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Vi dr Oscar Properties

Sedan starten har Oscar Properties utmanat och forindrat den
svenska bostadsmarknaden. I en bransch som saknat vilja till
fornyelse visade vi att det gick att skapa bostider med en egen
identitet och estetiska virden i fokus. Var drivkraft har alltid
varit att skapa tidlosa, vildesignade och unika bostidder. Vi sam-
arbetar med virldens frimsta arkitekter och har byggt upp ett
eget designteam som héller hogsta internationella klass.

I varje omréde vi bygger ska vira bostider vara de bista pd
marknaden. Det ir vart l6fte och det mal vi arbetar mot.

Alla Oscar Properties-hus har en egen identitet, sprungen ur
platsen dir vi bygger och minniskorna vi bygger for. Olika
minniskor har olika behov och behoven skiftar genom livets olika
skeden. Kirnan i Oscar Properties ir ndgot vi aldrig tappar. En
djup forstéelse f6r hur minniskor vill leva och bo.

Vi dr bist i Sverige pd att rita, designa och bygga unika, tid-

Grundades 2004 av
Oscar Engelbert

149 medarbetare
Noterat p&
Nasdaqg Stockholm
MidCap

4 079 bostdder i

16sa hem. Det 4r vad vi gor och det dr en position vi ska behélla. prolektportfo/jen
Samtidigt fortsitter vi att vara nyfikna pd hur minniskors liv for-
dndras och pd hur vi ska vara en del av den forindringen. Vi fort-
sdtter att utmana bade véra egna och andras forestillningar om
vad ett hem ir och vad det kan vara.
I framtiden kommer vi att visa vira kunder mojligheter de

inte visste fanns och tillfredsstilla behov de inte visste att de
hade. Hemmet #r mer dn bara innehéllet i en bostad. En bostad
frin Oscar Properties ska inte bara vara en bittre bostad, utan
ocksd borjan till ett bittre och rikare liv.
NYCKELTAL'

2017 2016 2015 2014 2013
Rérelsens intékter, mkr 2788,3 2 341,2 1198,0 496,3 2777
Rérelseresultat, mkr 532,1 460,0 239,8 18,1 92,3
Arets resultat, mkr 350,5 391,8 203,8 12,9 91,6
Avkastning pé& eget kapital, % 25 35 28 26 40
Balansomslutning, mkr 4 61,5 3918,4 2 853,2 14345 992,9
Eget kapital, mkr 15541 1273,7 935,5 539,7 334,8
Soliditet, % 34 33 33 38 34
Resultat per stamaktie, kr? 11,28 12,76 6,09 3,47 3,20
Antal utestdende aktier 30 454 590 29 860 332 29 269 983 28 801233 24 647 900
Antal utestdende stamaktier 28 563 496 28 069 983 28 069 983 28 069 983 23 916 650
Antal utestdende preferensaktier 1891094 1340 349 1200 000 731250 731250
Antal produktionsstartade bostader 138 255 575 268 200
Antal fardigstallda bostader 71 63 199 155 18
Antal sélda bostader 180 444 484 244 173
Antal bostader i padgaende produktion 1114 1047 843 469 360

1 Definitioner finns pé sid 98.

2 Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna. Utspadningseffekter férekommer ej.
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Verksamheten fortsatte att expandera kraftigt frimst under forsta
halviret. Flera stora projekt sisom 79&Park och Norra Tornen var
under uppforande med planerad inflyttning frin 2018 och framat.
Under sommaren och hosten uppstod en betydande osikerhet pd
bostadsmarknaden med fallande priser och periodvis ldg omsitt-
ning. Trots det var 88 procent av de bostdder som 4r under upp-
forande sdlda med bindande avtal vid drets slut.

Oscar Properties genomforde flera viktiga affirer i syfte att
stirka balansrikningen och skapa handlingsutrymme i en mer
osiiker marknad. Ett antal forsiljningar genomfordes under andra
halviret och efter drets slut bildades ett joint venture med Starwood
Capital Group f6r att gemensamt utveckla fastigheten Primus pa
Lilla Essingen. Oscar Properties har en attraktiv projektportfolj,
ett starkt varumirke, en vil inarbetad marknadsposition samt en
god finansiell beredskap efter de genomforda affirerna.

