltalar dem. Mélsattningen ar att i
ett tidigt skede identifiera och dskadliggora ett projekts forutsatt-
ningar,” forklarar Josefin Henriksson.

Det ska vara kvalitet och den rdtta Oscar Properties-kdnslan i
alla led av processen. | borjan av varje projekt byggs en visnings-
lagenhet dér bade kunder och entreprenérer som ska producera
bostaderna far mojlighet att se vilket slutresultat man arbetar mot.
Varje medarbetare och entreprendr ska uppleva och kanna stolthet
odver helheten. Det ska synas att det &r ett Oscar Properties-projekt
som pagar. Bland annat har man jobbat hart for att skapa snygga
och prydliga arbetsomréaden.

"Vart satt att arbeta ger ett engagemang och en stolthet i alla
led. Det &r en véldigt strukturerad process med ett tydligt slut-
mal,” sager Josefin Henriksson.

Under 2017 har Oscar Properties forvarvat sitt forsta projekt i
Goteborg. Josefin ar ansvarig for projektet.

"Det &r roligt att vi etablerar oss i en ny region, och har har vi
verkligen nytta av att vi har etablerat ett systematiskt satt att
arbeta. Trots att platsen &r ny vet vi precis hur vi ska gora,”
avslutar Josefin Henriksson.
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Nybrogatan 19
Ostermalm

Bostéderna pd Nybrogatan 19 ar
en flort med sekelskiftet som
préglades av salongsliv och
ombonad komfort.

NYBROGATAN 19

Omirdde: Ostermalm
Fastighetsbeteckning: Riddaren 5
Antal bostdder: 49

Yta (kvm), bostéder: 4 500

Yta (kvm), lokaler: 350

Byggstart: 2016
Fardigstallande: 2018
Arkitekt: Andreas Martin-Lof

Nybrogatan 19 &r beléget i ett av Stockholms mest attraktiva
lagen. Har kommer Oscar Properties att konvertera det befintliga
huset till 49 unika bostader i Klassisk modernism. Huset
karaktdriseras av hoga takhojder, stora fonster samt vackra sekel-
skiftesdetaljer. Projektet har bygg- och séljstartats under 2016
och vid arsskiftet var 26 bostader salda.
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Biografen Penthouses
Ostermalm

Biografen Pentho

modernt storst

mycket karaktar oc

BIOGRAFEN PENTHOUSES

Ostermalm

ete

Vid Ruddammsbacken 28 planeras 41 nya bostdder med utsikt
dver ndstan hela Stockholm. Projektet &r en vidareutveckling av
det uppskattade Biografen, som uppfordes under 2014. Bygg- och
séljstart planeras under 2017.
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Gasklockan

Norra Djurgdrdsstaden

Oscar Properties vill skapa en
dynamisk byggnad som lever
under dygnets alla timmar genom
att integrera kommersiella och
kulturella ytor.

GASKLOCKAN

Omr&de: Norra Djurgérdsstaden
Fastighetsbeteckning: -

Antal bostdder: 300

Yta (kvm), bostcéder: 26 000

Yta (kvm), lokaler: 855
Byggstart: 2018

Ferdigstallande: 2020

Arkitekt: Herzog & de Meuron

For att skapa Gasklockan har Oscar Properties anlitat arkitekterna
Herzog & de Meuron. Gasklockan &r ett cylinderformat bostadshus
som ligger i Norra Djurgardsstaden. Har planeras 300 bostéder
med en unik utsikt ver Stockholm och den inre skargarden.
Aven integrerade kommersiella ytor kommer att finnas, vilket
exempelvis kan vara en deli, bokhandel, forskola och konsthall,
for att skapa en dynamisk byggnad som lever under dygnets alla
timmar. Planering, projektering och detaljplanearbete pagar till-
sammans med arkitekterna och Stockholms stad for att méjliggora
projektet. Byggstart &r planerad till 2018.
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i+é UNITE
U n Ite Omréde: Norra Djurgdrdsstaden
. o Fastighetsbeteckning: -
Norra Djurgdrdsstaden Antal bostader: 44

Bostaderna i Unité utgar fran
varje byggnads forutsattningar
och har éppna planlésningar och
i manga fall egna balkonger.

Yta (kvm), bostéder: 4 500
gstart: 2017
igstdllande: 2018
Arkitekt: Arrhow Frick

Byg
Ferd

Unité i Norra Djurgardsstaden vid Husarviken bestar av 44
bostader fordelade pa tre konceptuellt tydliga hus, var och ett
med egen karaktér, interiort saval som exteriért. Byggnaderna
knyts ssmman med en gemensam gron gard. Bostaderna utgér
frén varje byggnads forutsattningar med stort inslag av egna
balkonger och 6ppna planldsningar. Saljstart skedde under forsta
halvaret 2017 och byggstart planeras under andra halvéret 2017.
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Hans Aspgren
Affarschef

"Det d&r en trend att
dven kommunerna
utanfér innerstaden
genomfér mark-
anvisningstdaviingar.
Har finns majlighet
for oss sjglva att ta
initiativ till projekt.”

”Som afférschef &r det min uppgift att bygga upp en stérre
projektportfolj och samtidigt bidra till att det produceras bostéder
av hogsta standard. Vi vill ju att alla vara projekt ska halla topp-
klass och hdgsta kvalitet,” sdger Hans Aspgren som &r en av
Oscar Properties affarschefer.

Han ansvarar for "férvdrvsgrinden” i bolagets projektprocess,
den punkt da beslut tas om férvarv ska genomforas eller ej. Han
har manga érs erfarenhet i fastighetsmarknaden, bade inom
kommunal och privat verksamhet. Innan han kom till Oscar
Properties arbetade han som fastighetsstrateg pé stadslednings-
kontoret i Stockholms stad.

Vi har skruvat upp tillvaxtmalen for Oscar Properties. For att
né& dem behdver vi rikta in oss mer pa Stockholms kranskommuner
och att erhalla fler markanvisningar,” férklarar Hans Aspgren.

Oscar Properties anvander ofta en modell dar fastigheter
forvérvas med tilltrade forst ndr det finns en detaljplan. Det gor
att bolaget kan gé in och driva planprocessen, vara delaktigt i
utformningen och utveckla bostadskoncept utan att &ga fastig-
heten. Nér det &r dags att besluta om tilltréde har Oscar Properties
haft storsta mojliga utrymme for att paverka utformningen och
alla planer och kalkyler ar klara.

”Sa har vi gjort i exempelvis Primus pé Lilla Essingen och nu
senast i Veddesta, dar vi forvarvade ett projekt under det gangna
aret,” sager Hans Aspgren.

| Veddesta erbjods Oscar Properties att kopa fastigheten, men
eftersom det inte fanns négon fardig detaljplan blev det istallet
ett villkorat kdp med en mindre handpenning. Nu driver Oscar
Properties planprocessen vidare. Innan man tilltrader har man ett
komplett beslutsunderlag.

Sadana villkorade forvarv ger en formanlig riskprofil. Det gor
dven markanvisningar, dar kommunen istéllet tilldelar ratten att
utveckla och uppféra bostader. Kommunerna dr val medvetna om
det vdrde som byggratter betingar och utlyser allt oftare tavlingar
for att locka fram bésta projektet fér en plats.

"Vi ser stora mojligheter att sjélva ta initiativ till projekt och
erhélla direktanvisningar. Vi konstaterar samtidigt att det ar en
trend att kommunerna genomfor markanvisningstavlingar. Det &r
en spannande utveckling dar vi upplever att var formaga att
utveckla starka koncept ar en viktig konkurrensfordel,” sager
Hans Aspgren.

Ett exempel pé ett sddant projekt var projektet Cubrick, en
markanvisningstévling i Sundbyberg.

"Vi lade ner mycket tid for att ta fram ett gestaltningsforslag.
Vi hade ett véldigt starkt koncept och rétt prishild. Det gjorde
att vi vann tavlingen,” avslutar Hans Aspgren.
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Cubrick
Sundbyberg

Cubrick bestar av tva huskroppar
ned tydlig identitet; en hogre

byggnad samt en lagre del med
gronskande och val tilltagna
terrasser och balkonger.

CUBRIC
Omrd S

undby

Centralt i attraktiva Sundbyberg i anslutning till Sundbybergs
kyrka planeras det for ett bostadsprojekt med cirka 80 bostéader.
Oscar Properties blev det vinnande forslaget i markanvisnings-
tavling utlyst av Sundbybergs Stad. Projektet, som fatt namnet
Cubrick efter inspiration av utférande i koppar och tegel, bestar av
tva huskroppar med tydlig identitet, en hdgre byggnad samt en
l&gre del med gronskande och val tilltagna terrasser och balkonger.
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Planerad nyproduktion

Primus

Oscar Properties forvarvade under det fjérde kvartalet 2014
projektet Primus fran Vasakronan. Projektet ligger pa Lilla
Essingen i Stockholm och ett detaljplanearbete pagar i vilket all
befintlig bebyggelsestruktur avses rivas och ersattas med bostads-
bebyggelse i ett attraktivt sjolage. Med Primus kommer Oscar
Properties att utveckla en spdnnande stadsdel i ett av Stockholms
mest attraktiva lagen vid vattnet. Tilltrdde sker nér detaljplanen
vinner laga kraft.

Karl Staaf

Projektet &gs tillsammans med deldgaren Veidekke genom intresse-
foretaget Eriksbergs Intressenter AB. Veidekke och Oscar Properties
har foreslagit att en ny innovativ byggnad med hdg attraktion och
ett nyskapande uttryck ska byggas. Férutom 55 bostader planeras
dven kommersiella lokaler. Lokalerna i bottenvaningen skapar
majligheter att forlanga Birger Jarlsgatans handelsstrak mot
Tegnérgatan och Jarlaplan.

KARL STAAF

Or

) — (|
Under det tredje kvartalet tilltradde Oscar Properties fastigheten
Sickladn 88:1 (Bakaxeln). Avsikten ar att uppfora bostader pa
fastigheten. Bakaxeln r bel4gen i det s kallade Planiaomrédet i
Sickla, Nacka dar ett storre stadshyggnadsprogram pagar med
avsikt att samordna och forbattra kommunikationer. Fastigheten
ar idag uthyrd med bra kassafldde.

BAKAXELN

Foretaget har foérvarvat och tilltratt byggratter avseende fastig-
heterna Solna Bergshamra 2:3 Solna Graset 1 och Solna Stréet 1 i
attraktivt belagna Bergshamra i Solna kommun. Kommande
detaljplan véntas ge méjlighet att producera upp till 220 bostader
pa fastigheterna. For narvarande r en del av det forvarvade
omradet uthyrt till ICA.

Solna
teckning: Solna Straet 1, Solna Bergshamra 2:3, Solna Graset 1

-220
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Plania

Plania utgdrs av fastigheterna Nacka Sicklaén 118:2, 118:6 och
118:7 som tilltraddes under det fjarde kvartalet 2016. Oscar
Properties planerar att skapa 150-200 bostader i detta omrade
som ingér i det storre Planiaomradet dar Nacka kommun avser
skapa en ny och levande stadsdel.

PLANIA
O le: Nacka

sbeteckning: Sickladn 118:2, 6 &/
sostcider: 175

kvm), bostdder: 11 000

Soédra Veddesta

i

ZENGHE
2 SRS

Oscar Properties har forvéarvat en byggratt for bostader avseende
fastigheterna Veddesta 1:21, 2:29 och 2:55 belégna néra det som i
framtiden kommer att bli en av Stockholms viktigaste kollektiv-
trafikpunkter, Barkarby station och Stockholm Vést. Kommande
detaljplan véntas ge mojlighet att uppfora omkring 400 bostéder
pa fastigheterna.

SODRA VEDDESTA

:Veddesta

eteckning: Veddesta 1:21, 2:29

Yta (kvm), lokaler: -

E/T

B
F
A

Oscar Properties har férvarvat byggratter for 500 bostader och
kommersiella fastigheter i Nacka Strand. Omrédet blir en del av
nya Nacka stad med nérhet till framtida tunnelbana.

KAHUSEN

&de: Nacka

Tillkommit efter den 31 december 2016

Den forvarvade fastigheten &r idag fullt uthyrd och ger god avkast-
ning fram tills projektstarten. Oscar Properties avser att uppféra
100-150 bostéader och bolaget ser goda méjligheter att utveckla
moderna och attraktiva bostader i samarbete med Géteborgs stad
och andra lokala intressenter.

ANNEDAL

Omrdde: Annedal
Fastighetsbeteckning: Annedal 23:33
A

Yta (kvm), bostcder: -

Yta (kvm), lokaler: -
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Forvaltningsfastigheter

Murmadstaren

Murmastaren ligger pa ett av Kungshol-
mens bésta ldgen och &gs tillsammans med
fastighetsholaget Balder. Efter att Lans-
styrelsen tidigare hyrt i fastigheten ska den
nu bli gymnasieskola. Hostterminen 2018
tas de forsta eleverna emot.

MURMASTAREN

gsholmen

ng: Murmadstaren 3

Gronland

Gronland &r en fastighet som ar lokaliserad
pa Nordenskioldsgatan pa Djurgarden i
nérheten av Beckholmssundet. Den

inrymmer fyra bostéder och har en yta
pa 375 kvm.

GRONLAND
( e: Djurgarden
g: Gronland 18

Uppfinnaren

k"

Uppfinnaren &r centralt belagen pa Oster-
malm i Stockholm och &r sedan uppforan-
det pa 20-talet kénd fér allménheten som
kontor for Patent och registreringsverket.
Fastigheten omfattar cirka 16 000 kvadrat-
meter kontorsbyggnad férdelat pa en
huvudbyggnad och ett annex. Huvudbygg-
naden &r uthyrd till PRV medan det i ann-
exet planeras for bostader.

UPPFINNAREN

stermalm

ning: Uppfinnaren 1

Stora Mans ar en karaktarsfylld fastighet
frén forra sekelskiftet. Byggnaden uppfor-
des i borjan av 1900-talet som ett sjukhus
for mén. ldag &r den uthyrd for privat skol-
verksamhet. | framtiden har den potential
att bli attraktiva bostader. Alvsjs-omrédet
ar expansivt, naturskdnt och kommunika-
tionerna bra men utbudet av bostéder
begransat.

STORA MANS

VsJO

g: Stora Mans 1
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Organisation och projektprocess

Grind 1 Grind 2

Grind 3

Infytt

Mojlighet att péverka pr'.:; jektkostnad

Projektkostnad

Oscar Properties har etablerat ett starkt varumarke och blivit en
attraktiv arbetsgivare for talangfulla, kompetenta och drivna
personer som delar foretagets vision om att skapa marknadens
mest eftersokta bostader. Bland de specialistomraden som finns
representerade hos medarbetarna méarks design och arkitektur,
projektutveckling, byggproduktion, marknad, forsaljning samt
ekonomi och finans. Bolaget har bevisat sin formaga att véxla
upp frén ett litet projektbolag framst inriktat pa konvertering,
till ett foretag som dr kapabelt att ta sig an riktigt stora, pris-
vinnande bostadsprojekt.

| takt med att verksamheten har véxt har den professionaliserats
allt mer. For att forverkliga bolagets hogt stallda mal for tillvaxt
och Insamhet fram till 2020 har under &ret ett behov av 6kad
systematisering och standardisering identifierats. Under 2016
genomfordes déarfor en genomgripande 6versyn av organisationen.

Syftet med den nya organisationen dr att skapa forutsattningar
for fortsatt kraftig tillvaxt med kvalitet, Ionsamhet och bibehallet
ledarskap vad géller de unika kvaliteter som kommit att forknippas
med bostader fran Oscar Properties. Verksamheten &r indelad i tva
segment som under 2017 kommer att organiseras som sjalvstandiga
affarsomraden: Bostadsutveckling och Kommersiella fastigheter.
Bostadsutvecklingen bedrivs i en processtyrd organisation med tre
separata enheter: Utveckling, Produktion och Service. Ansvaret &r
tydligt fordelat genom foretagets hela projektprocess med sé kallade
grindar, ddr utvardering sker och beslut tas om projektets fortsatt-
ning. Férutom de tre enheterna finns affarsstédjande funktioner
Ekonomi & finans och centrala funktioner sésom kommunikation,
marknad, varumérke och HR.

PROCESSORIENTERAD ORGANISATION
Oscar Properties projektprocess syftar till att féretagets bostads-
projekt ska uppftras med de 6nskade produktegenskaperna, pa utsatt
tid, utan fel och med hdg kvalitet inom givna kostnadsramar.
Viktiga funktioner ar kontroll, styrning och uppfoljning sa att
riskerna minimeras. Tidigt i processen d&r méjligheterna storst att
paverka produktegenskaper och kostnadskontroll. Att tidigt sikra
konceptet och definiera slutprodukten &r darfor av yttersta vikt.
Oscar Properties projekt har tydligt indelade delmoment mellan
vilka s kallade grindar stélls upp. Vid varje grind ska ett antal
konkreta krav vara uppfyllda for att avsluta delmomentet och
inleda nésta. Tydlig ansvarsfordelning och projektramar séker-
staller kontroll under hela projektets livscykel.

Utveckling

Inom enheten Utveckling arbetar de som skapar affaren, sétter
konceptet och sdkrar intédkterna. Foretagets Creative Director har en
central funktion och samarbetar med designavdelningen samt egna
och externa arkitekter fér att ta fram design och de unika koncept
som kénnetecknar Oscar Properties. Ett forvérvsteam skapar,
analyserar och bearbetar nya uppslag till projekt. Ett séljteam
analyserar marknaden, arbetar direkt mot kunderna och involveras
tidigt i alla processer. Marknadsavdelningen tar vidare det koncep-
tuella arbetet med projektens identitet och tar fram allt saljmaterial.
Sa snart ett projekt startas tillsatts en projektledare som ansvarar
for projektet genom processens alla delmoment. Projektledaren har
ansvaret for projektets avkastning och fungerar som bestéllare av
sjalva produkten fran Oscar Properties Produktionsenhet.

Produktion

Enheten Produktion tryggar affaren, levererar produkten och sékrar
kvaliteten. Verksamheten bedrivs genom dotterbolaget Oscar Pro-
perties Bygg AB och fungerar som leverantér med Oscar Properties
projektledare som intern bestéllare. Den i sarklass stdrsta andelen
av projektets kostnader uppkommer i produktionsledet som dérfor
spelar en avgérande roll for kostnadskontrollen. Ett genomgripande
strukturarbete har inletts under 2016 som syftar till att dka syste-
matisering och standardisering av produktionen. Byggarbetsplatsen
utformas som en standardiserad, tillfallig fabrik med enhetlig
arbetsmiljo, standardiserade processer och inkép av exempelvis
stommar och tekniska komponenter.

Projekten drivs i de flesta fall med egen personal och byggledning
med delad entreprenad. Genom forvérvet av byggholaget Allegro
som slutfordes i borjan av 2017 har Oscar Properties tillforsakrat sig
ytterligare kompetens och resurser, och kommer framledes &ven att
erbjuda tjénster till externa kunder. Den férvarvade verksamheten
ger genom sin huvudsakliga inriktning pd kommersiella lokaler
mojlighet att pa sikt utveckla ett Oscar Properties-erbjudande for
den kommersiella kontorsmarknaden, vid sidan av bostéder.

Service

Inom enheten Service arbetar personer med omfattande erfarenhet av
bygg och teknisk fastighetsforvaltning. Har samlas Oscar Properties
langsiktiga arbete med service, l6pande kundvard och kunskaps-
dverforing. Enheten har ett eget system for felanmalan, service och
teknisk forvaltning for att leva upp till kundernas hogt stéllda krav.
Kundnéjdhet mats l6pande och féljs upp aktivt, samtidigt som
den ligger till grund for bolagets interna kunskapséverféring.
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Projekt- och fastighetsportféljen den 31 december 2016

Informationen om respektive projekt i tabellen nedan &r i allt vasentligt bolagets
aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar och det
slutliga utfallet av respektive projekt kan kommma att férandras pd grund av faktorer
sdvdl inom som utom bolagets kontroll, till exempel utformning av detaljplaner,
myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten ér i plane-
ringsfas och ddr planen fér respektive projekt kan komma att féréndras.

PAGAENDE NYPRODUKTION Yta (kvm) Tidplan
Salj- Férsélj-
Agar- Antal startade Bokade Salda nings-
Projekt Fastighet andel bostéder Bostdder Kommersiellt Byggstart Séljstart Fardigt bostdder bostader bostader grad (%)!

- Q3 (17) 35 -

Batturen 1

tin /7 G 154 - 154
Norra Tornen Innovationen 1 82 34 182 176
PAGAENDE KONVERTERING Yta (kvm) Tidplan
. Saljstar- Forsalj-
Agar- Antal tade Bokade Salda nings-
Projekt Fastighet andel bostdder Bostdder Kommersiellt Byggstart Sdljstart Fardigt bostdder bostader bostader grad (%)!
Bageriet 28 Q3 (15 Q4 (17) 08

No 0¢ 24
49 Q3 Q1 (18 >
PLANERAD NYPRODUKTION® Yta (kvm) Tidplan
B Saljstar- Forsalj-
Agar- Antal tade Bokade Salda nings-
Projekt Fastighet andel bostdder Bostdder Kommersiellt Byggstart Sdljstart Fardigt bostdder bostader bostader grad (%)!
Biografen Ruddammen 29 ( 41 2 40¢ 20 20 2019
Pen 2
2018
N 2017 - . - -
en 500 201 3 54 - -
00 021
Prir 018 A [
Bakaxeln E E/T E - - - -
(f.d. Alphyddan)
Kra
- E E/T E - - N -
T i
80 E E/T E - - - -
Nackahusen? )0 ‘ ‘
FORVALTNINGSFASTIGHETER Yta (kvm)
Projekt Fastighet Agarandel  Omréde Antal bostader Bostdder Kommersiellt
Murmastar Kungsholmer
1 avvika fran antalet séljstartade bostade

-ar Prope
tt forandras be
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Marknadsoversikt

Oscar Properties utvecklar fastigheter fér bostads-
dndamadl genom konvertering och nybyggnation
med attraktiva ldgen i Stockholmsomradet.

Konvertering till bostader

Att dndra anvandningen av befintliga byggnader fyller en viktig
funktion pa fastighetsmarknaden i takt med att stadsbilden och
invanarnas preferenser forandras. Aldre kontorslokaler och fore
detta industrilokaler ar exempel péa lampliga byggnader for kon-
vertering. | Stockholm finns ett stort utbud av byggnader med
intressant arkitektur som l&dmpar sig val for konvertering till
bostader, vilket gor att det kontinuerligt uppstar nya intressanta
konverteringsobjekt pa marknaden.

Nybyggnation av bost&der

Fram till 2026 forvéntas bostadsbyggandet i Stockholms stad
respektive dvriga Stockholms 1an uppga till i genomsnitt cirka
7 300 respektive 13 500 bostéder per ar. Generellt finns det en
stor och okande efterfragan péa bostader i Stockholm, framst till
foljd av att befolkningen okar.

Drivkrafter

Marknaden fér konvertering samt nybyggnation paverkas av ett
antal faktorer:

* Makroekonomisk utveckling

Befolkningsutveckling

Stockholms stadsutveckling

Hushéllens betalningsforméaga

* Bostadspriserna

ANTAL NYPRODUCERADE LAGENHETER TILL SALU

1000

500

0

2012 2013
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Makroekonomisk utveckling

Fastighetsmarknaden och forutsattningarna for fastighetsutveck-
ling péverkas i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer
som allmén konjunkturutveckling, tillvéxt, sysselsattning, Iéne-
nivéer samt rintenivaer. Fastighetssektorns tillvéxt sker mot
bakgrund av saval forbéttrad omvérldskonjunktur som en stark
underliggande svensk ekonomi. Stockholm har historiskt sett haft
en starkare ekonomisk tillvixt dn Sverige som helhet.

Befolkningsutveckling

Befolkningstillvixten i regionen ar en stark drivkraft for sévil
konvertering som nybyggnation av bostader. Befolkningstillvaxten
i Stockholm driver efterfragan pa boende och skapar behov av nya
bostader. Till foljd av befolkningstillvaxten de kommande aren
forvantas dven bostadshbyggandet dka.

Stockholms stadsutveckling

Stadsutveckling ar en viktig parameter for en fungerande bostads-
marknad i en véxande region. | Stockholms stad &r det framst
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret som ansvarar for
planeringen och utvecklingen av stadens byggande. For att méta
den ¢kade efterfragan planerar Stockholms stad att vaxa dels genom
fortatning, dels genom utbredning av staden. Fér att underlatta
fortatning av staden ar ombyggnation genom konvertering av
omoderna lokaler till bostdder ett naturligt alternativ.

Enligt stadshyggnadskontorets strategi Arkitektur Stockholm
ska arkitektur, nytdnkande och design premieras i framtida upp-
handlingar. Stockholms stad har som uttalat mal att frimja
nyskapande arkitektur av hog kvalitet for att starka Stockholm i
rollen som Sveriges huvudstad. Prioriterade bostadsomraden i
Stockholms stad &r till exempel Norra Djurgardsstaden, Haga-
staden, Véstra Kungsholmen och Slakthusomradet i Johanneshov.

PROGNOSTISERAD BEFOLKNINGSOKNING

Antal

30 000

olms lén M Bef
s stad)

Samtidigt vaxer marknaden i Stockholms kranskommuner
snabbare &n i innerstaden. Det &r framfér allt hér det stora antalet
bostéder kommer att behdva byggas for att tillgodose den stora
befolkningstillvaxten i Storstockholmsomréadet. Genomsnitts-
priset for bostader ar typiskt sett lagre &n i Stockholms innerstad,
men samtidigt finns mer bygghbar yta, fler tillgangliga byggratter
och Iagre priser for mark och byggrétter. Det blir vanligare att
dven kranskommunerna staller krav pa bostadskvalitet, nytén-
kande och design nar byggratter fordelas och detaljplaner slés fast.

Hushdllens betalningsférmaga

Hushallens forméga att betala boendekostnader paverkas av
sysselsittningsutveckling och léneutveckling, dels av hushallens
mojligheter att erhalla lanefinansiering till fordelaktiga rantekost-
nader. En historiskt 13g ranteniva har sedan 2009 haft en positiv
effekt pa hushéllens betalningsforméga for boende. Riksdagen
antog regeringens forslag om amorteringskrav i lagen om bank-
och finansieringsrorelse den 23 mars 2016. Beslutet medfor att
regeringen eller en myndighet ges ratt att besluta om krav pa
amorteringar. Amorteringskravet omfattar endast nya bolan.

KALKYLERAT ANTAL NYA LAGENHETER
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Bostadspriserna

Viljan att betala fér bostdder har en avgérande betydelse for Oscar
Properties verksamhet. Priserna pa bostadsratter i Stockholm
Okade under 2016. Enligt Svensk Méklarstatistik steg det genom-
snittliga slutpriset pa bostadsratter i centrala Stockholm med 4
procent under aret. Under det sista kvartalet var 6kningen nagot
lagre och uppgick till 1 procent. Medelpriset pa en bostadsratt i
centrala Stockholm var under fjarde kvartalet cirka 92 000 kronor
per kvadratmeter. Utbudet av bostéder i Stockholm ligger fortsatt
pa en lag niva. Enligt bostadssajten hemnet.se minskade antalet
nya bostadsratter som kom ut pd marknaden med 4 procent
under aret.

KONKURRENS
Ett antal aktorer i Stockholm &r verksamma inom fastighetsut-
veckling. Flera av dessa soker aktivt investeringar inom konverte-
ringshara fastigheter. De flesta soker projekt i storleksordningen
upp till 100 mkr. For fastigheter éver 100 mkr &r konkurrensen
mer begransad. Exempel pa konkurrenter inom konverterings-
marknaden till bostader & Alm Equity, Aros Bostad, Lean
Equity, Estancia och Trosse.

Inom nybyggnation av bost&der &r konkurrensen mer utbredd
dé ett stort antal fastighetsutvecklare aktivt soker byggbar mark i
Stockholm. Till denna grupp hér de stora byggbolagen med god
forvérvskapacitet exempelvis JM, Peab, NCC, Skanska, Veidekke,
Einar Mattson med flera. Bolagen stér for en betydande del av den
nyproduktion som sker i Stockholm avseende bostéder. De flesta
konkurrenter bygger dven hyresratter. Andra aktorer som bygger
nya bostadsratter &r Bonava, Besqab, HSB, Riksbyggen och
IKANO Bostad.

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER | STOCKHOLM,
INNANFOR TULLARNA

Kr/kvm

130 000
110 000

20 000

= Ostermalm == Kungsholmen == Vasastan Sodermalm  Kallo: Boo

Oscar Properties position

Oscar Properties verksamhet &r Stockholmsbaserad. Bolaget har
ett starkt varumdrke som associeras med attraktiva bostader.
Bolagets formaga att bygga bostéader med hdg foradlingsgrad
avseende arkitektur, design, materialval etc. i kombination med
attraktiva lagen och kringservice har gett Oscar Properties
positionen som marknadens ledande leverantdr av exklusiva
bostader. Dessa kvaliteter efterfragas av bostadsképare och gor
bolaget till en uppskattad samarbetspartner bland fastighetsagare
och underleverantérer.

PRISUTVECKLING BOSTADSRATTER | STOCKHOLM,
UTANFOR TULLARNA

Kr/kvm

= Solna =N

= Sundbyberg
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Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verk-
samhet och tillgdng till kapital ar en grundldggande
férutsattning for att vidareutveckla bolaget. Bolaget
anvdnder sig av olika finansieringskallor sésom
obligationer, preferensaktier och lan fran kredit-
institut.

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Koncernens soliditet ska uppga till lagst 30 procent. Oscar Proper-
ties kan dock tillata att soliditeten understiger 30 procent med
beaktande av framtidsutsikterna pd medelldng sikt och verksam-
hetens aktuella riskprofil i dvrigt. Overgripande mal for finansie-
ringsverksamheten i Oscar Properties r att minimera rénte- och
uppléaningsrisker. Oscar Properties finansavdelning ansvarar for
bolagets finansieringsverksamhet p& uppdrag av VD och styrelse.
Finansavdelningen faststéller ramar for hur saval koncernens kort-
fristiga respektive langfristiga kapitalforsorjning ska sikerstallas
och vilka risker som ska tillatas.

Oscar Properties utgar fran mélet att alla utvecklingsprojekt ska
drivas i separata projektbolag, vilka finansieras individuellt i respek-
tive bolag. Malet innebér vidare att inga lan ska lamnas och
ingen sdkerhet stallas, mellan och for, olika individuella projekt-
bolag och intresseféretag. Harigenom minimeras risken att even-
tuella problem i ett specifikt projektbolag paverkar évriga bolag i
koncernen negativt.

I normalfallet finansierar Oscar Properties forvérv av projekt-
fastigheter och mark med sékerstalld bankfinansiering. Byggpro-
jekten finansieras vanligen i bankmarknaden genom byggnads-
kreditiv om 60-70 procent av uppskattade projektkostnader.
Krediterna har ofta slutforfallodatum som strécker sig minst ett
halvar bortom den bedomda tiden for att fardigstalla projektet
och férlangs i god tid om behovet skulle uppsta. Oscar Properties
har som mal att gruppens lanefinansiering ska ske med hjélp av
minst tre banker. Oscar Properties intressefdretag finansieras
genom kapitaltillskott eller inlaning fran respektive 4gare enligt
avtal, samt genom extern finansiering fran kreditinstitut.

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

15-12-31 14-12-31 15-12-31 16-12-31

W Eget kapita B Balansomslutning e Soliditet
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2016 till

1 273,7 mkr (935,5) och soliditeten till 33 procent (33). Balans-
omslutningen uppgick till 3 918,4 mkr (2 853,2). Den historiska
utvecklingen av eget kapital, balansomslutning och soliditet
framgar av grafen sidan 62.

Rantebdrande skulder '

Koncernens réntebarande skulder uppgick till 1 987,8 mkr
(1 518,2), varav 869,1 mkr bestod av sakerstéllda skulder till
kreditinstitut. Resterande del utgjordes av obligationsldn om
666,8 mkr ~ och dvriga rantebarande langfristiga skulder om
451,9 mkr °.

For joint ventures/intresseféretag tillampar Oscar Properties
kapitalandelsmetoden som redovisningsmetod vilket innebér att
varken fastigheter eller de rantebérande skulderna i respektive
joint venture/intresseforetag konsolideras. De totala réntebdrande
skulderna i koncernbolagen och joint venture/intresseforetagen
uppgick sammanlagt den 31 december 2016 till 2 134,2 mkr
(1 823,8) och den genomsnittliga kapitalbindningen for dessa
uppgar till 2,1 &r (1,9). Den 31 december 2016 uppgick den
genomsnittliga rantan for rantebdrande skulder i koncernen och i
joint venture/intresseforetagen till 4,2 procent (3,8).

Borgensdtaganden

Den 31 december 2016 forelag borgensataganden for helagda
respektive intressebolags rantebdrande skulder om 1 761,8 mkr

(1 195,7). Moderbolagets borgensataganden for dessa skulder upp-
gick till 2 088,5 mkr (756,1).

Pant

Koncernen hade den 31 december 2016 stéllt sékerhet framst for
rantebarande skulder genom pant i fastighetsinteckningar, och
foretagsinteckningar om totalt 896,5 (687,5).

LIKVIDITET

Koncernens likviditet uppgick den 31 december 2016 till 245,7
mkr (194,0). Darutover har bolaget tillgang till outnyttjade
faciliteter och checkrékningskrediter om 33 mkr (73).

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i fore-
tagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar i rante-
nivaer, valutakurser, finansieringsmarknaden, etc. Hanteringen av
koncernens finansiella risker utfors, pa uppdrag av VD och styrelse,
av finansavdelningen vars uppgift &r att identifiera och i stérsta
mojliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All
finansiell risk ska rapporteras och analyseras av Oscar Properties
finansavdelning. Detta ska ske enligt bolagets gédllande rutiner,
vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker. For mer
information om finansiell riskhantering se s. 82-83.

FORFALLOPROFIL (MKR)

Koncernens rantebarande skulder 12

Mkr
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Organisation och medarbetare

Nd&r Thomas Perslund tilltrddde som vice VD i januari
2016 var uppdraget tydligt: Skapa en skalbar organi-
sation som rustar Oscar Properties fér en fortsatt
expansion. Under 2016 bedrevs darfor ett genom-
gripande strukturarbete med det 6vergripande syftet
att systematisera och standardisera féretagets
organisation och satt att arbeta.

"Vi har nu satt en ny organisation, &ndrat i en mangd rutiner och
tydliggjort ansvarsférdelning mellan VD och mig sjalv,” sager
Thomas Perslund.

Det arbete som har bedrivits har haft manga strukturella
inslag sasom inforande av ett nytt affarssystem, foérandring och
fortydligande av ansvar, inférande av uppfoljning med styrkort
samt forandrade rapporteringsvégar. Det skapar forutsattningar for
den systematisering och standardisering som har kommunicerats
som tydliga malsittningar.

"Vi har jobbat mycket med den operationella organisationen
som delats in i tre separata enheter for utveckling, produktion
respektive service. Sedan har vi skapat koncerngemensamma
stodfunktioner for ekonomi, finans, kommunikation och marknad
och skiljt dem frén motsvarande funktioner i projekten,” forklarar
Thomas.

Samtidigt som Thomas gérna talar om struktur och styrning
understryker han att sidana faktorer ska ses som forutsattningar
for ett modernt och flexibelt arbetssatt dar medarbetarna trivs,
utvecklas och nér sina mal.

"Utgangspunkten &r att kunniga och ambitidsa manniskor
behdver fa forutsattningar for skapande, engagemang och utveck-
ling. Vi har jobbat mycket med att tydliggdra hur vi ser pa ledar-
skap, medarbetarskap och vilka vérderingar som ska kdnneteckna
foretaget,” beréttar Thomas.

Ett kultur- och varderingsprojekt har genomforts under aret
dar bolagets vision, mal och synen pa ledarskap och vad som for-
vantas av de anstéllda beskrivs och lyfts fram. Detta har utmynnat
i "The Guide” som har férankrats hos alla anstéllda och ska for-
ankras med alla nyanstéllda samt implementeras i organisationen
och verksamheten. Under 2016 fortsatte verksamheten att véxa
och antalet anstéllda i genomsnitt 6kade till 102 (76).

Vi har inte hittat pd ndgot nytt utan tydliggjort, systematiserat
och standardiserat det som dr typiskt och unikt fér Oscar Properties.
Nu har vi verktygen for att skala upp organisationen, s att det
som dr sjalvklart for dem som varit med i bolaget lange snabbt
blir lika tydligt for alla nyanstallda,” séger Thomas Perslund.

Thomas forklarar att den nya organisationen skapar storre frihet
och mojligheter for medarbetarna. Utgangspunkten ar medarbe-
tarnas kunskap och intressen, och var och en ska ha méjlighet att
fordndra sin roll dver tid. Den enskilda medarbetaren har ett stort
ansvar for sin egen utveckling. For det krévs ett kommunikativt
ledarskap s& att medarbetarna far ratt forutsattningar for att na
sina mal. Alla chefer har paborjat ett ledarskapsutvecklingsprogram
som ar tankt att pagd i flera ér.

"Den tydlighet vi har skapat har tagits emot positivt av med-
arbetarna. Initialt kan en del medarbetare kénna sig besvérade nar
nya strukturer, riktlinjer och krav pa systematik inférs men reak-
tionerna har snabbt varit évervdgande positiva,” sdger Thomas.

For forsta gangen har ett nojd-medarbetar-index tagits fram
och en undersékning genomforts. Den ska hddanefter genomforas
kvartalsvis och ligger till grund for fortsatt utvecklingsarbete.
Resultaten &r redan i forsta métningen mycket positiva.

"Vi har skapat ett positivt och respektfullt klimat dar alla ar
lika viktiga,” avslutar Thomas.
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE
Oscar Properties hade under éret i genomsnitt 102 medarbetare.
De representerar en bredd av kompetenser med erfarenhet inom
design, arkitektur, bygg, bostadsforsaljning, marknadsféring,
ekonomi och finans for en effektiv styrning och kontroll av alla
delar i projektutvecklingsprocessen. Koncernen har &ven egen
kompetens inom byggledning, inkép och kalkylering. De
anstallda férdelas pa 46 kvinnor och 56 man.
Organisationen delades under aret upp i tre enheter:
* Utveckling dér forvarv, design och konceptutveckling,
marknadsfoéring och forsaljning sker i projektform
= Produktion dér den rena byggverksamheten bedrivs
« Service dér eftermarknadsstddet ligger.

Déartill finns centrala stodfunktioner fér ekonomi, finans,
personal, marknadsforing, och kommunikation.

HALLBARHET OCH SOCIALT ANSVAR

Att bedriva verksamheten hallbart och med socialt ansvar ar en
sjalvklarhet inom Oscar Properties. | féretagets definition av
hallbarhet ingar omraden som arbetsmiljo, sakerhet, energifragor
och motverkan av korruption. Det finns &ven ett uttalat engage-
mang i ansvaret for materialval, hantering av avfall och socialt
ansvar. Oscar Properties arbetar aktivt for sténdig forbéttring
inom dessa omraden.

Bolaget avser att borja hallbarhetsrapportera fran och med
verksamhetsaret 2017. Arbetet med att férbereda detta pabdjades
under 2016.

Ett utvecklingsprojekt som drivits under aret syftar till att
utveckla och effektivisera logistiken pa arbetsplatserna, samt till
och fran dem. Transporterna har systematiserats genom anvand-
ning av ett logistikprogram och samlastning utnyttjas via sam-
arbetspartner. Det optimerar lagerutrymmet pa arbetsplatserna
samt minimerar véntetider. Transportbelastningen minskar och
darmed de utslépp av koldioxid som projekten ger upphov till.
Utbildning av medarbetare i etik och antikorruption har dven &gt
rum under aret.

Foretaget stottar icke vinstdrivande organisationer som
Friends, som arbetar for att forhindra mobbning, samt organisa-
tionen School by school, dér vi stodjer byggnationen av en flickskola
i Deogarh i Indien.
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Oscar Properties som investering

Oscar Properties har en ledande position som
bostadsutvecklare i Stockholms innerstad. Med
unikt fokus pa arkitektur, design och kvalitet har
Oscar Properties visat en uthdllig férmdaga att
realisera sina projekt till en prisnivé val éver
marknadens genomsnitt.

Oscar Properties har sedan starten konsekvent lyckats sélja bostader
till hogre priser n andra objekt i motsvarande lagen. Verksam-
heten utgar fran en djup forstaelse for vad bostadskdparna 6nskar
och &r beredda att betala for. Affirsmodellen integrerar pa ett
unikt satt forvary, design/arkitektur och byggnation med en
innovativ och effektiv modell for marknadsféring och forsaljning.
Nér bostader producerade av Oscar Properties har kommit ut pa
andrahandsmarknaden har de haft en prispremie jamfért med
motsvarande bostader i naromradet vilket visar att Oscar Proper-
ties levererar bestdende mervarden.

1 FRAMGANGSRIK AFFARSMODELL

Oscar Properties har malmedvetet byggt bostadsprojekt med
starka koncept och samtidigt skapat ett starkt varumarke i Oscar
Properties. De starka koncepten utvecklas av egna och fristiende
arkitekter, ddr inspiration ofta hamtas fran internationella
metropoler som New York, Paris och London. Det som kdparna
uppskattar ar bolagets formaga att anpassa bostaderna till narom-
rédet eller efter tidigare anvandningsomrade. Uppmérksammad
marknadsféring av de olika bostadsprojekten har bidragit till en
eftertraktad produkt med sarskilda kvaliteter.

2 ETT STARKT VARUMARKE

Historik

2004 2007-2008 2010-2012 2013

Oscar Properties Invest AB Oscar Properties uppfor sina Servicekoncept introduceras. Preferensaktier ges ut.
grundas. forsta uppmérksammade Bygg och design i egen regi.

projekt.
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ATTRAKTIV PROJEKTPORTFOLJ

Oscar Properties har en noga utvald projektportfélj som 2020 ska
resultera i 2 000 bostader i produktion. Arbetet med att utveckla
portféljen underldttas av bolagets goda relationer med stdrre
byggbolag, ledande internationella arkitektbyraer samt Stockholms
Stad. Efter att framgangsrikt ha visat att affirsmodellen kan Gver-
foras fran konvertering av fastigheter till nyproduktion har Oscar
Properties de senaste aren utvecklat projektportféljen kraftigt.

EFFEKTIV FINANSIERING

Oscar Properties har byggt upp en diversifierad finansieringsportfolj
bestdende av eget kapital med noterade stamaktier och preferens-
aktier, finansiering pé obligationsmarknaden samt bankfinansiering
och dvriga rantebarande och icke rantebdrande skulder. Kapital-
bindningen minimeras bland annat genom villkorade férvérv och
underlattas av god intjaning fran projektportfoljen. Bolaget har
darmed tryggat finansieringen av fortsatt kraftig tillvéxt under
kommande &r, med god soliditet och 13g kapitalkostnad.

EGEN BYGG- OCH PROJEKTUTVECKLINGSKOMPETENS
Oscar Properties har byggt upp en organisation med en kompetens
som ger full kontroll 6ver projekten. Egen byggverksamhet och
projektutveckling har medfdrt arbetssatt som méjliggdr att de
starka koncepten kan férverkligas. Kompetensen har forstarkts
ytterligare under aret genom forvéarvet av byggentreprendren Allegro,
som &ven tillfor kapacitet att salja byggtjanster till externa kunder.

STARK EFTERFRAGAN

Bostadsmarknaden i Stockholm visar inga tecken pé stagnation.
Flera strukturella faktorer driver efterfragan pa bostader; den
véxande befolkningen, den fortsatta urbaniseringen som forvantas
vara sarskilt pataglig i Stockholmsregionen, det laga rénteléaget
som under lang tid har gynnat efterfragan pa bostadsmarknaden.
Hushallens kopkraft ar god och de flesta bedémare ar éverens om
att ingen dramatisk forandring av ranteldget ar att vénta de
narmaste aren. Utbudet av bostéder r otillrackligt for att till-
godose den stora efterfragan och det byggs inte tillrackligt for att
overbrygga gapet inom 6verskadlig tid.

—

2014

Oscar Properties aktier noteras
pé& Nasdaq Stockholm First
North Premier.

2015
Listhyte till Nasdaq
Stockholm Small Cap.

2016 2017

Preferensaktier serie B introdu- ~ Oscar Properties aktier flyttas

ceras pa Nasdaqg Stockholm. upp till Nasdaqg Stockholm
Mid Cap.

Uppdelning i tvé affarsom-
réden; Bostadsutveckling och
Kommersiella fastigheter.
Forvérv av byggentreprendren
Allegro slutférs.

Forsta forvarvet i Goteborg.
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Aktien och dagarna

Oscar Properties har tre aktieslag, stamaktier, preferensaktier och
preferensaktier av serie B. Stam- och preferensaktierna &r sedan
arsskiftet 2016/2017 noterade pa Nasdag Stockholm Mid Cap
under kortnamnet OP, OP PREF och OP PREF B.

STAMAKTIEN
For stamaktien uppgick sista betalkurs den 31 december 2016 till
76,75 kronor, vilket gav ett borsvérde for stamaktien om 2 154 mkr.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31 december 2016
till 259 kronor, vilket gav ett bérsvérde for preferensaktien om
347 mkr.

PREFERENSAKTIEN SERIE B

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 31 december 2016
till 508 kronor, vilket gav ett bérsvarde fér preferensaktien serie B
om 229 mkr.

AKTIEAGARE

Den 31 december 2016 uppgick antalet aktiedgare till 7 786. Av
dessa utgjorde cirka 90 procent svenska &gare och resterande andel
av internationella dgare. Oscar Properties femton storsta dgare hade
vid samma tidpunkt ett innehav motsvarande cirka 85 procent av
kapitalet.

STAMAKTIEN, KURSUTVECKLING

Jan 2015 Jan 2016

ar Properties

— Carnegie Real Estate Index

th Ormsatt antal 11000 tal per dag

PREFERENSAKTIEN, KURSUTVECKLING

ailily ‘“.. T

200 Lmi T

Maj 2

bl e

i Oscor Properties Pref. Omsatt antal i 1 000-tal per dag

EMISSIONER

Oscar Properties genomforde i mars tva riktade nyemissioner om
totalt 400 000 preferensaktier av serie B till institutionella
investerare. Under april manad gjordes ytterligare en emission om
50 000 preferensaktier serie B. Den senare emissionen riktades till
allménheten i syfte att uppfylla Nasdag Stockholms spridningskrav.
Teckningskursen for preferensaktierna var 500 kronor. Aktierna
togs upp till handel pd Nasdag Stockholm i maj.

Vid arsstimman den 20 april 2016 fattades beslut om en fond-
emission av preferensaktier. Fondemissionen riktade sig till inne-
havare av stamaktier och innebar att 200 stamaktier beréttigade
till en preferensaktie.

UTDELNING

Langsiktigt ska bolaget 1amna hélften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pa stam- och preferensaktier. Eftersom
Oscar Properties under de ndrmaste aren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pa stam-
aktierna komma att bli lag eller utebli.

Preferensaktierna medfor foretradesratt framfér stamaktierna
till arlig utdelning om hégst 20,00 kronor. Preferensaktierna serie
B medfor foretradesrétt framfor stamaktierna till arlig utdelning
om 35,00-50,00 kronor per aktie, med kvartalsvis utbetalning.

PREFERENSAKTIE SERIE B, KURSUTVECKLING

Kr Antal

600 b

U O
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OSCAR PROPERTIES 15 STORSTA AGARE DEN 31 DECEMBER 2016

Antal aktier Andel
Preferensaktier

Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
81761 - 561
. - Q17
- - 7,08
AP-Fonden - - 4,84
ring & Fonder - - 195

Allianz Global Inv

Lansforsakringar Fonde 409 471 _ 145
Avanza Pension 199 307 41298 0,76
Swedbank Férsdkring 271 828 147 098
Jan Erik Engstrom - - 1,10
Kvalitena AB - - 094

Advisor Fonder

Ulrika Thott genom bolag

m bo

ag

sakring

2 970 367 1025071

Summa 28 069 983 1340 349

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2016 till 59 720 664 kronor fordelat pa 28 069 983 stamaktier, 1 340 349
preferensaktier och 450 000 preferensaktier serie B, med ett ssmmanlagt kvotvérde om 2 kronor per aktie. Per samma datum uppgar
antalet roster i Bolaget till 28 249 018, varav stamaktier motsvarar 28 069 983 rdster, preferensaktier motsvarar 134 035 rdster och
preferensaktier serie B motsvarar 45 000 roster.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Tabellen visar fordndringen av aktiekapitalet och antalet aktier i Oscar Properties sedan bolaget grundades.