FORVARV OCH AVYTTRINGAR

e Oscar Properties tilltridde marken och startade produktionen
av Helix, det andra av de tva tornen i projektet Norra Tornen.

* Bolaget forvirvade fem fastigheter vid Skurusundet i Nacka
for 170 mkr med avsikt att utveckla strandnira bostider.

e Bolaget forvirvade fastigheter i Uppsala och Géteborg for
totalt 165 mkr med avsikt att bygga bostider.

o Oscar Properties avyttrade sin andel av fastigheten Murmistaren
for 150 mkr.

EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (MKR)
OCH SOLIDITET (%)
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e Forvaltningsfastigheten Stora Mans 1 avyttrades till Estea
Sverigefastigheter 3 AB for 220 mkr motsvarande bokfort virde.

e Projektfastigheterna Lybeck 2, Lybeck 3 och Ladugardsgirdet
1:51 saldes till CapMan for 745,5 mkr med cirka 20 mkr i vinst
fore transaktionskostnader. Fastigheterna forvirvades i april.

e Avtal tecknades i november med Virmdo kommun gillande
markanvisning i Gustavsberg motsvarande cirka 130 bostdder
och ett antal lokaler.

e Forvaleningsfastigheten Uppfinnaren 1 avyttrades i borjan av
november till FastPartner AB for 934 mkr. Forsiljningen har
bidragit med en vinst om ca 146 mkr for 2017.

* Biografen Penthouses, en del av fastigheten Stockholm Rud-
dammen 29, sildes till Axxonen Properties AB for 125 mkr
med en vinst om ca 53 mkr.

AFFARSUTVECKLING

Ect viktigt steg i bolagets utveckling togs i och med forvirvet av
Allegro Projekt AB. Forvirvet forstirker Oscar Properties expertis
inom projektutveckling och byggledning. En stark byggverk-
samhet ger bittre kontroll 6ver byggnadsprocessen samtidigt som
affirsmodellen effektiviseras och byggkostnaderna sinks. Allegro
agerar fortsatt under eget varumirke och har dven kunder utanfor
Oscar Properties. Forvirvet finansierades delvis genom en nyemis-
sion om 493 513 stamaktier.

RORELSENS INTAKTER OCH
RORELSERESULTAT (MKR)
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VD har ordet

Sedan 2004 har Oscar Properties utmanat och férdndrat den svenska
bostadsmarknaden. | en bransch som saknat vilja att férnya sig har vi
visat att det gar att ta fram bostdder med en egen identitet med

“2018 blir ett viktigt
dr fér hela féretaget.
Vi ska leverera fler
inflyttningar &n
ndgonsin och komma
igdng med nya
byggnationer.”

estetiska varden i fokus. 2017 var bade positivt och negativt, bostads-
marknaden svalnade snabbt av under hésten men genom ett snabbt
agerande frdn bolaget lyckades vi trots detta sdlja fastigheter fér Gver
tva miljarder kr. Sammantaget innebdr detta att Oscar Properties goér

sitt basta rorelseresultat ndgonsin med 532 mkr (460).

2018 blir ett viktigt ar for hela foretaget. Vi ska leverera fler
inflyteningar dn ndgonsin, 738 inflyttningsklara bostdder till ett
virde av 6,6 miljarder kr, och komma igdng med nya byggnationer.

Oscar Properties affdrsidé har alltid varit att bygga de bista
bostiderna i varje omrade dr vi idr verksamma. Tidlosa, designade
och unika ligenheter. Tack vare vért egna designteam och vért
byggbolag garanterar vi att vi alltid levererar i hogsta internatio-
nella klass.

Ibland driver vi projekt sjilva, ibland bestimmer vi frin start
att vi vill ha en partner. Under senhsten forhandlade vi fram ett
sddant partnerskap, ett s kallat joint venture, med Starwood
Capital