Féréndring av Féréndring av
Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktiekapitalet, kr Kvotvarde, kr
20M, novernber Bolaget bildas 500 000 100
2012, december Apportemission av stamaktier 100
2012, ¢ r U 2
201 uari E on av preferensaktier 2
2013, december Emission av preferensaktier 2
2014, februari Emission av stamaktier 2
2015, nlésen av preferensaktier 2
2015, maj Fondemission 2
2015, maj Utgivning av preferensaktier 2
2016, mars Emission preferensaktier serie B 2
2016, maj Emission preferens rserie B 2
2016, maj =mission preferensaktier 140 349 2

2016 Vid arets utgdng 29 860 332 59720 644
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Ledning

OSCAR ENGELBERT

Styrelseledamot och VD, anstélld sedan 2011 « Fédd 1976
Utbildning och erfarenhet: Entreprendr och grundare av Oscar
Properties. » Pagdende uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget
Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB, Oscar Engelbert
AB och Elar AB. « Innehav i bolaget: 15 842 482 Stamaktier och
81 761 Preferensaktier, genom bolag.

THOMAS PERSLUND

Vice VD, anstélld sedan 2016 « Fodd 1971 « Utbildning och
erfarenhet: Civilingenjorsexamen fran Chalmers och Kungliga
Tekniska Hogskolan. VD pa Friends Arena och dessforinnan
anstalld pa Stockholms stad och NCC. = Pagaende uppdrag: Sty-
relseledamot i Perslund Management AB och Perslund Invest AB.
= Innehav i bolaget: 30 000 Stamaktier genom bolag.

ULRIKA THOTT

Creative Director, anstélld sedan 2007 « Fodd 1983 = Utbildning
och erfarenhet: Juristexamen med inriktning pa immaterialratt
fran Stockholms Universitet. Tidigare erfarenhet fran Bjorn
Rosengren Advokatbyra. e Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i
Arph Urban Real Estate AB och Market Art Fair. « Innehav i
bolaget: 209 167 Stamaktier och 895 Preferensaktier, genom bolag.

ERIK ALTERYD

VD for Oscar Properties Bygg, anstélld sedan 2016 = Foédd 1963
= Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor, olika befattningar pa
Skanska. VD pa Veidekke Entreprenad. VD pa Ramirent.
Pégaende uppdrag: —. = Innehav i bolaget: —.

MALIN GANGNOR

Forsaljningschef, anstalld sedan 2014 « Fodd 1981 < Utbildning
och erfarenhet: Civilekonomexamen fran Uppsala Universitet.
Marknadschef pa JM Bostad Stockholm.  Pagaende uppdrag: —.
 Innehav i bolaget: —.
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TED MATTSSON

Utvecklingschef, anstalld sedan 2015 « Fodd 1973 = Uthildning
och erfarenhet: Byggingenjorsutbildning. Development Director
pé Steen&Strom. « Pagéende uppdrag: —. = Innehav i bolaget: —.

LARS NERET

Ekonomichef, anstélld sedan 2016 = Fodd 1977 » Utbildning och
erfarenhet: Civilekonomexamen fran Lunds Universitet. Group
Financial Controller pa East Capital. Group Accountant pa
Dometic Group. = Pagaende uppdrag: —. = Innehav i bolaget:
850 Stamaktier och 2 Preferensaktier.

HERMAN PERSSON

Designchef, anstélld sedan 2012 « Fodd 1977 = Utbildning och
erfarenhet: Arkitektexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan.
Arkitekt och projektledare pa Koncept Stockholm AB och
Centrumutveckling Sverige AB. = Pdgdende uppdrag: —.
Innehav i bolaget: —.

NAVID ROSTAM

Finanschef, anstélld sedan 2015 « Fodd 1981 < Utbildning och
erfarenhet: Civilekonomexamen fran Handelshagskolan och
civilingenjérsexamen fran Kungliga Tekniska Hogskolan. Pro-
jektledare pd Handelsbanken Debt Capital Markets. = Pagéende
uppdrag: — = Innehav i bolaget: 30 000 Stamaktier.
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Styrelse

JAKOB GRINBAUM

Fodd 1949 e Styrelseordférande och styrelseledamot sedan 2012
« Utbildning: Fil. kand. fran Uppsala universitet e Erfarenhet:
Tidigare vice VD for Nordea Bank AB (publ) och dessfdrinnan
Chef Group Treasury. = Pagaende uppdrag: Vice styrelseord-
férande i Fjarde AP-fonden och SBAB Bank AB (publ). Styrelse-
ledamot i AB Sveriges sékerstallda obligationer (publ), Jernhusen
AB, ATS Finans Holding AB, ATS Finans AB och J Grinbaum
Finanskonsult AB. Medlem av advisory board for Genesta Pro-
perty Nordic AB. » Innehav i bolaget: 73 000 Stamaktier samt
230 Preferensaktier, inklusive genom bolag.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976  Styrelseledamot och VD, sedan 2011 « Uthildning
och erfarenhet: Entreprendr och grundare av Oscar Properties. ©
Pégaende uppdrag: Ovriga engagemang ér relaterade till aktie-
dgande i Bonnier AB, samt Engelbert Stockholm AB. e Innehav i
bolaget: 15 842 482 Stamaktier och 81 761 Preferensaktier, genom
bolag. = Ej oberoende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre aktieagare.

ANN GREVELIUS

Fodd 1966 = Styrelseledamot, sedan 2015 = Uthildning:
Civilekonom fran Uppsala universitet. e Erfarenhet: Verksam
inom kapitalforvaltning och bank sedan 1990. Partner vid GP
Bullhound. = Pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Prisma
Financial Tech AB. Medlem av advisory board for Interim Search
AB. e Innehav i bolaget: 3 000 Stamaktier.

STAFFAN PERSSON

Fodd 1956  Styrelseledamot, sedan 2015 < Uthildning: Examen
fran Forvaltningslinjen vid Umea universitet. « Erfarenhet:
Verkstallande direktor pa Swedia Capital.  Pagaende uppdrag:
Bland annat Cinnober Financial Technology. « Innehav i bolaget:
2 591 192 Stamaktier, genom bolag.

JOHAN THORELL

Fodd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 = Uthildning:
Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm. e Erfarenhet:
Verksam inom fastighetssektorn sedan 1996. e Pagaende
uppdrag: Styrelseledamot i bland annat Sagax AB (publ) och
Tagehus AB. = Innehav i bolaget: 180 000 Stamaktier samt
28 405 Preferensaktier, genom bolag.
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Férvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér Oscar Properties Holding
AB (publ), organisationsnummer 556870-4521, avger hdrmed redo-
visning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2016.

Dér inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter
inom parentes avser foregaende ar. Belopp anges i miljontals
kronor (mkr) om inget annat anges. Avrundningsdifferenser kan
forekomma.

VERKSAMHET

Oscar Properties koper, utvecklar och séljer fastigheter med attraktiva
lagen i Stor-Stockholmsomréadet med den langsiktiga strategin att
vara aktiv inom bade konvertering och nyproduktion. Konvertering
och nybyggnation omfattar fastigheter dar byggnation har paborjats
samt fastigheter dar beslut att paborja byggnation har fattats.
Koncernen driver projekten i egen regi eller genom deldgda joint
ventures/intresseforetag. Koncernen &ger dven kommersiella
fastigheter med lokaler eller hyresbostader for langsiktigt dgande
och forvaltning.

Finansiella mal

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

« Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering
Ett grundlaggande mal for bolaget &r att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken reduceras for att eventuella
problem i individuella projekt sprids till andra projekt.

= Koncernens soliditet ska uppga till lagst 30 procent
Oscar Properties kan dock tillata att soliditeten understiger 30 procent
med beaktande av framtidsutsikterna pa medellang sikt och verksam-
hetens aktuella riskprofil i évrigt.

Projekt- och férvaltningsfastighetsportféljen

Projekt-och forvaltningsfastighetsportfoljen innehaller dels fastig-
heter som Oscar Properties férvarvat som potentiella framtida projekt
for utveckling av nya bostéder och dels av forvaltningsfastigheter.
Bolaget gor en Iépande utvérdering av utvecklingsmdéjligheten for
respektive fastighet. Infor ett planerat bostadsprojekt sker en
successiv avveckling av befintliga hyreskontrakt.

Den 31 december 2016 hade bolaget engagemang, helt eller
delvis, i totalt 25 projekt varav 21 &r projektfastigheter och 4 &r
forvaltningsfastigheter. For en mer detaljerad beskrivning av projekt-
och férvaltningsportfoljen se sidorna 12-13, 16-52 och 56.

Projektfastigheter

Projektfastigheter ar fastigheter under utveckling och bestar dels
av byggnader med potential att konverteras fran kommersiella
lokaler till bostadsratter och dels av fastigheter med befintliga
eller planerade byggratter for nyproduktion av bostader. P4 bok-
slutsdagen hade bolaget 21 projektfastigheter i portféljen varav
19 var heldgda och 3 deldgda. De helédgda projektfastigheterna
redovisas som projektfastigheter i balansrékningen.

Férvaltningsfastigheter

Bolaget 4r pé bokslutsdagen ensam &gare till tre forvaltningsfastig-
heter — Uppfinnaren 1 pa Ostermalm, Stora Mans 1 i Alvsjo och
Gronland 18 pa Djurgarden i Stockholm. Férvaltningsfastigheten
Murmastaren 3 pa Kungsholmen &gs via ett samagt bolag. Hyres-

gaststrukturen fordelar sig olika mellan de olika férvaltnings-
fastigheterna. | dag bestar fastighetsytorna av bostader och lokaler.

De heldgda forvaltningsfastigheterna redovisas som forvalt-
ningsfastigheter i balansrékningen.

Samarbetsarrangemang
Oscar Properties &r deldgare i ett antal joint ventures/intresseforetag.
Bolaget bidrar i dessa samriskbolag med framforallt affarsgenere-
ring och projektledning, medan évriga deldgare i huvudsak bidrar
med finansiering och nya projekt. Koncernen var vid periodens
utgang delagare i fyra joint ventures med en kapitalandel om 50
procent och ett deldgt bolag med en kapitalandel om 15 procent.
Projekt- och forvaltningsfastigheter dar koncernen &r delégare
redogdrs for ytterligare i not 15 Innehav redovisade med kapital-
andelsmetoden sidan 108.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET

Marknad, férsdljning och produktionsstartade bostader
Utbudet av bostadsratter i Stor-Stockholmsomradet har fortsatt
legat pa en 1ag niva. Den fortsatta befolkningsokningen driver pa
byggbehovet av nya bostader i regionen. Efterfragan har darfor
varit fortsatt god.

Antalet sélda bostader i form av tecknade kontrakt uppgick
till 444 (484) och antalet produktionsstartade bostader uppgick
till 255 (575) under aret. Det totala antalet bostéder i projekt-
portfoljen uppgar till 3 824 (2 360) varav 1 047 (843) bostader &r
under pagaende produktion. Detaljplaneprocesserna utgor ett
viktigt kriterium for takten i produktionsstarter.

Férvarv och avyttringar av fastigheter

I augusti tilltraddes fastigheterna Solna Bergshamra 2:3, Solna
Gréset 1 och Solna Straet 1 i Bergshamra projekt Kraus. Kraus
utgors i dag av en tomtréttsfastighet och ett markanvisningsavtal
med Solna kommun. Genom avtalet véntas upp till 220 bostdder
byggas nar ny detaljplan vinner laga kraft. Initial kdpeskilling
var 20 mkr.

Fastigheten Nacka Sickladn 88:1 projekt Bakaxeln i omradet
Alphyddan, tilltrades i september for en initial kopeskilling om
250 mkr. Fastigheten &r i dag fullt uthyrd. Kommande detaljplan
beddms ge majlighet att uppféra cirka 400 bostéder.

I september forvarvade bolaget resterande 50 procent av
andelarna i Nacka 369:32 JV AB (projektet No.4 i Nacka Strand)
som deldgts med Cerep Sweden D AB (Carlyle). Forvédrvspriset
uppgick till 85 mkr.

Under september manad avyttrades fastigheten Riddaren 5 till
bostadsrattsforening.

I Veddesta, i ndrheten av Barkarby station och "Stockholm
Viast”, férvarvades i november byggréatter med en kommande
detaljplan som véntas ge méjlighet att uppféra omkring 400
bostader pa fastigheterna. Initial kdpeskilling var 10 mkr. Fastig-
heten tilltrdds under 2017.

I november forvédrvades byggratter for bostdder samt kommer-
siella fastigheter i Nacka Strand, projekt Nackahusen, genom for-
varv fréan Carlyle. Kopeskillingen uppgick totalt till 583,7 mkr
och byggrattspotentialen beddms till omkring 500 bostader. Till-
tréde skedde i februari 2017.

I december forvéarvades Skandrentings 50-procentiga andel i
joint venture-bolaget Oscar Properties AB. De bostadsprojekt
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som bland annat berdrs ar 79&Park pa Gardet samt Biografen
Penthouses. Képesumman uppgick till 200 mkr.

Vid forvarv av byggratter utgar generellt tillaggskopeskilling
till den initiala kdpeskillingen beroende av hur manga byggrétter
som skapas.

Férvaltningsfastigheter

I december annonserade Oscar Properties och Fastighets AB Balder
att de via ett gemensamaégt bolag tecknat avtal med Skolfastigheter
i Stockholm AB (SISAB) om uthyrning av fastigheten Stockholm
Murméstaren 3 for att bedriva skolverksamhet. Avtalet I6per pa
25 &r fran och med 1 augusti 2018.

Aktien

Bolaget har emitterat preferensaktier av serie B i tre omgangar
under aret. Emissionerna tillforde bolaget cirka 225 mkr fére
emissionskostnader. Preferensaktierna togs upp till handel pa
Nasdaq Stockholm i maj.

Nettoomsdattning
Koncernens nettoomséttning uppgick under perioden till 2 341,2
mkr (1 198,0). Dessa &r framst hanforliga till upparbetade intdkter
inom projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till del-
agda projekt om totalt 2 291,3 mkr (1 169,2). Férsaljningsdkningen
jamfort med motsvarande period foregéende &r beror framst pa det
okade antalet projekt samt att flertalet av projekten &r helagda.
Hyresintakterna uppgick till 49,9 mkr (28,8). Okningen beror
framforallt pé att fastigheterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1,
forvéarvades under senare delen av 2015.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat fér perioden uppgick till 460,0 mkr
(239,8). Det hogre rorelseresultatet forklaras av att antalet helagda
projekt har 6kat och att resultat fran andelar i joint ventures och
intresseforetag okat.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernens finansiella intékter uppgick under perioden till 17,8
mkr (16,8). Koncernens finansiella kostnader uppgick under
perioden till =79,1 mkr (-32,0). De hdgre finansiella kostnaderna
forklaras framforallt av 6kade rantekostnader for finansiering av
forvarv under 2016 och slutet av 2015.

Arets resultat

Koncernens resultat for rakenskapsaret uppgick till 391,8 mkr
(203,8). Den totala skattekostnaden for perioden sjonk till —6,9
mkr (—-20,8) och avser framférallt uppskjuten skatt relaterat till
vardeforandringar av forvaltningsfastigheter.

FINANSIELL STALLNING
Avkastning
Avkastning pa eget kapital efter skatt uppgick till 35 procent (28).

Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2016 till 1 273,7
mkr (935,5) och soliditeten till 33 procent (33). Balansomslutningen
vid arets utgang uppgick till 3 918,4 mkr (2 853,2).

Rdntebdrande skulder

Koncernens rantebarande skulder uppgick nominellt till 1 987,8

mkr (1 518,2), varav 869,1 mkr bestod av sakerstallda skulder till
kreditinstitut. Resterande del utgjordes av obligationslan om 666,8
mkr, och 6vriga rantebdrande langfristiga skulder om 451,9 mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2016 till
245,7 mkr (194,0). Darutéver har bolaget tillgang till outnyttjade
faciliteter och checkrédkningskrediter om 33 mkr (73).

Kassafléde

Kassaflode fran den lopande verksamheten uppgick till —240,6 mkr
(~458,1). Kassaflodet fran investeringsverksamheten péverkade kassa-
flédet med —55,1 mkr (—854,9) och hanférde sig framst till 6kning av
finansiella anlaggningstillgangar. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 347,4 mkr (1 441,0) och var framférallt
hanforligt till nyemissionen av preferensaktier och upptagande av
nya lan for forvarv av fastigheter. Totalt uppgick periodens kassa-
fléde till 51,7 mkr (128,0). Likvida medel uppgick vid periodens
slut till 245,7 mkr (194,0).

Sdsongsvariation

Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sdsongsvariationer.
Enskilda kvartal kan dock variera beroende pa uppstart och
fardigstallande av individuella projekt. Intédkts- och resultatut-
vecklingen bor déarfor beddmas dver en langre tidscykel.

Miljopaverkan

Oscar Properties bedriver inte ndgon tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken. Frdndrade lagar, regler och myndighetskrav
pa miljsomréadet kan leda till att Oscar Properties drabbas av
kostnader for sanering eller efterbehandling fér nuvarande eller i
framtiden forvdrvade fastigheter.

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstéllda i koncernen uppgick under aret till 102 (76)
varav 46 (36) kvinnor och 56 (40) mén. | september annonserades
forvarvet av byggentreprendren Allegro Projekt AB i syfte att
ytterligare kunna effektivisera affarsmodell och byggnadsprocess.
Forvérvet utgor ett rorelseférvarv och representeras i huvudsak av
varumérke och goodwill i form av know-how. Stamaktier emitte-
rades 2017 som en dellikvid av férvérvet. Allegro tilltréddes i
februari 2017. Fér mer beskrivning av Oscar Properties organisa-
tion och medarbetare se sidan 68.

Jamstdlldhet

Oscar Properties dvergripande malsattning ar att jamstalldhets-
arbetet ska inga som en naturlig och integrerad del i all vér
verksamhet. Detta géller for alla typer av arbetsplatser, nivaer och
aven for lednings- och beslutsorgan. Kvinnors och méns villkor,
rattigheter och utvecklingsmdjligheter ska vara lika inom hela
koncernen. Arbetsvillkor och utvecklingsmdjligheter ska inte vara
beroende av kon eller ursprung.

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2016 till
59,7 mkr (58,5) fordelat pa 29 860 332 aktier, varav stamaktier
28 069 983, preferensaktier 1 340 349 och preferensaktier serie B
450 000 stycken. De utgivna aktierna ar fritt overlatbara utan
begransningar till féljd av lag eller Oscar Properties bolagsordning.
Oscar Properties kanner inte till nagra avtal mellan aktiedgare som
kan medfora begransningar i rétten att dverlata aktier i bolaget.
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RISKER OCH RISKHANTERING

Att gora val avvéagda riskbedémningar ar mycket viktigt for ett
bostadsutvecklingsbolag, dé riskhantering och vardeskapande har
en stark koppling. Malet for en projektutvecklare ar att tidigt
identifiera och forvéarva utvecklingsbara objekt for att sedan pro-
ducera och salja bostader pa ett satt som optimerar vardet for
kunden och projektresultaten. Genom hela denna process stélls
projektutvecklaren infér ett flertal risker som rétt hanterade
bidrar till forbattrad l16nsamhet.

Omvdrldsrisker

Risker som kan forsvara en framgéangsrik forsaljning av nybyggda
och omvandlade bostader &r relaterade till omvéarldsférandringar
som minskar efterfragan eller kundernas betalningsforméaga.
Exempel pa omvarldsforandringar som skulle kunna fa sadan
inverkan ar kraftigt 6kade bolanerantor, forandrad reglering av
kreditvillkor, konjunkturforsvagning, 6kad arbetsldshet pa Oscar
Properties hemmamarknad, &ndrade skatteregler och 6kad kon-
kurrens. Dessa faktorer skulle kunna riskera att paverka forsalj-
ning och intéktsnivé i bolagets projekt.

OMVARLDSRISKER

Operationella risker

Riskhantering &r en integrerad del av beslutsfattandet pé alla
nivéer inom bolaget. Samtliga vasentliga affars- och projektbeslut
analyseras avseende saval risk som mojlighet. Rutiner for styrning,
bevakning och uppfoljning av projekt &r utformade for att minska
afférs- och genomféranderiskerna.

En vasentlig risk foreligger om strukturen pa projektportfoljen
inte &r optimerad, vilket d& kan leda till forlorade méjligheter eller
Okade kostnader. Genomforanderiskerna har minskat som en
konsekvens av de senaste arens fokuserade arbete med styrning
och kontroll.

I vrigt har Oscar Properties att hantera andra mer generella
risker forknippade med en relativt liten organisation, sasom bero-
ende av nyckelpersoner pa viktiga positioner i bolaget.

Finansiella risker

Oscar Properties verksamhet forutsétter tillgang till krediter och
likviditet. Forsvarad eller fordyrad upplaning skulle ha en negativ
paverkan pé bolagets mojlighet att realisera projekt och darmed
ocksa pé resultat och kassafléde. Oscar Properties har varit fram-
gangsrikt avseende finansiering av projekt och bolaget bedémer att
det har en god historik och en stabil finansiell stallning och dérmed
fortsatt goda forutsittningar for att sakra tillgéng till finansiering.
Risken att inte kunna fullgora betalningsataganden hanteras
genom en strikt likviditetskontroll och en effektiv projektmodell.

Risk Beskrivning av risk

Hantering

aden

rmarknadsanalys

tappindelning av

projekten

omvdarldsanalys
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OPERATIONELLA RISKER
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UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget lamna halften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pa stam- och preferensaktier. Under de
narmste aren kommer Oscar Properties att prioritera tillvaxt vilket
kan medfora att styrelsen kan beddma att utrymmet f6r utdelning
till stamaktiedgarna blir litet. Preferensaktierna medfér foretrades-
rtt framfor stamaktierna enligt géllande villkor i bolagsordningen.

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestar framst av forvaltning av de
investeringar bolaget har i dotterbolag och intresseforetag.
Moderbolagets resultat for rakenskapsaret uppgick till 460,6
mkr (126,4) och bestod framforallt av resultat fran andelar i
koncernforetag om 489,9 (131,5). P& bokslutsdagen uppgick eget
kapital till 1 167,5 mkr (538,9). Skulderna uppgick till 1 056,5
mkr (458,3). Bolagets soliditet var 52 procent (54).

VALBEREDNINGEN

Infér arsstimman 2017 bestar Oscar Properties valberedning av
Fredrik Palm (ordférande), Fredrik Persson samt Fabian Hielte
vilka representerar de tre storsta dgarna samt styrelsens ordférande
Jakob Grinbaum.

AVSEENDE RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN
ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Arsstimman 2017 féreslas besluta om foljande riktlinjer for
ersdttning till ledande befattningshavare.

Med ledande befattningshavare avses verkstallande direktoér och
koncernledning, for nérvarande nio personer. Mélséttningen med
riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare &r att
bolaget ska erbjuda en marknadsmassig ersattning bestaende av:
fast 16n, rorlig 16n, pensionsavsattningar samt dvriga ersattningar
och forméner.

Fast 16n

Den huvudsakliga ersattningen ska utgoras av fast 16n och anses
motsvara en marknadsmassig ersattningsniva for ledande befatt-
ningshavare. Den fasta Iénen ska aterspegla de krav som stalls pa
befattningen avseende kompetens, ansvar, komplexitet och pé
vilket satt den bidrar till att uppna affarsmalen.

Rérlig 16n
Den rorliga lonen ska baseras pa utfallet av ett antal resultatpara-
metrar sa kallade KPI:er (Key Performance Indicators), vilka ska
definieras av styrelsen. Respektive KPI ges en viktning av total
rorlig 16n beroende pa hur viktig respektive KPI anses vara for
bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rérliga l6nen &r vill-
korad av att de underliggande malen har uppnétts pa ett langsiktigt
hallbart satt. KPI:er kan dven kombineras med individuella mal.
Rorlig 16n, som inte ska éverstiga 50 procent av den fasta lénen,
ska regleras i individuella bonusavtal som upprattas kalenderérsvis.

Pensionsavsdttningar samt évriga erséttningar

Ovriga ersittningar och forméner, t.ex. pensionsférmaner, tjanste-

bil och sjukforsdkring, ska vara marknadsmaéssiga.
Uppsagningslon ska uppga till maximalt sex méanadsléner.

Avgangsvederlag ska inte tillampas.

Ratt att franga riktlinjerna
Styrelsen har ritt att frangd ovanstaende riktlinjer om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skil som motiverar det. Sddana avsteg
frén riktlinjerna ska redovisas vid nastkommande arsstimma.
Enligt vad som foljer av de riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som antogs vid arsstimman 2016, har styrelsen
berattigats att avvika fran namnda riktlinjer. Enligt de riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare som beslutades av
arsstamman 2016 ska rorliga ersattningar regleras i individuella
bonusavtal som upprittas kalenderérsvis. Bolaget har avvikit i
denna del, da vissa rorliga ersittningar har reglerats i géllande
anstéllningsavtal med berérda personer. Anledningen till denna
avvikelse dr att bolagsledningen beddmt att befintliga avtal tem-
porart uppfyller det efterfrigade syftet och séledes har prioriterat
annat arbete &n att ta fram nya avtal.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till arsstimman 2017 fram-
gar av not pa sidan 117.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2016
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar Pro-
perties arsredovisning 2016 och utgor inte en del av de formella
arsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport
2016 s. 123-128.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang framgar av
not 32 pa sidan 117.

FRAMTIDA UTVECKLING

Oscar Properties beddmer att bostadsmarknaden i Stor-Stockholms-
omrédet forblir stabil. Fortsatt stark efterfragan, god konjunktur
och god betalningsférmaga hos hushallen i kombination med
historiskt laga réantor ar gynnsamt for foretaget. Marknaden for-
véntas fortsdtta erbjuda nya affarsmajligheter genom nya intressanta
konverteringsprojekt och fortatande nybyggnation innanfér tullarna
samtidigt som bolaget ser stora mjligheter till utvecklingsprojekt
utanfor tullarna. Bolaget ser ocksa en okad efterfragan péa designade,
kreativa, yteffektiva kontor vilket skapar mojligheter for det
kommersiella fastighetshestandet att utvecklas.
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Koncernens resultatrakning
med kommentarer

2016-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2016-12-31

7(,\“ aning av varo N Ja nster

Hyresintakter 0

Nettoomsdttning 2341,2 1198,0

astignetsk

Summa rérelsekostnader 4,6 -2 009,1 -1069,2

Bruttoresultat 332,1 128,8

i joint ventures/intress 5 47
:>'<iu'w<iir'rj: forvaltning stig B
erad vardeforéndring forvaltningsfastighter 2 3

Rérelseresultat 460,0

Finansiella intékter 17,8

Finansiella kostnader

Resultat fran finansiella poster -61,3 -15,2

Resultat fére skatt 398,7 224,6

nkomstskatt 9 69

Arets resultat 391,8 203,8

Resultat per stamaktie, kr 10

Genomsnittligt antal stamaktier

Genomsnittligt antal preferensaktier

Dainga Innehav utan bestdmmande inflytande féreligger ar hela resultatet hanforligt till Moderbolac

sultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter forekommer ej

Koncernens rapport over totalresultat

2016-01-01
Not 2016-12-31

Arets resultat 391,8

Ovrigt totalresultat, netto efter skatt

Summa totalresultat fér dret 391,8 203,8

Arets resultat hanférligt till:
) fore i

s ak

nnenav utan \,,%5‘J'W\!T\CJM"J€ inflytande - -

Dd inga Innehav utan bestaémmande inflytande foreligger ar hela resultatet hanférligt till Moderbolagets aktieagare
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NETTOOMSATTNING
2016: 2 341,2 mkr (1198,0)
Forséljning av varor och tjanster ar frimst hanforliga till upp-
arbetade intdkter inom projektverksamheten samt fakturerade
entreprenader till delgda projekt om totalt 2 291,3 mkr (1 169,2).
Projektintakterna avser framférallt 79&Park, Norra Tornen, No.4
och Nybrogatan 19. Forvarvet i september av resterande andelar i
Nacka 369:32 JV samt forvarvet i december av Skandrentings
andel i Oscar Properties AB gor att projekten No.4, 79&Park, HG7
samt Biografen Penthouses numera redovisas som heldgda projekt.
Forséljningsokningen jamfért med motsvarande period fore-
géende ar beror framst pa det dkade antalet projekt samt att fler-
talet av projekten &r helagda.
Hyresintakterna uppgick till 49,9 mkr (28,8). Okningen beror
framforallt pé att fastigheterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1
tillkom under senare delen av 2015.

RORELSERESULTATET

2016: 460,0 mkr (239,8)

Rorelseresultatet har férbattrats med 220,2 mkr jamfort med
motsvarande period foregaende ar.

Resultatet ar hanforligt till projektutvecklingsverksamheten
for projekten Norra Tornen, No.4, Nybrogatan 19, Bageriet och
79&Park. Resultatet forklaras dven av att antalet projekt som
vinstavraknas har tkat.

Resultat fran andelar i joint ventures/intresseforetag uppgick
till 147,0 mkr (44,4) och hanfors till huvudsakligen till successiv
vinstavrakning for projektet Industriverket samt orealiserad
vardeforandring for den deldgda fastigheten Murmastaren.

Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter uppgar
till 30,1 mkr (89,4). Realiserade vardeférandringar uppgar till
— mkr (23,1) baserat pa vérderingar vid arsskiften.

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
2016: -61,3 mkr (15,2)
Koncernens finansnetto har minskat med 46,1 mkr jamfért med
motsvarande period foregaende ar.

De hdgre finansiella kostnaderna beror framforallt pa okade
rantekostnader for finansiering av forvarv under 2016 och slutet
av 2015.

ARETS RESULTAT
2016: 391,8 mkr (203,8)
Arets resultat har 8kat med 188 mkr jamfort med motsvarande
period foregaende ar.

Det ¢kade antalet projekt samt antalet projekt som vinstav-
raknas ar de frimsta forklaringarna till det forbattrade resultatet.
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Koncernens balansrakning
med kommentarer

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2016-12-31

1,2
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 12

o]

Summa anldggningstillgdngar 2079,8 1558,1

Omsdttningstillgangar

Projektfastigheter

Upparbetad ej fakturerad intakt 19

Kundfordringa

e/intresseféretag 16
h upplupna intakter 22
Likvida medel 23
Summa omsdattningstillgangar 1838,6

SUMMA TILLGANGAR 3918,4 2853,2

EGET KAPITAL 24

Aktiekapital 58,8

Summa eget kapital 1273,7 935,5

SKULDER
Langfristiga skulder

Jer till kreditinstitut 5
e )
9 21,8

Summa langfristiga skulder 2178,8 1226,1

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

slan

intebdrande kortfristiga skulder

rerantorsskulde
kulder
skulder

Aktuella

Ovriga kortfristig

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3918,4 2853,2
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

2016: 2 079,8 mkr (1558,1)

Forvaltningsfastigheternas redovisade vérde har 6kat med 39,9
mkr varav vardeférandringar i férvaltningsfastigheterna uppgick
till 30,1 mkr och investeringarna till 9,8 mkr.

Andelar i joint ventures/intressefdretag uppgick till 270,5 mkr
vid periodens utgang. Fordringar hos joint ventures/intresseforetag
har minskat.

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar bestar av langfristiga
fordringar mot bostadsrattsforeningar som en del av projektutveck-
lingen. Posten uppgick till 695,8 mkr (150,5) vid arets slut.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

2016: 1838,6 mkr (1295,1)

Projektfastigheter ar de fastigheter som innehas for projektutveck-
ling. Under perioden har ett antal projektfastigheter forvérvats
vilket har dkat det bokférda vérdet.

Upparbetade ej fakturerade intékter bestar av de vinster som
genereras av den successiva vinstavrdkningen. Dessa har 6kat
under éret da antalet projekt och antal projekt som vinstavraknas
har okat.

Ovriga kortfristiga fordringar bestar av handpenning for forvarv
och Kkortfristiga fordringar pa bostadsrattsforeningar.

Likvida medel uppgick till 245,7 mkr (194,0).

AVKASTNING PA EGET KAPITAL

EGET KAPITAL

2016: 1273,7 mkr (935,5)

Eget kapital kade med 338,2 mkr till 1 273,7 mkr (935,5).
Okningen motsvaras av arets resultat med avdrag for arets utdel-
ning och ranta pa egetkapitalinstrument.

LANGFRISTIGA SKULDER
2016: 2 178,8 mkr (1226,1)
Langfristiga skulder okade med 952,7 mkr till 2 178,8 mkr
(2 226,1).

Ovriga réntebdrande skulder inkluderar preferensaktier om
222 mkr vid arets slut.

KORTFRISTIGA SKULDER

2016: 465,9 mkr (691,6)

Kortfristiga skulder minskade med 225,7 mkr till 465,9 mkr
(691,6) vilket i huvudsak férklaras med minskade skulder till
kreditinstitut.

BALANSOMSLUTNING

Balansomslutningen dkade med 1 065,2 mkr till 3 918,4 mkr
(2 853,2) vilket huvudsakligen forklaras av 6kningen i de lang-
fristiga skulderna.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Henforligt till moderféretagets aktiedgare

Aktie

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not

Ingdende balans per 2015-01-01 57,6

- - 203,8 203,8

getkapitalinstrument
Kostnader for nyemissioner -2
Utdelning till ak -
Summa Transaktioner med aktiedgare 0,9 - 192,0

Utgdende balans per 2015-12-31 24 58,5 391,8 485,3 935,5

Ingdende balans per 2016-01-01 58,5 391,8 485,3 935,5

ion 3 -

ng till aktiedgare
Summa Transaktioner med aktiedgare 0,3 - -35,8
Ranta pd egetkapitalinstrument -17,8 -17.8

Utgdende balans per 2016-12-31 24 58,8 337,9 8771 1273,7

v obligationslanet or > mkr som emitterades i samband med férvarvet av fastigheten Uppfinnare

aven rantekostnaderna pd lanet direkt mot eget kapital. Se not 24 Eget kapital, avsnittet om Klassificering av eg
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Koncernens kassaflédesanalyser

2016-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2016-12-31

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Grelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Erhallen ranta

Okning/minsk

Okning/minskni

Okning/minskni

Okning/minskn

Summa férdndringar i rérelsekapital -147,0 -425,0

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -240,6 -458,1

Kassafiéde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten -55,1 -854,9

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Nyemission -

Kontantin

n preferensaktier 1

a lan

g till moderféretagets akti

Ranta pé kapitalinstrument ?

Kassafliéde fran finansieringsverksamheten 1441,0

Periodens kassafliéde 51,7 128,0

Likvida me

Likvida medel vid periodens slut 23 245,7 194,0

Justeringar fér poster som inte ingar i kassafiédet

Resultatandelar jo

Upparbetad ej fakturerad intdkt

Vardeforandring forvaltningsfastigheter -30,1 -
Ovrigt 73

Summa -502,3 -259,9

cernens projektfastigheter redovisades tidigare under Investeringar

riga anlaggningstillgéngar men ingdr nu i Forandring av rorelsekapita
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Moderbolagets resultatrakning
med kommentarer

2016-01-01
ilioner kronor (mkr) Not 2016-12-31

Ovriga rorelseintakter

Summa rérelsens intdkter 53 -

Ovriga externa kostnader 5,4

nalkostnader 6 -

Summa rérelsens kostnader =221 =71

Rérelseresultat -16,8 =71

[tat fran andelar

alll

Rantekostnade e resultatpos

Resultat fran finansiella poster

Bokslutsdi

Resultat fére skatt 460,6 126,4
Skatt pd arets resultat 9 . .
Arets resultat 460,6 126,4

ensstammer med drets totalresulta

Moderbolagets verksamhet bestar framst av forvaltning av de
investeringar Moderbolaget har i dotterbolag och intressebolag.
Rorelsens intakter bestar framst av utfakturerade tjénster
motsvarande 4,9 mkr (-).

Resultat fran andelar i koncernforetag avser i huvudsak
utdelning fran dotterbolag 489,9 mkr (131,5).

Periodens resultat uppgar till 460,6 mkr (126,4).
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Moderbolagets balansrdakning

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not

2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretar 13
Fordringar p& 14
Andelar i join 15
6
riga finar 7 -
Summa anldggningstillgédngar 967,6 462,9
Omsdttningstillgangar

Kassa och bank
Summa omsdttningstillgangar 1256,4 534,3
SUMMA TILLGANGAR 2224,0 997,2

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 24

Aktiekapital

Summa bundet eget kapital

59,7

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital 1107,8 480,4

Summa eget kapital 1167,5 538,9

Langfristiga skulder

3 r 25 440,7
1 B

Summa langfristiga skulder 440,7

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbo 4 -

o)

Jpplupna kostnader och forutbetalda intakte 27 18 51

Summa kortfristiga skulder 327,9 17,6

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2224,0 997,2
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Moderbolagets férdandringar i eget kapital

Ak

Not kapital |

Overkursfond

Summa

resultat eget kapita

57,6

295,4

13,2

366,2

Utgdende balans per 2015-12-31

Ingdende balans per 2016-01-01

dens resultat

Nyemission

24 58,5

58,5

340,8

139,6

139,6

538,9

108
Fondemission 0,3 -

Utdelning till aktieagare

Utgdende balans per 2016-12-31

ensaktier av serie B redovisc

>
refer

not 24

Eget kapital fo

loderbolage

24 59,7

ill skillnad fran koncernen dar Preferensak
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Moderbolagets kassaflédesanalyser

2016-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2016-12-31

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Erhallen ranta

Erlagd rénta

Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -29,3 -5,2

Okning/mins ortfristiga fordringar

Okning/minskning évriga kortfristiga skulder

.
Summa férandringar i rérelsekapital 243,2 -12,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 213,9 -17,9

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i och utldning till koncernféretag
Investeringar i och utlaning till joint ventures/intresseféretag

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Nyemission

Kontantinlésen preferensaktier 1

Upptagna lan

tdelning till moderbolagets aktiedgare

Kassafliéde fran finansieringsverksamheten 255,9 158,7
Férandring likvida medel -53,1 -3,2
Likv =ns borjan 61,6

Likvida medel vid periodens slut 23 53 58,4




96 Redovisningsprinciper samt noter Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2016

Redovisningsprinciper samt noter
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Not 1

Allmén information och redovisningsprinciper

Belopp i mkr dér ej annat anges.

ALLMAN INFORMATION
Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, &r ett
aktiebolag som &r registrerat i Sverige med séte i Stockholm.
Besoksadressen till huvudkontoret &r Linnégatan 2, Box 5123,
102 43 Stockholm. Oscar Properties koper, utvecklar och saljer
fastigheter for bostadsandamal med den langsiktiga strategin att vara
aktiv inom béde forvaltning, omvandling och nyproduktion. Gemen-
samt for bostader som skapas genom saval konvertering som nybygg-
nation &r de hoga kraven pé arkitektur, design och nytankande.
Oscar Properties stam- och preferensaktier handlas sedan ars-
skiftet 2016/2017 pa Nasdaq Stockholms Mid Cap lista.
Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2016
har godkénts for utfardande av styrelsen den 31 mars 2017 och
forelaggs for faststallande vid arsstamman den 28 april 2017.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utférdats av
IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sasom de faststallts av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprattats enligt svensk lag och
med tillimpning av Rédet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler). Moderbolagets arsredovis-
ning &r uppréttad i enlighet med svensk lag och tillimpning av Radst
for finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for
juridiska personer). I de fall moderbolaget tilldmpar andra redovis-
ningsprinciper dn koncernen anges detta separat i slutet av denna not.

Grund fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pé historiska anskaffningsvarden,
med undantag for vissa finansiella instrument. Alla belopp anges,
om inget annat sags, i miljoner svenska kronor.

Grunder for konsolideringen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de féretag och verk-
samheter i vilka moderbolaget, direkt eller indirekt, har ett bestdm-
mande inflytande samt samarbetsarrangemang och intresseféretag.
De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterbolagen som
tas in i koncernredovisningen avser samma period och ar upprattade
enligt de redovisningsprinciper som galler fér koncernen.

Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran
forvarvstidpunkten, vilken ar dagen nar moderbolaget far ett
bestdmmande inflytande, normalt mer &n 50 procent av rosterna.
Dotterféretag exkluderas fran koncernredovisningen nér det
bestdmmande inflytandet upphdr. Interna mellanhavanden och
vinster och forluster fran interna transaktioner elimineras.

Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i férekommande
fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av kon-
cernens principer.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nér denna
koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade &r, om inte annat anges.

Férdndringar i redovisningsprinciper

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for raken-
skapsér som borjar efter 1 januari 2017 och har inte tillimpats vid
uppréttandet av denna finansiella rapport. Nedan fljer en prelimi-
nér bedémning av den péaverkan som inférandet av dessa standarder
och uttalanden kan fa pa koncernens finansiella rapporter:

IFRS 15 Revenue from contacts with customers

Standarden reglerar hur redovisning av intakter fran kontrakt och
forsaljning av vissa icke-finansiella tillgangar. En intékt ska enligt
IFRS 15 redovisas nér kunden erhaller kontroll dver den forsalda
varan eller tjansten och har mojlighet att anvanda och erhélla
nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersatter IAS 18 Intakter
och IAS 11 Entreprenadavtal samt dértill hérande SIC och IFRIC.
Standarden skall tillampas fran 2018 men ar &nnu inte godkand
av EU. Oscar Properties beddmning ér att en tilldmpning av
IFRS 15 kommer att ha begrénsad paverkan pa redovisningen.
Kraven péa upplysningar kommer dock att oka.

IFRS @ Finansiella instrument

IFRS 9 &r den forsta utgivna standarden i det storre projektet att
ersdtta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering.
Standarden innehaller nya krav for klassificering och vérdering av
finansiella instrument for bortbokning, nedskrivning och generella
regler for sakringsredovisning. Standarden skall tillimpas fran
och med rékenskapsaret 2018. Oscar Properties bedomning &r att
en tillampning av IFRS 9 kommer att ha begransad paverkan pa
redovisningen. Historiskt har bolaget haft marginella forluster
pa fordringar. Sékringsredovisning férekommer inte inom Oscar
Properties.

IFRS 16 Leasing

Standarden kommer att ersétta IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar och kraver att leasetagare redovisar tillgangar
och skulder h&nforliga till alla leasingavtal i balansrdkningen.
Undantagna ar avtal som ar kortare an 12 manader och/eller avser
mindre belopp. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt
vasentligt att vara oférandrad. Standarden skall tillimpas frén
och med rékenskapséaret 2019 men ar annu inte godkand av EU.
Oscar Properties bedémning &r att en tillimpning av IFRS 16
inte kommer att ha nagon vasentlig paverkan pa redovisningen da
leasingkostnaderna for koncernen &r marginella.

Uppskattningar och bedémningar

| samband med uppréttandet av de finansiella rapporterna enligt
tillampade redovisningsprinciper maste styrelsen och foretags-
ledningen géra vissa beddmningar och uppskattningar som
paverkar redovisade tillgangar, skulder, intékter och kostnader
samt ldmnad information i dvrigt. Beddmningarna och uppskatt-
ningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som styrelsen
och foretagsledningen bedomer vara rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedémningar och uppskattningar om andra forutsattningar
uppkommer.
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Forvary av fastighet

I samband med forvérv av en fastighet gors en bedémning
huruvida fastigheten ska utvecklas till bostadsratter eller eventuellt
forbli férvaltningsfastighet och redovisas enligt 1AS40.

Fastigheter som skall utvecklas till bostadsratter utgor
projektfastigheter och redovisas som varulager i balansrédkningen
dé avsikten ar att sélja fastigheten.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintékter
och vardestegringar och redovisas till verkligt varde och som en vérde-
forandring i resultatrakningen. Det verkliga vardet baserat pa fastig-
heternas marknadsvérde och faststalls av féretagsledningen. Vérde-
ringarna innefattar antaganden och beddémningar vilka anses vara
vésentliga for redovisade varden. Gjorda antaganden, bedémningar och
osakerhetsfaktorer framgar vidare av Not 12 Férvaltningsfastigheter.

Resultat frén utveckling av bostadsrédtter

Utvecklingen av bostadsratter sker huvudsakligen genom ett entre-
prenadavtal mellan Oscar Properties och en bostadsrattsférening.
Bostadsréttsforeningen har forvarvat mark pa vilken en fastighet skall
konverteras/uppforas. Foreningen styrs av en fran Oscar Properties
oberoende styrelse samt att foreningen tar upp egen finansiering for
projektet. Bolagets beddmning dr ddrmed att bostadsréttsforening-
arna ar sjalvstandiga i fornéllande till Oscar Properties och darfor
inte bor konsolideras enligt IFRS10. Resultatet av entreprenadavtalet
redovisas darfor successivt enligt 1AS11 fr.o.m. den dag bindande
avtal om uppforande av bostadsrétter har ingatts och bostadsratts-
féreningen har forvarvat fastigheten.

Resultatet fran ett projekt baseras pa fardigstallandegrad och
forsaljningsgrad. Beddmningen av projektintdkter och projekt-
kostnader ar baserat pa ett antal uppskattningar och bedomningar,
vilka &r beroende av projektledarerfarenhet och kunskaper i projekt-
ledning. Omvérderingar av projektens forvéntade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berdrda projekt.
Denna prognosandring ingar i det redovisade resultatet.

Klassificering av egetkapitalinstrument

I samband med emission av nya finansiella instrument gors en
beddmning av instrumentets klassificering som egetkapital-
instrument eller skuld baserat pa emissionsvillkoren. Se not 24
Eget kapital avsnittet om Klassificering av egetkapitalinstrument.

Roérelseférvary

IFRS 3 innebar att verkligt varde pa identifierbara tillgangar och
skulder i den forvéarvade verksamheten faststalls vid forvarvstid-
punkten och innefattar dven tillgangar, skulder och avsittningar
inklusive eventualforpliktelser och ansprak fran utomstaende part
som inte redovisas i den forvarvade verksamhetens balansrékning.
Skillnaden mellan anskaffningsvdrdet for forvarvet och forvérvad
andel av nettotillgdngarna i den forvarvade verksamheten klassi-
ficeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgang i
balansrdkningen. Utgifter som ar direkt hanférbara till rorelse-
forvarvet kostnadsfors i den period de uppkommer.

Forvarv av forvaltningsfastigheter, utan dverféring av personal
och processer for att bedriva forvaltningsverksamhet, klassificeras
som férvarv av nettotillgangar. Utgifterna som &r direkt hanfor-
bara till férvarvet redovisas som en del av anskaffningsutgiften
och férdelas pa de forvirvade nettotillgdngarna.

Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses féretag dar bolaget genom samarbetsavtal
har ett gemensamt bestdmmande inflytande dver kontrollen och
styrningen i foretaget och dar varken avtalsvillkoren eller enhetens
legala form ger delagarna rétt till tillgangar eller skulder till-
hdrande samarbetsarrangemangen.

Med intresseforetag avses féretag dar koncernen innehar minst
20 och hagst 50 procent av rsterna eller dér koncernen i dvrigt
har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures/intresseforetag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebdr att andelarna i dessa bolag
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och
ddrefter justeras med koncernens andel av férdndringen i joint
ventures/intresseforetagets nettotillgangar. Koncernens bokforda
varde pa aktierna i joint ventures/intresseforetaget motsvaras av
koncernens andel av eget kapital samt eventuella restvarden pa
koncernméssiga éver- och undervarden. Vid en forlust i ett joint
venture/intresseforetag kan denna ej éverstiga koncernens bokférda
varde pa andelarna utan en patagen forpliktelse fran koncernen.
Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncernen och dessa
bolag elimineras motsvarande koncernens innehav. Orealiserade
forluster elimineras eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar.
Redovisningsprinciperna i respektive &gt joint venture och/eller
intressefdretag justeras for att motsvara koncernens redovisnings-
principer. Andelar i joint ventures/intresseforetag redovisas i not
15 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden.

Transaktioner med aktiedgare utan bestdmmande
inflytande

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid forvarv fran aktieagare utan bestammande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kdpeskilling och den faktiska forvdrvade
andelen av det redovisade vérdet pa dotterféretagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestammande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till koncernens rappor-
teringsvaluta till transaktionsdagens valutakurs. Fordringar och
skulder i utlandsk valuta omréknas till balansdagens kurs. Upp-
komna valutakursdifferenser redovisas i resultatrakningen. Kon-
cernens inkdp och forsaljning sker huvudsakligen i svenska kronor,
varfor ndgra omrakningsdifferenser i princip inte forekommer.

Segmentsrapportering

Oscar Properties har tva rérelsesegment; Projektutveckling och For-
valtning av hyresfastigheter. Rorelsesegmenten rapporteras pa ett stt
som dverensstdmmer med skillnaderna i rorelsernas karaktér och den
interna rapportering som l&émnas till den hdgste verkstallande besluts-
fattaren. FOr Oscar Properties &r den hogste verkstallande beslut-
fattaren verkstéllande direktdren vilken ansvarar for tilldelning av
resurser och bedémning av rorelsesegmentens resultat. Rorelseseg-
ment konsolideras enligt samma principer som koncernen i sin hel-
het. Ingen fordelning av koncerngemensamma kostnader har gjorts.

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intdkter redovisas nér det &r troligt att ekonomiska fordelar
kommer koncernen tillgodo och att intékterna kan faststéllas pa
ett tillforlitligt satt. Intékterna redovisas exklusive mervérdesskatt
och med avdrag for eventuella rabatter.

Foérsdljning av varor och tjanster

Intékterna avseende forséljning av varor och tjénster ar hanforliga till
férséljning av bygg- och konsulttjanster i Oscar Properties olika
projekt.

Intdkter och resultat fran projektutveckling av
bostadsrdtter - Successiv vinstavrékning

Vid tilldmpning av successiv vinstavrakning framkommer resultatet
i takt med projektets fardigstallande. Resultatet redovisas successivt
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fran och med den dag bindande avtal ingatts med bostadsrattsfor-
eningen om uppfdrande av bostadsratter och bostadsrattsféreningen
har forvarvat fastigheten. Vid byggstart éverférs fastigheten med
redovisat vérde till entreprenadprojektet.

Resultatet av entreprenadprojektet baserar sig pa fardigstéllande-
grad och pé en forsaljningsgrad. Fardigstéllandegraden faststalls
utifran nedlagda kostnader i forhallande till totalt berédknade
projektkostnader. Forsaljningsgraden utgors av antalet salda lagen-
heter i forhallande till totalt antal lagenheter som ska produceras.
Med salda lagenheter avses att det ska finnas ett bindande avtal
med bostadsrattsinnehavare och bostadsréttsférening.

Som grundléggande villkor for tillampning av successiv
vinstavrakning galler att projektintékt och -kostnad ska kunna
kvantifieras pa ett tillforlitligt satt. Successiv vinstavrakning
innehaller en komponent av osékerhet. Omvérderingar av
entreprenadprojektens forvantade slutresultat kan medféra
korrigering av tidigare upparbetat resultat i berérda projekt.
Denna prognosindring ingdr i periodens redovisade resultat.
Beddémda forluster belastar i sin helhet direkt periodens resultat.
Produktionskostnaderna i entreprenadprojekten belastas med
rantekostnader fran byggstart.

Hyresintdkter och Leasing
Leasingavtal dar alla vasentliga risker och formaner forknippade
med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Samtliga hyresavtal klassificeras som operationella
leasingavtal. Hyresintékter aviseras i férskott och periodiseras
linjart dver hyresperioden om inte en annan periodisering féljer av
de ekonomiska fordelarna i hyreskontraktet. Forskottshetalda
hyror redovisas som forutbetalda intékter. | de fall hyreskontrakten
ger en reducerad hyra under en viss period periodiseras denna
linjért 6ver den aktuella kontraktsperioden.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal dér
koncernen &r leasetagare, kostnadsférs i resultatrdkningen linjart
over leasingperioden.

Resultat av fastighetsférsdljning

Avyttring av fastigheter som inte ar foremal for vidareutveckling
redovisas i resultatrakningen i den period nér fastigheten frantréds.
Resultat av fastighetsforséljning i samband med byggnation av
bostadsratter medtas i den successiva vinstavrakningen av hela
bostadsprojektet.

Ranteintdkter
Rénteintdkter intaktsredovisas fordelat Gver [optiden med till-
l&mpning av effektivrdntemetoden.

Rérelsekostnader

Produktionskostnader utgérs av direkta och indirekta kostnader
fran entreprenadprojekten enligt periodens fardigstallandegrad
samt eftermarknadskostnader. Fastighetskostnader motsvarar av
direkta och indirekta kostnader relaterat till férvaltningsfastigheter.

Central administration

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen
och centrala stddfunktionerna samt kostnader relaterat till bors-
notering och liknande.

Ersadttningar till anstdllda/pensioner

Léner, betald semester, betald sjukfranvaro och pensioner till
anstallda redovisas i takt med intjanandet. Pensioner efter avslutad
anstéllning bestar enbart av avgiftsbestimda pensionsplaner. Fér
avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen avgifter till en
separat oberoende juridisk enhet. Inga ytterligare betalningsfor-

pliktelser aterstar for koncernen nar avgifterna ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader i takt med intjanandet.
Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning
som kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar
kan komma koncernen tillgodo.

Avsattningar

Avséttningar motsvarar skulder dar ovisshet rader om nar betalning
ska ske eller beloppets storlek for att reglera skulden. En avsdttning
redovisas ndr koncernen har en legal eller informell férpliktelse
till f6ljd av tidigare handelser, och det r sannolikt att ett utflode
av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, samt att
beloppet har beraknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avséttningar
gors for framtida rérelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden beréknas pa basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ér beslutade eller i praktiken beslutade i
Sverige. Ledningen utvérderar regelbundet de yrkanden som gjorts
i sjdlvdeklarationer avseende situationer dér tillampliga skatte-
regler ar foremal for tolkning och gor, nér sa bedéms lampligt,
avsdttningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan
det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas
redovisade vérden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstar till foljd av en transaktion
som utgdr den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte dr ett rorelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen,
varken paverkar redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten
inkomstskatt beraknas med tilldmpning av skattesatser (och -lagar)
som har beslutats eller aviserats per balansdagen och som forvéntas
galla nér den berdrda uppskjutna skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas
tillgangliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan utnyttjas.
Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader som upp-
kommer pa andelar i dotterforetag, forutom dér tidpunkten for
aterforing av den temporara skillnaden kan styras av koncernen
och det dr sannolikt att den temporara skillnaden inte kommer
att aterforas inom overskadlig framtid.

BALANSRAKNING

Materiella anlaggningstillgangar

Alla materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffnings-

varde med avdrag for avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar

utgifter som direkt kan hanforas till forvérvet av tillgangen.
Avskrivningar for att fordela deras anskaffningsvérde ner till

det berdknade restvardet éver den berdknade nyttjandeperioden,

gors linjart enligt foljande:

e Inventarier, verktyg och installationer 5 &r

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintékter
och/eller vérdestegringar redovisas initialt till anskaffningsvarde,
inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Dérefter
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde baserat pa en
kassaflddesbaserad varderingsmodell. Vérdet har berdknats som
nuvardet av prognosticerade kassafldden samt restvérdet under
kalkylperioden. Fastigheternas verkliga varde kan dven faststéllas
genom en marknadsvérdering av samtliga fastigheter. Férandringar
redovisas for heldgda férvaltningsfastigheter som vardefordndring
i resultatrakningen och for delagda som resultat fran andelar i
joint venture/intresseféretag.
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Vid forsaljning av fastighet redovisas skillnaden mellan erhéllet
forsaljningspris och redovisat vérde enligt senast upprattad del-
arsrapport, med avdrag for forsaljningsomkostnader och tillagg
for aktiveringar sedan senaste delarsrapporten som vérdeforand-
ring i resultatrdkningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nér det &r troligt att
framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kommer
att erhéllas av koncernen och utgiften kan faststallas med tillforlit-
lighet samt att atgarden avser utbyte av en befintlig eller inforandet
av en ny identifierad komponent. Vid storre ny-, till- och ombyggnad
aktiveras &ven rantekostnad under produktionstiden.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter for upplatande till bostadsrattsforeningar alter-
nativt fastigheter som nyuppfors for samma dndamal. Projekt-
fastigheter varderas till det ldgsta av anskaffningsvarde och netto-
forséljningsvérde. 1 anskaffningsvardet for projektfastigheter ingar
utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveckling
samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Utgifter for
lanekostnader aktiveras i pagaende projekt. Nettoforsaljningsvérdet
ar det uppskattade forséljningsvérdet i den lpande verksamheten
efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstallande och for
att astadkomma en forsljning.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgangar prévas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgangs redovisade varde skrivs omgaende
ner till dess atervinningsvarde om tillgangens redovisade varde
overstiger dess bedémda &tervinningsvarde.

Finansiella Instrument

Ett finansiellt instrument &r varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgang eller skuld. Finansiella tillgangar i
balansrékningen inkluderar lane- och kundfordringar, fordringar
hos koncernforetag/joint ventures/intresseforetag, kundfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel. 1 finansiella skulder ingar
laneskulder, leverantdrsskulder och dvriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde
med tillagg for transaktionskostnader pé affarsdagen — det datum
da koncernen férbinder sig att kdpa eller sélja tillgangen eller
skulden. Finansiella tillgangar och skulder redovisas forsta gangen
till verkligt vdrde plus transaktionskostnader, vilket galler alla
finansiella tillgangar och skulder som inte redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar och skulder
vérderade till verkligt vérde via resultatrdkningen redovisas forsta
gangen till verkligt varde, medan hanférliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran
balansrikningen nar ratten att erhalla kassafloden fran instru-
mentet har 10pt ut eller 6verforts och koncernen har éverfort i
stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med agande-
rétten. Finansiella skulder tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet har fullgjorts eller pa annat satt utsléckts.
Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen och finansiella tillgingar som kan saljas redo-
visas efter anskaffningstidpunkten till verkligt varde. Laneford-
ringar och kundfordringar, finansiella tillgangar som halls till
forfall och dvriga finansiella skulder redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till upplupet anskaffningsvérde med tillimpning av
effektivrantemetoden. Verkligt varde for borsnoterade vérdepapper
baseras pa aktuella képkurser.

Koncernen bedémer per varje balansdag om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillgang
eller en grupp av finansiella tillgangar, sésom upphdrande av en

aktiv marknad eller att det inte &r troligt att gdldenéren kan upp-
fylla sina ataganden.

Finansiella tillgangar och skulder varderade till verkligt
vérde via resultatrdkningen

Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen &r finansiella instrument som innehas for handel.
En finansiell tillgang eller en finansiell skuld klassificeras i denna
kategori om den férvarvas huvudsakligen i syfte att séljas inom
kort. Koncernen har inga finansiella instrument klassificerade
som "Finansiella tillgdngar och skulder varderade till verkligt
varde via resultatrakningen”.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som inte
ar derivat, som har faststéllda eller faststéllbara betalningar och som
inte 4r noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsattningstill-
gangar med undantag for poster med forfallodag mer 4n 12 manader
efter balansdagen, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.
Lanefordringar och kundfordringar redovisas som kundfordringar,
fordringar hos koncernforetag, fordringar hos intressefdretag/joint
ventures, 6vriga kortfristiga fordringar respektive andra lang-
fristiga fordringar i balansrakningen. Aven likvida medel ingér i
denna kategori. En nedskrivning av kundfordringar redovisas i
resultatrakningen i funktionen forséljningskostnader.

Likvida medel

Likvida medel utgérs av placeringar med férfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten samt sparrade banktill-
godohavanden som forvantas bli reglerade inom 12 ménader efter
balansdagen. Checkrékningskredit redovisas som upplaning
bland Kortfristiga skulder.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens upplaning (omfattar posterna upplaning fran kredit-
institut samt Gvriga langfristig upplaning i balansridkningen) och
leverantérsskulder klassificeras som dvriga finansiella skulder.

Uppldaning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och &terbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat Gver laneperioden, med till-
l&mpning av effektivrdntemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i
resultatrakningen i den period till vilken de hénfor sig. 1 de fall lane-
kostnaderna &r hanférliga till inkdp, uppforande eller produktion av
en kvalificerad tillgang aktiveras ldnekostnaderna i balansrakningen.

Leverantorsskulder

Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt vdrde och
dérefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av
effektivrantemetoden. Redovisat vérde for leverantorsskulder for-
utsétts motsvara dess verkliga vérde, eftersom denna post &r kort-
fristig till sin natur.

Aktiekapital och resultat per stamaktie

Stamaktier Klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader
som direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden. |
moderbolaget finns ocksa preferensaktier emitterade. Resultat per
stamaktie berdknas som resultat i relation till genomsnittligt
antal stamaktier efter utdelning till preferensaktieagarna.



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2016

Redovisningsprinciper samt noter 101

Not 1, forts.

Utdelningar

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

Kassafiddesanalys

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper n koncernen i
de fall som anges hér:

Aktier i koncernféretag
Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar och

Not 2
Segmentredovisning

med tilldgg for eventuella forvérvsrelaterade kostnader. Erhalina
utdelningar redovisas som intékter nar ratten att erhalla betalning
bedéms som séker. En nedskrivning av aktier och andelar i dotter-
bolag gors efter en berdkning av atervinningsvardet. Nedskriv-
ningen redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbolag.

Finansiella instrument

Moderbolag redovisar finansiella instrument till anskaffnings-
varde med tilldgg for transaktionskostnader. Preferensaktier av
serie B redovisas i moderbolaget som egetkapitalinstrument.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebér att koncernbidrag som erhalls eller Iamnas redovisas som

bokslutsdispositioner. Aktie&gartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Er-
hallna aktieagartillskott redovisas som en dkning av fritt eget kapital.

Oscar Properties hade vid utgangen av 2016 och féregaende ar tva
rorelsesegment; Projektutveckling och Forvaltning av hyresfastig-
heter. Denna bedomning baseras pa skillnader i rérelsernas karaktr.

2016

Nedanstéende segmentredovisning ar inte korrigerad for
annonseringen i feburari 2017 om en ny affarsomradesorganisation
bestéende av segmenten; bostadsutveckling och kommersiella lokaler.

Koncernen

Hyresintdkter 499 19, 28,8 28,8
Nettoomsdttning 49,9 - 2341,2 1169,2 28,8 - 1198,0
Produkti 10
Fastighetskostnader -16 -12.9
Summa rérelsekostnader -19931 -16,0 - -1056,3 -12,9 -
Bruttoresultat 298,2 33,9 - 332,1 112,9 15,9 - 128,8
-26,3 =32 -19, -492 -2,3 -18 -45.9
147,0 2,6 44,4
orandring fastighete - 30,1 01 Z
Rérelseresultat 341,4 138,3 -19,7 460,0 97,6 -18,7 239,8
Finansnetto -61,3 -61,3 -15,2 -15,2
Resultat fére skatt 341,4 138,3 -81,0 398,7 97,6 160,9 -33,9 224,6
Inkomstskatt 0,2 6,7 5,9 1 19,7
Periodens resultat 341,2 131,6 -81,0 391,8 96,5 141,2 -33,9 203,8
Segmentspecifika tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 986,4
ntures/
153,0 17,5 40,¢
of
p cturerade intékter
Segmentspecifika investeringar
_7¢
rojektfastigheter med hyresgdster kan under en period tillhéra Férvaltning av hyresfastigheter for att vid projektstart ¢verga till Projektutveckling
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Not 3
Avtalade framtida hyresintdkter

Not 4
Kostnader férdelade pd kostnadsslag

Samtliga hyreskontrakt Klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp-
sagningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan.

2016-01-01
2016-12-31

Koncernen

Avtalade hyresintékter inom ett &r

2016-01-01
2016-12-31

216,9

Not 5
Antal anstallda

Koncernen

Jror och férnédenheter

Summa 2 058,3

Avskrivningar ingar i produktionskostnaderna med 1,6 mkr (3,0)
och i central administration med 2,9 mkr (-).

2016-01-01
2016-12-31

MEDELANTAL ANSTALLDA

varav man

Moderbolaget

Sverige

Summa 2 100% 1 100%
Dotterféretag
Sverige 00 75 57%
Summa 100 75 57%
Koncernen totalt 102 55% 76 57%
KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2016
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Ar
irav mar Varav man

Koncernen
Styre damoter 5 o 5

C fattningshavare 7 8 5
Summa 14 n 14 10

Moderbolaget

amote

de befattningshavare
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Not 6
Personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar
2016-01-01 - 2016-12-31
Lon h andra Lo
ar ens
tiem) kostnader Antal Antal
Koncernen
Styre
and avare 5 0,2 1,9 13
arav - -) (=) —
tallda 3 /
(varav tantiem) - - ) =)
Summa 10,0 126 471 6,3 80
Moderbolaget
- 6 6
9,2 1,2 6,0 2,8 0,6 6,0
2016-01-01 2016-01-01
2016-12-31 2016-12-31
Koncernen Moderbolaget
3,/ 46,4 dner och ersat 54 1
20,3 4,5 S 1,8 0,6
0,0 6,3 Pensionskostnader - avgiftsbestédmda planer 1,2
Summa 93,6 67,2 Summa 8,4 2,9
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2016
Belopp i tusental kronor (tkr) Lon/arvode /arav tantiem Formaner Pension Summa
Srinbaum, s rande - - -
bch v - 289 540
Ovriga ledande befattningshavare 13 619 3988 33¢ 1602 15 557
Total 16 543 3988 625 2142 19 31
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2015
Belopp i tusental kro tkr) Lon/an Varav tantiem Formaner Pensior
C 180 - 289 559
Ovriga ledande befattningshav 7079 2 091 354 1368 80
Total 9 550 2091 643 1927 12120

Har fakturerat v

1 bolag
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Not 6, forts.

STYRELSE OCH VD
Till styrelsens ordférande och 6vriga arsstimmovalda ledaméter
utgar arvode enligt beslut av arsstimman.

Till VD och tillika styrelseledamot utgar inget arvode. Inga
pensioner utgar till styrelsen.

Arvode eller annan ersittning skall inte utga till valbered-
ningens ledaméter.

Ingen av styrelseledamdterna har nagot avtal som berattigar
till ersattning vid upphdrande av uppdraget.

VDs ersittningar foreslas av ordféranden och faststélls av
styrelsen. Ersattning till VD utgors av en fast ersattning, dvriga
formaner samt pension. Under 2016 erhall VD ersittningar mot-
svarande 2,7 mkr (2,7).

Bolaget styrelse erh6ll ersattningar motsvarande 1,0 mkr (0,7).
Tre av styrelseledaméterna har fakturerat bolaget for styrelsearvo-
dena enligt radande avtal vilket &r kostnadsneutralt for bolaget.

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGHAVARENS ERSATTNING
OCH VILLKOR
Ovriga ledande befattningshavare bestar av vice verkstallande
direktor, creative director, verkstéllande direktor Oscar Properties
Bygg AB, forsaljningschef, utvecklingschef, ekonomichef, design-
chef samt finanschef.

Ersattningar till 6vriga ledande befattningshavare foreslas av
VD och godkanns av styrelsen.

Ersattning till dvriga ledande befattningshavare utgors av en
fast och rorlig ersattning, 6vriga formaner samt pension.

Vi arets borjan var antalet medlemmar i koncernledningen 8,
varav 3 kvinnor, och vid arets slut 9, varav 2 var kvinnor. Av
koncernledningen &r 2 (1) anstallda av moderbolaget.

RORLIG ERSATTNING
Befattningshavare &r berdttigade till rorlig 16n som maximalt kan
uppga till 50 procent av fast arslon.

Majligt bonusutfall baseras pa utfallet av ett antal resultat-
parametrar definierade av styrelsen vilka ar: 16nsamhet, kapital-
effektivietet och kundndjdhet.

Utbetalning av den rérliga delen ar villkorad av de under-
liggande mélen har uppnatts pa ett langsiktigt hallbart sétt. Den
rorliga delen far inte 6verstiga 50 procent av den fasta erséttningen.

PENSIONSVILLKOR
VD har ett premiebestamt pensionsavtal dar premien uppgar till
30 procent av den fasta ersattningen. Pensionsaldern for verk-
stéllande direktor &r ej avtalsreglerad.

Ovriga ledande befattingshavare omfattas av avgiftsbaserad
ITP med 65 &r som pensionsélder.

Premien 4r baserad pa 4,5 procent pé lonedelar upp till 7,5 ibb,
30 procent pa de Iénedelar som Gverstiger 7,5 ibb.

UPPSAGNING
Inga av bolagets anstallda har avtal som reglerar avgangsvederlag
vid uppsagning fran bolagets sida.

Not 7
Ranteintdkter och rantekostnader

2016-01-01
2016-12-31
Koncernen
Ranteintakter 17,8 16,8
Summa ranteintdkter 17,8 16,8
80,3 1
ad rénta 2,2 19,
orfust vid L’l\r}TTf Ng av akter
Summa rdntekostnader -791 -32,0

Aktiverad ranta minskade under aret d& bolaget har Gverlatit fler
projektfastigheter till bostadsrattsforeningar jamfort med forega-
ende ar.

2016-01-01
2016-12-31
Moderbolaget
24,4 20,5
Summa rdnteintakter och
liknande poster 29,5 24,7
274 .
Summa rdntekostnader och
liknande poster -42,0 -22,8

Not 8
Resultat fradn andelar i koncernféretag

2016-01-01
2016-12-31

Resultat fran forsalining av dotterbolag. 1315

Summa resultat frédn andelar

i koncernféretag 489,9 131,5
Not 9
Skatt pd arets resultat
2016-01-01

2016-12-31

Koncernen

Summa skatt pd drets resultat -6,9
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Not 9, forts.

2016-01-01
2016-12-31

Not 10
Resultat per stamaktie

Moderbolaget

Belopp i kronor (kr) 2016

Resultat per stamaktie 12,76 6,09

Resultat per stamaktie har beraknats som arets resultat dividerat

Summa skatt pd drets resultat

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berédknad
skattekostnad baserad pa géllande skattesats ar foljande:

2016-01-01
2016-12-31

med genomsnittligt antal utestdende stamaktier under ret efter
utdelning till preferensaktiedgarna.

Efter avdrag for arets totala utdelning till preferensaktier och
preferensaktier serie B, totalt 33,5 mkr (32,8) uppgar arets resultat
till 358,3 mkr (171,0) vilket motsvarar arets resultat till Moder-
bolagets stamaktiedgare. Det resultatet har dividerats med ett

Koncernen

vagt genomsnittligt antal aktier under aret uppgéende till

Resultat fore skatt 3087 o044 28069 983 stycken (28 069 983).
Lott berdl ‘ Utspéadningseffekter forekommer ej under éaret eller foregéende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER
2016-12-31  2015-12-5

Vagt genomsnitt antal utestdende

stamaktier under &ret 28 069 983 28 069 983

S :',U\’;; skattesats inom e o Not 11
Ersattningar till revisorer

2016-01-01
2016-12-31

Vid arsstimman den 20 april 2016 valdes Ernst&Young AB till
bolagets revisorer.

-2/,8 2016-01-01
2016-12-31

2,2 Koncernen

2.4 12 -
10,0
27 17 14
er
14,4 - 02
Summa ersdattningar till revisorer 3,0 2,0
Skatt pd drets resultat 0,0 0,0
Ej skattepliktiga intakter i Moderbolaget avser anteciperad
utdelning. Féregéende &r harrorde beloppet frén reavinster vid 2016-01-01
s 2016-12-31
forsaljning av dotterbolag.
Moderbolaget
UPPSKJUTEN SKATTESKULD 2016-01-01 By
2016-12-31 -
revisionsuppdraget 0,8 -
Koncernen o
218
0.8 05
6,0
0 \ . N
Utgaende balans 27,2 2,8 Summa ersdattningar till revisorer 1,6 0,8

Den uppskjutna skatteskulden &r i sin helhet hénforlig till
tempordra skillnader mellan redovisat vérde och skatteméssigt
varde pa fastigheter.

P& bolagsforvarv som utgér tillgangsforvarv har ingen uppskjuten
skatt redovisats enligt gallande redovisningsrekommendationer.
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Not 12
Férvaltningsfastigheter

Férandringen av fastigheternas redovisade varde framgér nedan.

2016-12-31

Koncernen

d vardeforandring

assificering -

Redovisat varde vid drets utgang 1026,3

Fastighetsbestandets marknadsvarde uppgick den 31 december
2016 till 1 026,3 mkr (986,4).

Orealiserade vérdeforandringar uppgick 30,1 mkr (89,4).
Forandringen beror pa sankta avkastningskrav under den senaste
12-manadersperioden till foljd av den stora efterfrdgan pé centralt
belédgna fastigheter.

Arets investeringar uppgick till 9,8 mkr (46,8) och avser
framst tillaggskop av mark under 2016.

FORVALTNINGSFASTIGHETER Vta (kvm)

Agar

Projekt Fastighet del  Omrade Bostade siellt

Murméstaren | Murmastaren 3 >0 % Kungsholmen 16 600

Srénland Grénland 18

Uppfinnaren  Uppfinnaren

Stora Mans Stora Mans 100%  Alvs - 8 09

dovisas som Innehav i joint ventures/intressebolag och konsc

kapitalandelsmetoden. For mer infor

TILLAMPAD VARDERINGSMETOD
Verkligt vérde for forvaltningsfastigheterna har beraknats genom
en kassaflédesbaserad véarderingsmodell. Vrdet har berdknats

KANSLIGHETSANALYS MARKNADSVARDEN

som nuvdrdet av prognostiserade kassafldden samt restvardet
under en kalkylperiod, dér diskonteringen har skett med en
bedémd kalkylranta. Hansyn har da tagits till befintliga gallande
hyreskontraktsvillkor, marknadslége, hyresnivaer, drifts-
underhdlls- och administrationskostnader samt behov av investe-
ringar. Kalkylrinta och diskonteringskrav baseras pa varderarens
erfarenhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav
pé jamforbara fastigheter.

Samtliga verkligt véarde-varderingar for forvaltningsfastigheter
har genomforts med hjalp av betydande icke observerbara data
(nivé 3 i verkligt varde-hierarkin). Den icke observerbara data
som paverkar varderingarna 4r diskonteringsrantan. For att
sakerstélla en korrekt niva pa diskonteringsrantan anlitas externa
foretag med auktoriserade fastighetsvdrderare. Det har inte skett
néagon forandring av varderingsmetod mellan perioderna och
darmed ingen overforing mellan verkligt varde-nivaerna.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Prognosperioden varierar mellan 5-12 &r men har anpassats till
aterstaende l6ptid for befintliga hyresavtal. Kalkylerna antar

2 procent inflation. Framtida driftnetto baseras pa géllande hyres-
avtal och antaganden om den framtida aktuella hyresmarknaden.
Normalt har de befintliga hyresavtalen antagits galla fram till
hyresavtalens slut. Darefter, vid marknadsmassiga hyresnivéer, har
det antagit att de kan forlangas pa oférandrade villkor eller nyut-
hyras pa liknande villkor. Drift- och underhéllskostnader baseras
pa historiska utfall samt pa erfarenheter fran likartade fastigheter.

Sammanfattning av vasentliga antaganden

1snittligt avkastningskrav 4.3 %

msnittlig ylranta

nflation

2016 2015

Varderingspdaverkande faktorer

Vardepaverkan, mkr

Direktavkastningskrav och kalkylrédnta

stningskrav och kalkylrénta

,H

Not 13
Andelar i koncernféretag

2016-12-31  2015-12-5]

3elopp i tusental kronor (tkr)

Moderbolaget
ngdende anskaffningsvarde

nvesteringar

Utgdende redovisat varde 227 760 221869

Arets investeringar avser 364 tkr kop av andelar samt 15 843 tkr
aktieagartillskott. Arets forsljningar avser koncerninterna
forsaljningar.

Féregaende rs investeringar avser 75 851 tkr kop av andelar
samt 3 485 tkr aktiedgartillskott.
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Not 13, forts.

MODERBOLAGET INNEHAR ANDELAR | FOLJANDE DOTTERBOLAG:

o | tusental kronor (tkr)

2016-12-31

Arets

Redovisat Eget

kapital resultat

Sate

ties Invest AB

\B

ar Properties Bygg Holding AB

ar Properties Byc

ar Properties Holding 2
HG7 Holding AB
Fa / Holding

igheter

Hagasta Holdinc
Observatoriet Holdinc
Gas

Oscar Properties

Barnhusvader Holding 1 AB

Barnhusvader Holding -
Prim Holding AB
Uppfinnaren TAB (publ)

Fastighets AB Uppfinnaren

r Properties Bostadsratter AB

a -
Stora Mans Holding AB
aMans 1TAB

AB

ar Properties 8 AB
Matsoretum AB (publ)

Riddaro

Oscar Prc

Matsc

17 800

bckholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

<holm

bckholm

Stockholm
kholm

holm

Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm
Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm

Stockholm
Stockholm

Stockholm

Summa andelar i koncernféretag

227 760 221869

Stammer dverens med andelen av résterna for tota
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Not 14
Fordringar och skulder pd koncernféretag

2016-12-31  2015-12-5] 2016-12-31  2015-12-5

Moderbolaget Moderbolaget

Langfristiga skulder

Utgdende anskaffningsvarde 193,1 Utgdende anskaffningsvarde 209,7 -

Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

&ende anskaffningsvarde

Tillkommmande Tillkommande 272,6 -
Avadende Avgdende
Utgdende anskaffningsvarde 1067,0 70,5 Utgdende anskaffningsvarde 272,6 -

Not 15
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

KONCERNEN
Redovisat varde och resultat fran andelar i joint ventures/intresseforetag framgar nedan

2016-12-31

Resultat fran

andelar i

Organisations- Kapital-

Namn nummMme Sate artner  andel

Andelar som innehas vid periodens utgdng

4 4,6 9.4 1
17,5
1,3 1,6
136,7 27,2 -0,8
- 14,9
Summa andelar i
joint ventures/intresseféretag 270,5 147,0 2999 44,4
g1t dscar Properties/NIAM. Vinstdelning med NIAM avviker frdn angiven kapitalande

och féregdende ar

dende ar

under dret eller

v AB fré

in Carlyle och i december samma ar forvérvades Skandrentings 50-procentiga andel
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Not 15, forts.

Férandringen i andelar i joint ventures/intresseforetag framgar nedan
2016-12-31 20

Summa andelar

Joint ventures Intresseféretag intresseféretag Joint ventures Intresseféretag

Koncernen

Avyttringar -

Utgdende redovisat varde 133,8 136,7 270,5 255,0 44,9 299,9

Vardef6randringar i perioden avser marknadsvardering av Fastigheten Murmastaren. Arets investeringar avser 200,8 mkr kop av andelar
i Nacka 369:32 och Oscar Properties AB. Utdver det har 24,6 mkr av tillskott givits till Oscar MaiN One AB. Omklassificering 2016
avser omforing av Ostam Holding AB som 2015 redovisades som andelar i intressebolag.

Koncernen har inga ataganden eller eventualforpliktelser avseende joint ventures/intresseféretag som bolaget anser ar vasentliga for
koncernen. | koncernen redovisas alla innehav per 2016-12-31 enligt kapitalandelsmetoden.

Informationen for intressefdretag (Oscar MaiN One AB) avser de belopp som redovisas i intressefdretagets bokslut (inte koncernens
andel av dessa belopp justerade for skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen och intresseforetaget.

MODERBOLAGET
Redovisat varde och resultat fran andelar i joint ventures/intresseféretag framgar nedan

Organisations

Namn nummer Sate Kapitalandel 2016-12-31

Andelar som innehas vid periodens utgdng

Murbruket Holding Fastighets AB

Goteborg

Summa andelar i joint ventures 53 53

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG OM JOINT VENTURES/INTRESSEFORETAG
Nedan visas finansiell information for de joint ventures/intressebolag vilka anses vara vésentliga da de under perioden och féregaende ar
varit aktiva. Informationen nedan &r i sammandrag.

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

Resultatrdkning ar MaiN One AB Murbruket Holding Fastighets AB

2016-12-31 2016-12-31

fastigheter - - -

att -
Arets resultat 483,3 -1,9 70,6
ts resultat dverensstdmmer med Arets totalresultat
Fastigheten i Murbruket Fastighets Holding AB hade en uthyrningsgrad om 17 procent (100).
Balansrdkning Oscar MaiN One AB Murbruket Holding Fastighets AB
2016-12-31 2015-12-3 2016-12-31 2015-12-31

Anlaggningstillgéngar /04,5 58/
Omsattningstillgéngar 6481 5,6
Summa tillgangar 648,1 709,9 593,0 573,7

Langfristiga

Kortfrist

skulder - 4641

Summa skulder - 524,4 505,3 501,1

Nettotillgangar 648,1 185,5 87,7 72,6
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Not 16 Not 18
Fordringar pd joint ventures/ Projektfastigheter
intresseféretag
Under 2016 forvarvades fastigheterna Nacka Sicklaon 88:1 projekt
2016-12-31 2015105 Bakaxeln, Solna/Bergshamra for projekt Kraus och Plania samt
p att fastigheten Riddaren avyttrades till bostadsrattsférening
oncernen

Langfristiga fordringar

AB -

g Fastighets AB 51,6

Utgdende anskaffningsvarde 51,6

Kortfristiga fordringar

Projektbolaget O

Utgdende anskaffningsvarde

2016-12-31

Moderbolaget
Langfristiga skulder

Murbruket Holding Fastighets AB 51,6 42,6
Utgdende anskaffningsvdrde 51,6 42,6
Not 17

Ovriga finansiella anladggningstillgéngar

2016-12-31  2(

Koncernen

ngdende anskaffningsvarde

Aktiverade projektutvecklingskostnader 534
Avyttringar
Utgdende anskaffningsvarde 529,9 304,9

Not 19
Upparbetade ej fakturerade intdkter

Fordringarna bestér av pdgaende entreprenaduppdrag. Férvarven
av andelarna i Nacka 396:2 och Oscar Properties AB medfor en
okning av upparbetade ej fakturerade intakter da bolagen konso-
lideras till 100 procent.

2016-12-31  2C

Ovriga finansiella anlaggningstillgéngar &r fordringar pa bostads-
rattsforeningar. Fordringarna regleras i samband med férdig-
stallande av utvecklingsprojekten.

Koncernen

>nde projekt

Summa upparbetade ej fakturerade

intakter 719,7 19,4
2016-12-31
Koncernen
Langfristiga fordringar
anskaffningsvarde
Not 20
Utgdende anskaffningsvdrde 695,8 150,5 KU ndford rlngdr
2016-12-31 20 2016-12-31 -31
Moderbolaget Koncernen
Langfristiga skulder 25 379
= ¢ esfordringar 4
274.2 ~ Kundfordringar - netto 9,9 137,9
Utgdende anskaffningsvarde 274,2 - Kundfordringar fordelade per valuta ) 575
SEK 9,9 137,9
Férandring i reserv kundfordringar
Utgdende varde - -
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar
Kundfordring om varken ar forfallna
o) 1379
Redovisat varde pa kundfordringar 9,9 137,9



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2016

Redovisningsprinciper samt noter 1m

Not 21

Ovriga kortfristiga fordringar

Not 24
Eget kapital

Ovriga kortfristiga fordringar bestér av fordringar pa bostads-
rattsforeningar, forskott pa forvarv samt momsfordringar.

2016-12-31 15-12-31
Koncernen
e anskaffningsvarde 4332
ar 17,6
204,0
Summa évriga kortfristiga fordringar 246,8 433,2
2016-12-31  2015-12-31
Moderbolaget
M &,",\ ,J,\ N A L,, { 4‘?“\,‘ z ,72
Til ordrin 0,3
Avgdende fordringar =172
Summa évriga kortfristiga fordringar 400,3

Not 22
Férutbetalda kostnader och upplupna
intdkter
2016-12-31  2015-12-51
Koncernen
Forutbetald hyra 2,2 -
17,5 849
Upplupna rd 49 -
Kapitalanskaffning 19,5 -
Ovriga poster 5 -
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 53,7 91,6
2016-12-31 2 31
Moderbolaget
Forutbetalda kostnader 01 51
pna ranteintakter 54
Ovriga poster 1,6 -
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 51 51
Not 23
Likvida medel
2016-12-31  2015-12-31
Koncernen
Kassa och bank 245,7 194,0
Likvida medel i balansrakningen och
kassaflédesanalysen 245,7 194,0
2016-12-31  2015-12-51
Moderbolaget
Ka 1y bank 5,3 58,4
Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 53 58,4

Aktiekapitalet for Oscar Properties bestar av 29 860 332
utestdende aktier. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier
ar reserverade for Gverlatelse. Inga aktier innehas av bolaget eller
dess dotterforetag.

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av aktie-
dgarna utover aktiekapitalet

Balanserade vinstmedel bestar av upparbetade vinstmedel.

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

Preferensaktierna ger ett foretrade framfor stamaktierna till
utdelning om hdgst 20 kronor per aktie. Bolaget har rétt att l6sa
in preferensaktierna till 350 kr per aktie. Vid eventuell likvida-
tion av bolaget har preferensaktierna ratt till foretrdde om 300 kr
per preferensaktie.

Preferensaktier serie B ger ett foretrdde framfér stamaktierna
till utdelning om hogst 50 kronor per aktie. Bolaget har en
skyldighet att 16sa in preferensaktier serie B vid begéran av aktie-
dgare av preferensaktie serie B efter dennes anmélan till styrelsen.
Under perioden 1-31 mars varje ar kan &gare anmala att den
onskar losa in preferensaktier av serie B. Forsta gangen detta kan
begéaras ar 2017. Losenbeloppet avseende preferensaktier serie B &r
500 kronor per aktie.

KLASSIFICERING AV EGETKAPITALINSTRUMENT
Koncernen har tva finansiella instrument som bedoms att de skall
klassificeras som egetkapitalinstrument.

Preferensaktierna beddms vara egetkapitalinstrument da béade
utdelning sévél som eventuell inlgsen av preferensaktierna kraver
beslut av bolagsstdmman dér stamaktiedgarna har majoritet.

Koncernen beddmer att preferensaktier av serie B inte skall
klassificeras som egetkapitalinstrument pga emissionsvillkoren
som medfor en kontraktuell skyldighet att I6sa in preferensaktie
serie B dgarna. Darmed Klassificeras preferensaktier serie B som
Ovrig rantebarande skuld .

Obligationslanet om 175 mkr som emitterades i samband med
forvarvet av fastigheten Uppfinnaren 1 beddms vara egetkapital-
instrument dé& emissionsvillkoren inte har en tvingande aterbetal-
ningsskyldighet fr emittenten da hela emissionslikviden kan
kvittas till eget kapital genom en kvittningsemission. Ett krav i
genomférandet av kvittningsemissionen &r att bolaget lémnar ett
tillskott om 25 mkr och samtidigt avhdnder sig det bestdmmande
inflytandet 6ver emittenten. Bolagets beddmning &r att koncernen
ska redovisa det diskonterade vérdet av 25 mkr som en skuld.
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Not 24, forts.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

temission stamaktier

elning av stamaktier (50:T)

Emission av prefere

Emi

n av preferensaktier

Emission av stamaktie

av preferensaktier

2016

NYEMISSIONER

I mars 2016 genomfordes tva riktade nyemissioner om totalt 400 000
preferensaktier av serie B. Under april manad gjordes ytterligare en
emission om 50 000 preferensaktier serie B. Till foljd av nyemis-
sionerna tillfordes Oscar Properties cirka 225 mkr fore emissions-
kostnader. Nyemissionerna 6kade aktiekapitalet med 0,9 mkr i
moderbolaget.

TOTALT ANTAL AKTIER PER AKTIESLAG

vsnittet om Klassificering av egetkapitalinstru

29 860 332 59 720 664

kr/aktie

mnent..

FONDEMISSION

Arsstamman 2016 beslutade om en fondemission riktad till
stamaktieagare med utgivande av preferensaktier varvid tva hundra
(200) stamaktier berattigade till en (1) ny preferensaktie. 140 349
aktier tillkom och dkade aktiekapitalet med cirka 0,3 mkr.

Stamaktier Preferensaktier

Emission
Inlosen

Fondemission

Nyemission

Fondemission

40

140

Vid arets slut

28 069 983 1340 349 29 860 332
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Not 25
Rantebdrande skulder

2016-12-31  2015-12-5]

Koncernen

er till kreditinstitut

Summa rdntebdrande skulder 1976,6 1518,2
2016-12-31  2015-12-5]

Moderbolaget

Obligationslan 440,7

Ovriga rantebdarande léngfristiga skulder

Summa rdntebdrande skulder 440,7

Not 26

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa uppgick
till 9,9 mkr (12,3) i koncernen och 7,1 mkr (9,3) i moderbolaget.

Ovriga réntebdrande skulder innehaller 25 mkr av den totala
obligationen om 175 mkr som emitterades vid forvérvet av
Uppfinnaren 1. Se dven not 24 Eget kapital och avsnittet om
Klassificering av egetkapitalinstrument.

Preferensaktier av serie B klassificeras i koncernen som Ovriga
rantebarande skulder pa grund av dess emissionsvillkor. Se not 24
Eget kapital, avsnittet Klassificering av egetkapitalinstrument.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)
Oscar Properties &r genom sin verksamhet exponerade for olika
slag av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassaflode till féljd av fordndringar i
rantenivaer, valutakurser och refinansieringsméjligheter. Hante-
ringen av koncernens finansiella risker utfors pa uppdrag av VD
och styrelse, av finansavdelningen vars uppgift &r att identifiera och
i storsta mojliga utstrdckning minimera dessa riskers resultat-
paverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av
bolagets finansavdelning. Detta ska ske enligt bolagets gallande
rutiner, vilka verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker.
For mer information om bolagets arbete med finansiering och
riskhantering se sidan 82-83.

FINANSIERINGSRISKER

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende forvérv av fastigheter,
finansieras till stor del genom Ian frén externa langivare och
rantekostnader ar en inte obetydlig kostnadspost for koncernen.
Koncernens verksamhet &r att bedriva projektutveckling av
bostadsratter. Projekten kan komma att fordrojas eller drabbas av
oforutsedda, eller 6kade kostnader pa grund av faktorer inom eller
utom koncernens kontroll. Om sédana omstandigheter intraffar
kan det innebéra att projekten inte kan slutféras innan lanen for-
faller, eller att sddana okade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. Koncernen &ger och bedriver ocksa forvaltning
av hyresfastigheter. Om koncernen inte skulle kunna erhélla
finansiering for forvarv eller utveckling, forlangning eller utdkning
av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen
finansiering, eller bara kan erhélla sadan finansiering pa oférman-
liga villkor, skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa
koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tabellen nedan visar Oscar Properties odiskonterade kassafloden som kommer av koncernens finansiella skulder (inklusive rénta).
Utgangspunkten for berakningen ar kontrakterad aterstaende [optid med den rénta som férelag pa balansdagen.

LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)
Koncernen, 2016-12-31

il kreditinstitut

662,1
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Not 26, forts.

Moderbolaget, 2016-12-31 1 ar ) Ar r 5-5 ar )| Total
Obligationslén 24,8 24,8 466,7 - - 516,2
Totalt 24,8 24,8 466,7 - - 516,2
Moderbolaget, 2015-12-31 1 &r 2 ar 2-3 ar Yels o] Total
Obligationslan 4 24,2 )4 457,0 5298
Totalt 24,2 24,2 24,2 457,0 - 529,8
RANTERISK

Med ranterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar
ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till forandring i
verkliga vérden, forandringar i kassafloden samt fluktuation i
koncernens resultat. Koncernen &r utsatt for ranterisker till foljd
av laneskulder. Koncernen kan hantera ranterisken via derivat
eller bundna réntor.

En okning av réantenivan med en procentenhet skulle medfora
en forandring av arets resultat med 15 mkr (18) per procentenhet
givet de rantebarande skulderna pa balansdagen.

VALUTARISK

Med valutarisk avses risken att férandringar i vixelkursen paverkar
ett bolags kostnader. Valutarisk kan leda till forandring i kassafloden
samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen dr utsatt for
valutarisker till foljd av inkdp av varor och tjénster i andra valutor
an svenska kronor. Koncernen kan ocksa komma att uppta
finansiering i utlandsk valuta och &r da utsatt for valutarisker.
Valutarisken kan hanteras via derivat eller terminskontrakt och
ska begrénsas till de valutor som koncernen har exponering mot.
Hittills har koncernen haft mindre inkdp och ingen finansiering i
annan valuta &n svenska kronor.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSERINGSRISK
Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att finan-
sieringsméjligheterna &r begrénsade och/eller kostnaden hégre nar
1an skall omsttas eller nya ska tas upp.

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsférpliktelser inte
kan uppfyllas till foljd av otillracklig likviditet.

Koncernens likviditet uppgick per 31 december 2016 till
245,7 mkr (194,0). Darutéver har bolaget tillgang till outnyttjade
faciliteter och checkrékningskrediter om 33 mkr (73).

KREDIT-OCH MOTPARTSRISKER

Kreditrisk forknippas frimst med sannolikheten av finansiell
forlust som beror pd motparters ofsrméga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna férknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk varderas och
overvakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen
hanterar kreditrisken genom att begrénsa sina motparter till ett
antal storre valkénda banker och finansiella institutioner samt
dvervaka deras stallning.

Forfallotid

Totalt 1763 100
REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

Pé nésta sida visas redovisat virde och verkligt vérde for finan-
siella instrument.

Finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaffnings-
vérde; kundfordringar, 6vriga fordringar, leverantérsskulder och
dvriga kortfristiga skulder beddms verkliga vérdet dverensstimma
med redovisade védrdet pga dess Kortfristighet.

Skulder till kreditinstitut I6per i huvudsak med kort réntebind-
ningstid och villkoren for refinansiering anses inte ha férandrats
namnvart sedan upptagandet av skulderna varfér beddmningen &r
att verkligt vérde avviker marginellt fran redovisat vérde.

Obligationslanet om 450 mkr varderas till verkligt vérde
enligt niva 1 i verkligt varde hierarkin, enligt priser pa en aktiv
marknad. Den 31 december var kursen 98,078 procent av nomi-
nellt vérde.

For de 6vriga rantebarande langfristiga respektive kortfristiga
skulder sa bedoms det verkliga vardet inte avvika materiellt fran
redovisat varde da ledtiden mellan lanens upptagande och balans-
dagen &r kort.

Preferensaktier av serie B, som pga emissionsvillkoren bedéms
vara rantebarande skulder, varderas enligt niva 1 i verkligt varde
hierarkin da aktierna &r noterade. Den 31 december var aktiekursen
for preferensaktier av serie B 508 kr per aktie.
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Not 26, forts.

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT
Kund

Finansiella tillge

visade till upplupet anskaffningswe

Koncernen 2016-12-31

Fordrin joint ventur

gfristiga fordringar

Summa tillgangar

Skulder till kreditinstitut

ytionslén

ga rantebarande langfristiga skulder

Summa skulder - 2386,8

Koncernen 2015-12-31

Kundfc
Ovriga fordringar

Likvida medel

srdringar

Summa tillgangar 1031,2 -

Skulder till kreditinstitut 53,5

Obligationslan

Summa skulder -

Finansiella til

Moderbolaget 2016-12-31

visade till upplu

Fordringar ke

rar ngfristiga skulder

~ernféretag

o kortfristiga skulde

Summa skulder 0,0

Kund- och

Moderbolaget 2015-12-31 lanefinansiering  visc

FOI arin garx once

Fordringar joint ventures/intressefor

Ovriga f

Likvida r

ngar

Summa tillgéngar

Obligationslan

Ovriga kortfristiga skulder

Summa skulder 0,0
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Not 27
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter

Not 29
Stallda sdkerheter och
eventualférpliktelser

Koncernens évriga upplupna kostnader bestar i huvudsak av
reservationer for annu ej fakturerade kostnader for verksamhetsaret.

2016-12-31  2015-12-5]
Koncernen
ingsaag
10,6
17 1.9
15,7 -
1¢ 12,0
- 34
gt 22,2 36,2
Summa upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 82,4 73,5

Moderbolagets dvriga upplupna kostnader bestér av reserveringar
for styrelsearvoden och bonus.

2016-12-31  2015-12-3]
Moderbolaget
rig 2,3 2,8
Summa upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter 18,1 51
Not 28
Leasingkostnader
2016-12-31 2015
Koncernen
Arets kostnad 9
nom 1 ar 97
5 ar 14,9 3
5 &r och langre - 03
Summa leasingkostnader 33,7 42,0

2016-12-31  2015-12-5]

Moderbolaget

Arets kostnad

ar och langre _ _

Summa leasingkostnader 0,8 0,9

2016-12-31  2015-12-57

Koncernen

2016-12-31  2015-12-5

Not 30
Upplysningar om
ndrstdendetransaktioner

Som nérstaende till Oscar Properties Holding AB betraktas
framst bolag inom Oscar Properties AB-koncernen, bolagets
huvudégare Oscar Engelbert AB och samarbetspartners i form av
joint ventures och intresseforetag. Not 15 visar Innehav redovisade
med kapitalandelsmetoden. Transaktioner med joint ventures/intresse-
féretag ar framfor allt av projektutvecklingskaraktar.

Moderbolaget har aven ett narstaendeforhallande till sina
dotterforetag, se not 13 Andelar i koncernféretag, samt ledande
befattningshavare, se not 6 Personalkostnader och ledande befattnings-
havares ersattningar.

Under 2016 uppgick nettoomséttningen till joint ventures/
intresseféretag till 255 mkr (468). Inga inkop har gjorts fran joint
ventures/intresseforetag under 2016 eller &ret innan.

Moderbolaget har inga transaktioner med narstaende under
2016 eller aret innan.
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Not 31 Not 32
Vinstdisposition Handelser efter balansdagen

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Summa féreslagen utdelning genom upplésning
frén éverskursfond

Balanseras i ny rdkning

Fondemission, totalt 142 817 aktier

108 169 479

999 564 920

Balanseras i ny rdkning (efter fondemission)

2 overfors som éverkursfond och 600 155 635 i balanserade

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

Vid en extra bolagsstdmma i januari 2017 bemyndigades
styrelsen att intill nasta arsstimma fatta beslut om emission av
hogst 550 000 stamaktier utan foretradesrétt for aktiedgarna att
betalas kontant eller genom kvittning eller med apportegendom.

Den 1 februari slutférde bolaget forvérvet av Allegro Projekt AB
som da tilltraddes. Med anledning av képeskillingen emitterades
493 513 stamaktier genom kvittning.

Nedanstéende tabell visar aktiekapitalet den 1 februari 2017.

Antal aktier Antal réster  Aktiekapital, kr

Prefere

Prefere

Totalt 30353845 28742 530,9 60 707 690

Bolaget annonserade den 2 februari att verksamheten delas upp i
tva affarsomraden — Bostadsutveckling och Kommersiella fastig-
heter. Uppdelningen gors for att dka transparensen och skapa ett
tydligare fokus pa tva i grunden olika affarer. P4 sikt kan bolaget
komma att utvérdera en sdrnotering av det kommersiella fastig-
hetsbestandet.

Den 9 mars annonserade bolaget sin etablering i Géteborg
genom forvarvet av fastigheten Annedal 23:33. Kdpeskillingen
uppgar till 65 mkr.

Den 29 mars offentliggjordes bolagets etablering i Uppsala
genom forvarv av tva fastigheter — Kvarngardet 28:6 och Kvarn-
gardet 28:7 for 100 mkr.

Styrelsen foreslar arsstamman att besluta om fondemission
riktad till stamaktiedgare med utgivande av preferensaktier, var-
vid tvdhundra (200) stamaktier pa avstamningsdagen berattigar
till en (1) ny preferensaktie.
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Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till @rsstamman finns foljande medel att forfoga:

osultat 2016

Summa disponibla medel inklusive &verkursfond 1107 734 399

1 foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

' arna

emission

totalt 142

Summa féreslagen utdelning genom upplésning

frén dverskursfond 108 169 479

999 564 920

Balanseras i ny ragkning

Fondemission, totalt 142 817 aktier

Balanseras i ny rgkning (efter fondemission) 999 279 286

Varav 399 123 652 éverfors som dverkursfond och 600 155 635 i balanserade

vinstmedel

UTBETALNING
Utdelning av stamaktien utbetalas vid tva tillfallen om 0,75 kr
per aktie vid vardera utdelningstillfallet.

Styrelsen noterar dven att féregaende arsstimma beslutat om
utdelning pa preferensaktier med 3,75 kr per aktie motsvarande
10 639 245 kr, med avstdmningsdag den 5 februari 2017.

Denna utdelning har beaktats inom ramen for arsredovis-
ningen for rakenskapséaret 2016 och har saledes redan reducerats
frdn det belopp som arsstamman forfogar.

Avstiamningsdagarna for preferensaktier foreslas vara den 5
maj 2017, den 4 augusti 2017, den 3 november 2017 respektie 5
februari 2018.

Avstamningsdagarna for preferensaktier serie B foreslas vara
den 5 maj 2017, den 4 augusti 2017, den 3 november 2017 respek-
tive den 5 februari 2018.

For de fall en avstdmningsdag enligt ovan inte &r bankdag ska
avstamningsdagen vara narmast foregdende bankdag.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

Med anledning av styrelsens frslag till vinstutdelning far styrelsen
harmed ldmna foljande yttrande i enlighet med 18 kap. 4 § aktie-
bolagslagen (2005:551).

Bolagets och koncernens ekonomiska stdllning

Den 31 december 2016 uppgick fritt eget kapital i bolaget till
cirka 1 107,7 mkr och det egna kapitalet till 1 167,5 mkr. Utdel-
ningsbara medel som star till bolagsstammans forfogande uppgar
till cirka 1 107,7 mkr.

Om érsstimman beslutar om fondemission med utgivande av
nya preferensaktier i enlighet med styrelsens férslag i punkten 13
i dagordningen till drsstimman och styrelsen beslutar att utnyttja
det féreslagna emissionshemyndigandet till fullo for att emittera
preferensaktier och preferensaktier av serie B, kommer maximalt
cirka 108,2 mkr att tas i ansprak av disponibla vinstmedel i
enlighet med forslaget till vinstdispositioner i punkten 8 i dag-
ordningen till arsstimman. Efter en sadan vinstdisposition
kommer 999 279 286 kr att aterstd av fritt eget kapital (varvid
de 285 634 kr som tas i anspréak genom den féreslagna fond-
emissionen har beaktats).

Per den 31 december 2016 uppgick moderbolagets och koncer-
nens soliditet till 52 procent respektive 33 procent. Efter genom-
ford, maximal, utdelning skulle moderbolagets och koncernens
soliditet uppga till 50 procent respektive 31 procent. Soliditeten
ar, med hansyn till den bransch som bolaget och koncernen verkar
inom samt mot bakgrund av att bolagets och koncernens verk-
samhet fortsatt bedrivs med lénsamhet, betryggande.

Inga tillgangar eller skulder har vérderats till verkligt varde
enligt 4 kap. 14 a § drsredovisningslagen (1995:1554).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsens beddmning &r att storleken pé det egna kapitalet star i
rimlig proportion till omfattningen av bolagets verksamhet och
de risker som ar forenade med verksamhetens bedrivande, dven
med beaktande av forslaget till utdelning. Bolagets ekonomiska
stallning ger inte upphov till annan bedémning an att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvéntas full-
gora sina forpliktelser pa kort och lang sikt.

Vinstutdelningens férsvarlighet

Med hénvisning till ovanstaende och vad som i vrigt kommit
till styrelsens kdnnedom é&r styrelsens beddémning att bolagets och
koncernens ekonomiska stéllning medfor att féreslagen utdelning
ar forsvarlig med hénsyn till bestdmmelserna i 17 kap. 3 § andra
och tredje styckena aktiebolagslagen (2005:551), dvs. med hénsyn
till de krav som verksamhetens och koncernverksamhetens art,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och koncernens
egna kapital samt bolagets och koncernens konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i évrigt.
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Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovis-
ningssed och ger en réttvisande bild av koncernens och moderbolagets stéllning och resultat. Forvalt-
ningsherattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en réttvisande éversikt 6ver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Stockholm den 31 mars 2017

Jakob Grinbaum
Styrelseordférande

Johan Thorell Staffan Persson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Ann Grevelius Oscar Engelbert
Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 31 mars
2017. Koncernens resultatrakning och rapport éver finansiell stéllning samt moderbolagets resultat-
och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstimman den 28 april 2017.

Var revisionsberéttelse har lamnats den 31 mars 2017.
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB (publ),

org nr 556870-4521

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Oscar Properties Holding AB (publ) fér ar 2016. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
80-119 i detta dokument.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS),
sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende
i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrackliga
och andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2015 har utforts av en annan
revisor som ldmnat en revisionsberéttelse daterad 30 mars 2016
med omodifierade uttalanden i Rapport om &rsredovisningen.

Sarskilt betydelsefulla omréaden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de omraden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omréden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Successiv vinstavrdkning
Koncernens nettoomséttning hanforbar till projektutvecklings-
verksamheten uppgar till 2 291 Mkr. Koncernen tillampar succes-
siv vinstavrakning for sin intaktsredovisning baserat pa en prognos
av slutligt projektresultat. Det betyder att intdkter tas successivt i
takt med upparbetningsgraden och baseras pa den prognostiserade
marginalen i projekt. Detta kraver att savél intakter som kostnader
i ett projekt kan beddmas med relativt stor sékerhet. For att upp-
fylla detta krav behover bolaget ha ett effektivt system for bedém-
ning av kostnader, upprattande av prognoser och berakning av den
successiva intéktsredovisningen. Med anledning av de bedémningar
som gors i samband med berakning den successiva vinstavrak-
ningen bedomer vi detta omrade som ett sarskilt betydelsefullt
omréde i var revision. For information om den successiva vinstav-
rakningen se Not 1 Redovisningsprinciper samt Noterna 2 och 19.
Var revision omfattar bland annat granskning av kontrakt,
genomgéngar av bedomningar i prognoser, stickprovsvis gransk-
ning av allokerade kostnader samt metod och system for berak-
ning av den successiva vinstavrékningen. Vi har beddémt prognos-
sékerheten i bolagets beddmningar av det slutliga utfallet for
projekten utifran historiska projekt. Vi har granskat lamnade
upplysningar i arsredovisningen.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Det verkliga vérdet for forvaltningsfastigheterna i koncernen uppgick
den 31 december 2016 till 1 026 Mkr. Per balansdagen som avslutas
31 december 2016 har hela fastighetsbestandet vérderats internt.
Vérderingarna &r avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen,
vilket innebér att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheter-
nas direktavkastningskrav bedoms utifrén varje fastighets unika
risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktér. Med anledning av den hdga graden av antaganden och
bedémningar som sker i samband med fastighetsvarderingen
anser vi att detta omréde ar ett sarskilt betydelsefullt omréde i
Var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet
framgar av avsnitt om redovisningsprinciper Not 1 samt Not 12.

I var revision har vi utvérderat bolagets process for fastighets-
vérdering, bland annat genom att utvérdera varderingsmetod och
indata i de upprattade varderingarna. Vi har gjort jamforelser
mot kand marknadsinformation. Vi har med stod av vara varde-
ringsspecialister granskat anvand modell for fastighetsvardring.
Med stod av vara varderingsspecialister har vi ocksa granskat
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav,
vakansgrad, hyresintékter och driftkostnader. Vi har granskat
andamalsenligheten i limnade upplysningar i arsredovisningen.
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Inkomstskatter

Skattekostnaden enligt koncernens resultatrakning uppgar till
—7 Mkr. Koncernen redovisar per 31 december 2016, 27 mkr som
uppskjuten skatteskuld. Beskrivningen av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt framgar i arsredovisningen i avsnitt om redovis-
ningsprinciper Not 1 samt Not 9.

Berakning och redovisning av aktuell och uppskjuten skatt ar
komplex och innehdller en hig grad av bedémningar och antagan-
den. Bland dessa kan ndmnas férekomst av forslutavdrag, underlag
for skattemaéssiga avskrivningar, direkt avdragsgilla ombyggnads-
utgifter, forséljning av fastigheter enskilt eller i bolagsform samt
vardeforandringar pa fastigheter. Med anledning av de bedémningar
och antaganden som gors i samband med berékning av skatter
bedémer vi detta omréde som ett sarskilt betydelsefullt omrade i
var revision.

I var revision har vi utvéarderat och granskat bolagets process
for berékning av aktuell och uppskjuten skatt i de olika landerna
dar verksamhet bedrivs samt granskat berdkningar mot underlag.
Vi har med stod av vara skattespecialister bedomt tillampningen
mot géllande skattelagstiftning. Vi har granskat d&ndamalsenlig-
heten i ldmnade upplysningar i koncernen.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och éterfinns pa sidorna 1-79
samt 123-131. Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som
har ansvaret for denna andra information.

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

I samband med var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig
utstrackning ar ofrenlig med arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéang beaktar vi dven den kunskap vi
i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
haller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktdérens ansvar
Det &r styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Sty-
relsen och verkstallande direktéren ansvarar &ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en arsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
an-svarar styrelsen och verkstéllande direktéren for beddmningen
av bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa
ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fort-
satta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.

Antagandet om fortsatt drift tilldampas dock inte om styrelsen och
verkstéllande direktdren avser att likvidera bolaget, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat évervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mél r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-

ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller négra

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att 1amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:
= identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i

arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsat-
gérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbe-
vis som &r tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre an fér en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

= skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktdrens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsherattelsen fasta uppmérksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osakerhets-
faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsherattelsen. Dock kan framtida héandelser
eller férhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsatta
verksamheten.

= utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
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déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionshevis
avseende den finansiella informationen fér enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, over-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revi-
sionen, déribland de betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

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

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revi-
sionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga felaktigheter, och
som darfor utgér de for revisionen sarskilt betydelsefulla omra-
dena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om frégan
eller nar, i ytterst sallsynta fall, vi bedomer att en fréga inte ska
kommuniceras i revisionsberéttelsen pa grund av att de negativa
konsekvenserna av att gora det rimligen skulle vantas vara stérre
an allménintresset av denna kommunikation.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revi-
sion av styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning av
Oscar Properties Holding AB (publ) for ar 2016 samt av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi 4r oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga
och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av

moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation &r utformad s att bokfo-
ringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgen-
heter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstél-
lande direktoren ska skota den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgérder som &r nodviandiga for att bolagets bokféring ska fullgé-
ras i dverensstdmmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelse-

ledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget.

e pé ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om férslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skep-
tisk instélIning under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller for-
lust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa vér pro-
fessionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omréaden och férhallanden som ér vasentliga for verksamheten och
ddr avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bola-
gets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r rele-
vanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 31 mars 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 2016

INTRODUKTION

Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid styrelse-
métet den 23 mars 2017. Den har tagits fram i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning (”koden”) och arsredovisningslagen,
samt granskats av bolagets revisor. Den presenterar en dversikt av
Oscar Properties bolagsstyrningssystem och inkluderar styrelsens
beskrivning av systemet for intern kontroll samt riskhantering
relaterad till finansiell rapportering,

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Sedan mars 2015 &r Oscar Properties aktier upptagna till handel
vid Nasdaq Stockholm och Oscar Properties féljer darfor Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter. Séledes tillampar Oscar Proper-
ties ocksd koden, som finns tillganglig pd www.bolagsstyrning.se.

Koden &r avsedd att utgora ett led i sjalvregleringen inom det
svenska naringslivet och bygger pa principen "folj eller forklara”.
Det innebdr att ett bolag som tillampar koden inte vid varje till-
falle méste folja varje regel i koden. Om bolaget finner att en viss
regel inte passar med hénsyn till bolagets sérskilda omstandigheter
kan det vélja en annan l8sning dn den koden anvisar och i bolags-
styrningsrapporten redovisa detta, samt vilken 16sning bolaget
istéllet valt och motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties under 2016
foljt koden i alla avseenden.

Bolaget har under 2016 mottagit skrivelser i tva separata drenden
fran Nasdaq Stockholm, dels avseende informationsgivningen i
samband med bolagets kapitalmarknadsdag i november 2016 samt
dels avseende bolagets finansiella rapportering. Avseende bolagets
kapitalmarknadsdag innebar ett misstag att viss potentiellt kurs-
paverkande information fanns tillganglig pa bolagets webbplats
en kort stund fore det att bolaget offentliggjorde informationen
genom pressmeddelande. Bolaget har gentemot Nasdaq Stockholm
medgivit att bolagets informationsgivning brast i det aktuella fallet
samt har vidtagit atgarder. Nasdag Stockholm har meddelat att
man overvager att dverlamna drendet till disciplinndmnden for
vidare handlaggning. Avseende bolagets finansiella rapportering
sa framférde Nasdaq Stockholm, inom ramen for sin I6pande
oversyn, en synpunkt avseende presentationen av varderingar.
Denna synpunkt beaktades och adresserades av bolaget redan i
delarsrapporten for perioden januari-september 2016 och syn-
punkten bed6éms saledes av bolaget som utagerad.

Bolagsstyrningsstruktur
Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstéllande direktdren
och dvriga personer i ledningen. Till grund for styrningen ligger
bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, vilket inkluderar koden, samt andra till-
lampliga lagar, regler, foreskrifter och interna regler (sisom exem-
pelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion till den
verkstéllande direktoren). Oscar Properties bolagsordning finns
att ladda ner pa bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Aktieagarna utgvar sitt inflytande genom att rosta pa bolags-
stammor i Oscar Properties Holding AB (publ) och beslutar pa sa
vis bland annat om sammanséttningen av bolagets styrelse och
val av revisor.

Valberedningen, som utses enligt principer fastslagna av ars-
staimman, lamnar forslag till nastkommande arsstimma betréffande

bland annat val av styrelseledamdter, styrelseordférande och reviso-
rer, samt forslag till beslut om arvode till styrelsen och reviso-
rerna.

Styrelsen &r ytterst ansvarig for Oscar Properties organisation
och forvaltningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgifter
bereds delvis av dess revisionsutskott och ersattningsutskott.

Styrelsen utser verkstéllande direktér i Oscar Properties. Den
verkstéllande direktoren leder koncernens l6pande verksamhet i
enlighet med styrelsens riktlinjer.

AKTIER OCH AKTIEAGARE
Oscar Properties Holding AB (publ) &r ett avstimningsbolag, vil-
ket innebdr att bolagets aktiebok férs av Euroclear Sweden AB.
Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2016 till 59 720 664 kronor fordelat pé 29 860 332 aktier, varav
28 069 983 stamaktier, och 1 340 349 preferensaktier och 450 000
preferensaktier av serie B, envar med ett kvotvarde om 2 kronor.
Oscar Engelbert AB &gde den 31 december 2016 cirka 53,33
procent av aktierna och innehade cirka 56,11 procent av rosterna i
bolaget. Oscar Engelbert AB &r heldgt av Oscar Properties grundare,
styrelseledamot och verkstéllande direktér Oscar Engelbert.
Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga till
lagst 40 000 000 kronor och hégst 160 000 000 kronor uppdelat
pé lagst 20 000 000 och hégst 80 000 000 aktier. Bolaget kan
enligt bolagsordningen ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier,
stamaktier av serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B.
Stamaktier har ett rostvérde om en rost per aktie. Stamaktier av
serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B har ett rost-
vdrde om en tiondels rost per aktie. Férutsatt att stamaktier av
serie B utgivits kan stamaktier konverteras till stamaktier av
serie B genom skriftlig begéran fran aktieagare till styrelsen.
Genomforande av sadan omvandling innebar att det totala antalet
roster i bolaget minskar. Det finns ingen begransning i hur ménga
roster varje aktiedgare kan avge vid en bolagsstdmma.
Mer information om bolagets aktie och dess aktiedgare aterfinns
i arsredovisningen pé sidorna 72-73.

BOLAGSSTAMMA

Allmant

Bolagsstimman &r bolagets hégsta beslutande organ. Arsstimma
halls &rligen inom sex manader efter rikenskapsarets utgang. Pa
arsstamman laggs balans- och resultatrakning samt koncernbalans-
och koncernresultatrakning fram och beslut fattas om bland
annat disposition av bolagets resultat, faststallande av balans- och
resultatrakningarna respektive koncernbalans- och koncernresultat-
rakningarna, val av och arvode till styrelseledamoter och revisor
samt Gvriga drenden som ankommer pé arsstimman enligt lag.
Kallelse till bolagsstdmma sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida. Att kallelse har
skett annonseras i Dagens Nyheter.

Vid bolagsstédmman ges samtliga aktiedgare mojlighet att uttva
det inflytande dver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Vid bolagsstimma far sdledes varje rostberéttigad
rosta for fulla antalet d4gda och foretradda aktier utan begrans-
ningar i rostratten. Aktiedgarnas rattigheter kan endast férdndras
av bolagsstdmma i enlighet med lag.

En aktiedgare som vill fa ett sérskilt arende behandlat vid
stamman maste i god tid fore stimman begara det hos styrelsen
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under den adress som meddelas pa bolagets webbplats,
WWW.0scarproperties.se.

Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fatt de flesta rosterna. For vissa
beslut, sasom &ndring av bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt, kravs dock beslut av en
kvalificerad majoritet.

Bolaget har med hénsyn till dgarkretsen inte beddmt det
motiverat att till exempel simultantolka bolagsstdmman eller
oversétta presentationer till annat sprak.

Arsstamman den 20 april 2016

Oscar Properties arsstimma 2016 holls den 20 april 2016 i bolagets

lokaler i Stockholm. Vid stimman narvarade femton aktiedgare,

antingen personligen eller genom ombud, vilket motsvarade

81,99 procent av rosterna i bolaget. Arsstamman beslutade om:

« Faststallande av resultat- och balansrakning samt beslut om
vinstutdelning,

« ansvarsfrihet for styrelseledamdterna och den verkstéllande
direktoren for rakenskapséaret 2015,

= ienlighet med valberedningens forslag att styrelsen ska besta
av fem ledamoter,

= att styrelsearvode ska utga med 400 000 kronor till styrelsens
ordférande och 200 000 kronor till var och en av de 6vriga
ledamdéterna, utom den verkstallande direktdren (till vilken
inte nagot arvode ska utga).

* omval av Jakob Grinbaum, Oscar Engelbert, Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell for tiden intill slutet av
arsstimman 2017, omval av Jakob Grinbaum som styrelsens
ordférande fér ssmma period samt nyval av Ernst & Young
Aktiebolag som bolagets revisor fér samma period,

= instruktion for inrattande av valberedning,

= emissionshemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera till-
fallen fore nasta drsstimma besluta om emission av (1) stam-
aktier av serie B, teckningsoptioner eller konvertibler avseende
sadana aktier, innebarandes en okning eller potentiell 6kning
av bolagets aktiekapital med hogst tio (10) procent, (2) hégst
500 000 preferensaktier, och/eller (3) hogst 500 000 preferens-
aktier av serie B, med eller utan féretradesratt for aktieédgarna,
att betalas kontant, med apportegendom eller genom kvittning,
for finansiering av forvarv av fastigheter eller fastighetsbolag,
del av fastighet eller fastighetsholag, eller for att finansiera fort-
satt tillvéxt i bolaget pé& andra satt,

= 0kning av bolagets aktiekapital med 280 698 kronor genom
overforing fran fritt eget kapital, med utgivning av 140 349
nya preferensaktier riktade till innehavare av stamaktier genom
fondemission dar tvahundra stamaktier p& avstimningsdagen
beréttigade till en (1) ny preferensaktie,

« samt riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Arsstammans beslut i dess helhet framgar av det fullstindiga
protokollet fran bolagsstimman, vilket tillsammans med 6vrig
information om bolagsstamman finns tillganglig pa bolagets
webbplats, www.oscarproperties.se.

Extra bolagsstdmma den 16 mars 2016
Den 16 mars 2016 holl Oscar Properties en extra bolagsstimma i
bolagets lokaler i Stockholm. Vid stdmman nérvarade elva aktie-

dgare, antingen personligen eller genom ombud, vilket motsvarade
76,08 procent av rosterna i bolaget.

Den extra bolagsstdimman beslutade om &ndring av bolags-
ordningen, varigenom det nya aktieslaget preferensaktier av
serie B infordes.

Den extra bolagsstimmans beslut i dess helhet framgér av det
fullstandiga protokollet fran bolagsstamman, vilket tillsammans
med 6vrig information om bolagsstamman finns tillgénglig pa
bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

VALBEREDNING

Uppgifter

Valberedningens uppgift ska vara att infor arsstimman arbeta

fram forslag att forelaggas arsstamman for beslut om:

» ordférande vid arsstimman;

« antalet styrelseledamdter och arvodet till styrelsen, uppdelat
mellan ordfdrande, vice ordfdrande (i forekommande fall), évriga
ledaméter och eventuell ersattning for arbete i styrelseutskott;

« val av styrelseledaméter och styrelseordférande;

« val av revisor; och

= arvode till bolagets revisor.

Dérutover ska valberedningen infor varje arsstimma ta stéllning
till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt att foresla
andringar i instruktionen till valberedningen (beslutad av érs-
stamman 2016) och i sadant fall till arsstimman lamna forslag
till beslut avseende sadana andringar.

Sammansdttning
Vid arsstimman 2016 inrattades en valberedning, enligt foljande
principer. Styrelsens ordférande kontaktar de tre storsta aktiedgarna
baserat pa Euroclear Sweden AB:s forteckning over registrerade
aktie&gare per sista bankdagen i augusti 2016. De tre storsta aktie-
dgarna ska erbjudas méjlighet att utse varsin representant, att jimte
ordféranden utgdra valberedningen or tiden tills dess ny valbered-
ning har utsetts. Om nagon av dessa aktieagare valjer att avsta fran
sin ratt att utse en representant dvergar ratten till den aktieagare
som, efter dessa aktieégare, har det storsta aktiedgandet. Ordftrande
i valberedningen ska, om inte ledaméterna enas om annat, vara den
ledamot som réstméssigt representerar den storsta aktiedgaren.
Utsedd valberedning ska kvarsta fram till dess att en ny valbered-
ning konstituerats. Skulle en aktiedgare, som &r representerad i
valberedningen, vasentligt minska sitt aktieagande sa att aktie-
dgandet inte l&ngre skulle kvalificera for en plats i valberedningen
ska, om valberedningen s beslutar, sadan aktieagares ledamot
entledigas och annan av bolagets aktiedgare erbjudas att utse
ledamot i dennes stille i enlighet med vad som framgér ovan.
Skulle en aktiedgare som inte ar representerad i valberedningen,
Oka sitt aktiedgande sa att aktieagandet skulle kvalificera for en
plats i valberedningen (och denne aktiedgare inte i samband har-
med erbjuds att utse ledamot i valberedningen pa grund av vad
som féreskrivs i foregdende mening) ska, om valberedningen sa
beslutar, sadan aktieégare erbjudas méjlighet att utse en ledamot
utan att ledamot utsedd av annan aktieégare entledigas. Antalet
ledamdter i valberedningen ska aldrig dverstiga sex (6).

Oscar Engelbert AB, Zimbrine Holding BV och Ernstrom
Finans AB har nominerat ledamdter till valberedningen infor
arsstimman 2017, bestéende av foljande personer:
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= Oscar Engelbert AB har utsett Fredrik Palm, advokat och del-
4gare pa Gernandt & Danielsson advokatbyra, till sin ledamot
i valberedningen.

« Zimbrine Holding BV har utsett Fredrik Persson, ledande
befattningshavare inom Swedia Capital AB, till sin ledamot i
valberedningen.

« Ernstrém Finans AB har utsett Fabian Hielte, styrelseord-
forande och verkstallande direktor i Ernstrom Finans AB, till
sin ledamot i valberedningen.

Vidare ar Jakob Grinbaum, styrelsens ordférande, ledamot i
valberedningen.

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens dvergripande uppgift &r att for dgarnas rékning forvalta
bolagets angeldgenheter och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordforanden. Styrelsen ska érligen
halla konstituerande sammantrade efter arsstamman. Dérutover
ska styrelsen sammantrada minst fyra ganger per ar. Vid det
konstituerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande
utses, bolagets firmatecknare faststallas samt styrelsens arbetsord-
ning, instruktionen for verkstallande direktdren och instruktionen
for den ekonomiska rapporteringen gas igenom och faststallas. P&
bolagets styrelseméten behandlas bland annat bolagets finansiella
situation samt framsteg i forhandlingar och frégestélIningar i joint
ventures/intresseforetag. Utvecklingsstadier av bolagets projekt
diskuteras vid behov. Bolagets revisor nérvarar och rapporterar
vid styrelsemdten vid behov. Styrelsen &r beslutfor nar mer an
hélften av ledamdterna ar narvarande.

Sammansdttning
Under perioden 1 januari 2016 till och med arsstimman 2016
bestod bolagets styrelse av de fem stimmovalda ledamdéterna:
Jakob Grinbaum (ordférande), Oscar Engelbert, Ann Grevelius,
Lennart L&ftman, Staffan Persson och Johan Thorell. Arsstimman
2016 omvalde Jakob Grinbaum (ordférande), Oscar Engelbert,
Ann Grevelius, Staffan Persson och Johan Thorell.

| avsnittet "Styrelse” pa sidorna 76-77 redovisas varje styrelse-
ledamots fodelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbetslivs-
erfarenhet, uppdrag i bolaget och andra vésentliga uppdrag, eget
eller narstaende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Under 2016 hélls 20 styrelseméten. Ledamoternas nérvaro
framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav
Styrelsen i bolaget &r féremal for de oberoendekrav som foljer av
koden. Infor arsstamman 2016 presenterade valberedningen fol-
jande bedémning avseende de styrelseledaméter som valdes vid
arsstimman 2016. Jakob Grinbaum (ordférande), Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell bedémdes samtliga vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen samt i
forhallande till bolagets storre aktiedgare.

Oscar Engelbert bedémdes, sdsom verkstéllande direktor samt
agare till Oscar Engelbert AB, inte vara oberoende i forhallande
till bolaget, bolagsledningen eller bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststaller varje ar en arbetsordning for styrelsearbetet.
Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelseordférandens och
styrelseutskottens arbetsuppgifter samt innehéller bestimmelser
for ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den verkstéllande
direktoren. Arbetsordningen innehaller ocksa bestammelser for
antalet styrelsemdten, dagordningar infor styrelsemdten samt
andra riktlinjer for beslutsfattandet, den finansiella rapporteringen
och bolagets revision och internrevision.

Arbetsordningen beskriver ocksa revisionsutskottet och ersétt-
ningsutskottet och vilka arbetsuppgifter och instruktioner som
aligger respektive utskott.

Styrelsens arbete under 2016
Styrelsens arbete bedrivs i férsta hand inom ramen for formella
styrelseméten samt moten i styrelsens utskott. Darutéver uppratthalls
en lépande kontakt mellan bolagets verkstéllande direktér och
styrelsens ordforande i syfte att diskutera den pagaende verksamheten
och sékerstalla att styrelsen far tillfredsstallande information och
beslutsunderlag for sitt arbete och att styrelsens beslut verkstalls.

Styrelsen har under 2016 fokuserat pa bolagets projektportfol;
(omfattandes &ven bolagets forvarv och avyttringar) och bolagets
finansiering. Styrelsen hérvid sina méten dven informerats om
affarsléaget samt, vid behov, faststéllt de finansiella rapporterna.
Under véren 2016 arbetade styrelsen intensivt med emission av
preferensaktier av serie B.

Under sommaren 2016 arbetade styrelsen med implemente-
ringen av EU:s nya marknadsmissbruksférordning och under det
andra halvaret 2016 generellt med bolagets informationsgivning.

STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNINGAR SAMT NARVARO UNDER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2016

Ledamot ‘H\."’J‘(?

Revisionst Ersattning

Jakob Grinbaum
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Styrelseutvdrdering

Till styrelseordférandens sarskilda uppgifter hor att tillse att sty-
relsens arbete arligen utvérderas och att valberedningen informe-
ras om resultatet av utvarderingen.

Styrelsens arbete utvarderades hdosten 2016 baserat pé indivi-
duella svar pa formaliserade undersokningar samt enskilda samtal
med styrelseordféranden. Resultatet av denna utvérdering har
rapporterats till valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt ett
ersattningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive ledamoters
nérvaro vid utskottens sammantraden framgar av tabellen ovan.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inréttades vid det konstituerande styrelsemétet
den 20 april 2016 och har sedan dess bestatt av Johan Thorell
(ordf6rande), Jakob Grinbaum och Staffan Persson.

Revisionsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. Overvaka bolagets finansiella rapportering;

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

¢. hélla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

d. granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet
och dérvid sarskilt uppmarksamma om revisorn tillhandahaller
bolaget andra tjdnster &n revisionstjanster; och

e. bitrdda vid upprattandet av forslag till bolagsstdmmans beslut
om revisorsval.

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstaende fragor.

Ersdttningsutskottet

Ersattningsutskottet inrdttades vid det konstituerande styrelse-
motet den 20 april 2016 och har sedan dess bestatt av Jakob
Grinbaum, Ann Grevelius och Staffan Persson.

Ersattningsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. bereda styrelsens beslut i frdgor om ersattningsprinciper,
ersattningar och andra anstéllningsvillkor;

b. félja och utvirdera pagende och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen; och

c. folja och utvardera tilldmpningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstimman fattat
beslut samt géllande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivaer i bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérande av arbetsuppgifterna
ovan har ersdttningsutskottet sarskilt instruerats att félja kodens
bestdmmelser om rérliga erséttningar och incitamentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties arsredovisning och raken-
skaper samt styrelsens och verkstéllande direktérens forvaltning.
Styrelsen har ocksa bestamt i sin arbetsordning att revisorn over-
siktligt ska granska bolagets halvars- eller niomanadersrapport.
Revisorn granskade 6versiktligt delarsrapporten for perioden
januari-september 2016.

Revisor i Oscar Properties ar sedan arsstamman 2016 det
registrerade revisionsholaget Ernst & Young Aktiebolag. Huvud-
ansvarig revisor &r Ingemar Rindstig, auktoriserad revisor och
medlem av FAR.

Styrelsen har under 2016 vid ett tillfélle, utan nérvaro av verk-
stallande direktoren eller annan person fran bolagsledningen,
traffat bolagets revisor. Darutdver har styrelseordférande Jakob
Grinbaum och revisionsutskottets ordférande Johan Thorell tréffat
revisorn vid ett par tillféllen for avstdmning.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit foljande policies: finanspolicy,
kommunikationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy samt
jamstalldhetsplan. Déarutover tar styrelsen arligen stallning till
eventuella revideringar av instruktionen for den verkstéllande
direktdren och for ekonomisk rapportering samt styrelsens arbets-
ordning. Revidering av policys ska goras dé sa erfordras for att
tillférsakra att alla policies &r aktuella och stddjer verksamheten
uppstallda syften och mal.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverksam-
heten i Oscar Properties ska bedrivas. Den faststélls av styrelsen
och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska begrénsas
och vilka risker Oscar Properties far ta. Finanspolicyn faststéller
ansvarsfordelning och administrativa regler och ska dven fungera
som végledning i det dagliga arbetet for personal inom finans-
funktionen. Samtliga Oscar Properties koncernbolag omfattas av
finanspolicyn.

Oscar Properties kommunikationspolicy dr framtagen for att
uppfylla de krav som galler for bolag noterade pa Nasdagq Stock-
holm. Syftet med Oscar Properties informationspolicy dr att till-
forsékra aktiemarknadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, rele-
vant och tillforlitlig information om bolaget. Informationspolicyn
ska foljas av samtliga anstéllda, styrelseledaméter och externt
anlitade konsulter. Information till féretagets omvarld ges framst
i form av pressmeddelanden och finansiella rapporter.
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Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riklinjer for hur
bolaget ska hantera insiderinformation sa att bolaget, och bola-
gets medarbetare, inte gor sig skyldiga till dvertradelser mot lagar
och bestammelser, regelverk for emittenter eller god sed pé aktie-
marknaden. Efterlevnaden av dessa riktlinjer ar av hdgsta vikt for
att uppratthélla kapitalmarknadens och allmanhetens fértroende.
Insiderpolicyn omfattar alla personer med insynsstéllning, nérsta-
ende till dessa och dvriga personer som underrattats om att de
omfattas av policyn.

Oscar Properties utdelningspolicy fastslar att bolaget har som
langsiktigt mal att dela ut halften av bolagets nettoresultat i sam-
manlagd utdelning pé stam- och preferensaktierna. Eftersom
Oscar Properties under de narmaste aren kommer att prioritera
tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pa stam-
aktierna komma att bli lag eller helt utebli. Preferensaktierna
medfor foretradesratt framfor stamaktierna till arlig utdelning om
20,00 kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kro-
nor. Preferensaktierna av serie B medfor foretrddesratt framfor
stamaktierna till arlig utdelning om 35,00 kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om 8,75 kronor.

Enligt jamstélldhetslagen &r varje arbetsgivare som sysselsatter
tio eller fler arbetstagare skyldig att upprétta en plan for sitt
jamstalldhetsarbete. Oscar Properties mélsittning med framtagen
jamstélldhetsplan &r att kvinnor och man ska ha samma rattig-
heter, mojligheter och skyldigheter inom alla omréden i arbets-
livet. Arbetsforhallanden, utbildnings- och befordringsmdjligheter
ska vara oberoende av kén och lénesdttningen ska vara jamstalld
inom Oscar Properties. Jimstalldhetsarbetet ska bedrivas i sam-
verkan mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje anstalld har ett
eget ansvar att aktivt medverka i jamstélldhetsarbetet.

Organisationsstruktur

Under ledning av vice-VD Thomas Perslund har bolaget under

2016 genomfort ett genomgripande strukturarbete med det dver-

gripande syftet att systematisera och standardisera bolagets orga-

nisation och satt att arbeta. De tidigare sju funktionsomradena

har ersatts av tre enheter:

* Utveckling dér forvarv, design och konceptutveckling, mark-
nadsforing och forséljning sker i projektform

= Produktion dér den rena byggverksamheten bedrivs

e Service ddr eftermarknadsstddet ligger.

Dartill finns centrala stodfunktioner fér ekonomi, finans,
personal, marknadsforing, och kommunikation.

Se vidare avsnittet "Organisation och medarbetare” pa sidorna
[66-69].

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstéllande direktor ansvarar for bolagets I6pande
forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt de
instruktioner for verkstéllande direktoren och for den ekonomiska
rapporteringen som styrelsen har faststallt. Verkstallande direkto-
ren har enligt instruktionen ansvar fér bolagets bokforing och
medelsférvaltning. Vidare ska den verkstéllande direktdren upp-
ratta delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i bolaget
samt anstalla, entlediga och faststélla villkor for bolagets perso-
nal. Samtliga beslut om ersattningar och anstallningsvillkor for
bolagets 6vriga personal faststélls av verkstallande direktoren.

Se avsnittet "Styrelsen” pa sidan 76 for information om den
verkstallande direktéren Oscar Engelberts fodelsear samt huvud-
saklig utbildning och arbetslivserfarenhet, véasentliga uppdrag
utanfor bolaget, och eget eller nérstaende fysisk eller juridisk
persons innehav av aktier och andra finansiella instrument i bolaget
samt vésentliga aktieinnehav och deldgarskap i foretag som bolaget
har betydande afférsforbindelser med.

BESKRIVNING AV INTERN KONTROLL AVSEENDE DEN
FINANSIELLA RAPPORTERINGEN

Inledning

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

Kontrollmiljoé

For att behalla och utveckla en val fungerande kontrollmiljé har
styrelsen faststéllt ett antal grundliggande dokument av betydelse
for den finansiella rapporteringen. Déribland ingar styrelsens
arbetsordning och instruktionerna for verkstallande direktéren
och fér den ekonomiska rapporteringen. Dérutdver forutsatter en
fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med I6pande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppratthalla
kontrollmiljon avilar primart den verkstéllande direktoren.
Verkstallande direktdren rapporterar regelbundet till styrelsen.
Verkstéllande direktdren framlagger vid varje styrelseméte som
halls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell
rapport dver verksamheten.

Riskbedémning

Riskhantering &r inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvands for att véardera och begransa risker samt for att sakerstélla
att de risker som Oscar Properties &r utsatt for hanteras i enlighet
med faststéllda policys och riktlinjer. I enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen minst en gang om aret en genomgang av den
interna kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och
genomgangen behandlas av styrelsen vid narmast foljande
styrelsemote. Identifiering gérs av de risker som beddms finnas
och atgarder faststalls for att reducera dessa risker. Se separat
avsnitt om risker och riskhantering pa sidan 82-83.
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Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
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 uppfoljning pé flera nivaer i organisationen och jamforelse
av resultatposter, kontoavstdmningar, uppféljning och avstdmning
av styrelsebeslut och av styrelsen faststéllda policys, godkdnnande
och redovisning av affarstransaktioner, fullmakts- och behdrighets-
strukturer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner, mallar,
rapporteringsverktyg samt redovisnings- och varderingsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties kommunikationspolicy syftar till en effektiv och
korrekt informationsgivning avseende bland annat den finansiella
rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finanspolicy
behandlar information och kommunikation avseende den finan-
siella rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den finansiella
rapporteringen samt uppdateringar och &ndringar gors tillgang-
liga och kanda for berord personal. Styrelsen erhaller ytterligare
information avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering fran sina moten med revisorn.

Styrning och uppféljning

Lépande uppféljning av resultatutfall och projektresultat sker pa
flera nivaer i bolaget, saval pa projektniva som péa koncernniva.
Uppféljning sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras
av saval projektutveckling som ekonomiavdelning. Avrapportering
sker till styrgrupp, vice VD och dérefter vidare till VD och styrelse.
P4 uppdrag av arsstamman ska bolagets revisorer rapportera direkt
till styrelsen minst en gang per &r. Revisorerna ska rapportera sina
iakttagelser fran granskningen och sin bedomning av den interna
kontrollen. Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen
vid néstfoljande styrelsesammantréde. Styrelsen protokollfér
avrapporteringen och féljer sedan upp protokollet vid ett senare
sammantréde.

Behov av internrevision

Oscar Properties har en relativt liten organisation dar samtliga
enheter — Utveckling, Produktion och Service — skéts fran bolagets
kontor i Stockholm. Uppféljning av resultat och balansutfall gérs
kvartalsvis av sdval de olika funktionerna inom bolaget som av
bolagsledningen. Sammantaget medfor detta att styrelsen inte
anser det motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Vid arsstimman den 20 april 2016 beslutades att styrelsearvoden
skall utgé med 400 000 kronor till styrelsens ordforande och
200 000 kronor till var och en av 6vriga styrelseledamoter, dock
undantaget verkstallande direktdren till vilken inget styrelse-
arvode ska utgd. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkénd
rakning. Styrelsearvode till tre (3) av styrelsens medlemmar har
betalats till bolag i enlighet med avtal traffade mellan dem och
bolaget, vilket &r kostnadsneutralt for bolaget.

Ersdttning till verkstdllande direktér och ledning
De riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare som
arsstamman 2016 beslutade om framgar pa sidan 84.
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2016 pa sidorna 123-128 och for att den &r upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i Gverens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 31 mars 2017
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Oscar Properties presenterar vissa finansiella métt som inte
definieras av IFRS, sa kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de méjliggor utvardering
av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla bolag
berdknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid
jamforbara matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella
matt ska darfor inte ses som en ersittning for matt som definieras
enligt IFRS. For mer information om bolagets nyckeltal ga till
Www.oscarproperties.se

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna ar
ofdrdndrade mot tidigare perioder.

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

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

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

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Antal bokade bostader

Bokad bostad &r en bostad dar kunden och bolaget har
undertecknat ett bokningsavtal, samt att kunden har betalat in
bokningsavgiften.

Antal bostdder i pagdende produktion
Avser tiden fran byggstart fram till fardigstallande av byggnad.
En bostad anses fardigstélld efter genomford slutbesiktning.

Antal salda bostdder
Bostader som salts efter undertecknande av antingen forhands-
eller upplatelseavtal.

Byggrdtter

Bedomd mojlighet att bebygga ett markomréade med bostadsritter.
For forfogande éver en byggratt kravs antingen dgande av marken
eller option att &ga.

Fardigstdllandegrad
Bokforda kostnader i forhallande till totalt berdknade projekt-
kostnader.

Forsdljningsgrad
Salda bostéder genom bindande avtal i forhallande till totala
antalet bostdder i projektet.

Férvaltningsfastigheter
Avser fastigheter med befintliga kassafléden och utgérs av saval
kommersiella lokaler som bostader.

Projektfastigheter

Avser fastigheter som innehas for vidareutveckling till bostadsrétter.

FINANSIELLA DEFINITIONER
Avkastning pd eget kapital, %
Resultat efter skatt i forhallande till genomsnittligt eget kapital.

Balansomslutning
Summan av alla tillgangar alternativt summan av alla skulder
och eget kapital.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig kvarstaende Ioptid fram till slutforfall av samtliga
krediter i skuldportféljen.

Intresseféretag
Samarbetsform med flera &gare dér koncernen innehar minst 20
och hégst 50 procent av rosterna.

Joint ventures
Samarbetsform med flera dgare som har gemensamt bestdmmande
inflytande.

Soliditet, %
Eget kapital i forhallande till balansomslutning vid periodens
utgang.

Successiv vinstavrdkning

Koncernen redovisar intékter successivt fran och med den dag
bindande avtal ingatts med bostadsrattsforeningen om
uppfdrande av bostadsrétter och bostadsrattsféreningen har
forvérvat fastigheten. Redovisade intakter baserar sig pa fardig-
stallandegrad och pa forséljningsgrad.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Resultat per stamaktie, kr

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
utdelning till preferensaktiedgarna.



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2016

Aktieagarinformation 131

Aktiedgarinformation

ARSSTAMMA 2017

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstamma fredagen den 28 april 2017, k1.13 i Oscar Properties
Holding AB:s (publ) lokaler (showroom) pa Linnégatan 2-4 i
Stockholm.

Anmdlan m m

Aktiedgare som 6nskar delta i stimman ska dels vara inford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast l6rdagen den 22
april 2017, dels anmala sig hos bolaget senast mandagen den 24 april
2017. Anmadlan kan ske via post till Oscar Properties Holding AB
(publ), Box 5123, 102 43 Stockholm, via telefon 08-510 607 70
eller via e-post till bolagsstamma@oscarproperties.se. Vid anmélan
ska anges namn, person eller organisationsnummer, aktieinnehav,
adress, telefonnummer dagtid samt, i férekommande fall, det
antal bitraden (hogst tva) som avses medféras vid stimman.

FINANSIELL KALENDER 2017

Delarsrapport januari-mars 28 april 2017
Delarsrapport januari-juni 14 juli 2017
Delarsrapport januari-september 27 oktober 2017

Bokslutskommuniké 2017 9 februari 2018

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.0scarproperties.se

Om aktie4gare avser att lata sig foretradas av ombud bor
fullmakt i original och 6vriga behérighetshandlingar bildggas
anmélan. Om fullmakten utférdats av juridisk person ska bestyrkt
kopia av registreringsbevis for den juridiska personen eller mot-
svarande behdrighetshandlingar bifogas. Fullmaktsformular finns
att hamta pa bolagets webbplats, www.oscarproperties.se. Full-
makter utan sarskild bestammelse om giltighetstid galler i ett ar
fran utfardandet.

Aktieagare som ltit forvaltarregistrera sina aktier hos bank
eller annan forvaltare maste, for att fa delta i stamman, tillfalligt
registrera aktierna i eget namn. Sédan registrering maste vara
verkstalld hos Euroclear Sweden AB senast fredagen den 28 april
2017, vilket innebdr att aktiedgaren bor underratta férvaltaren om
sin 6nskan i god tid fore detta datum.













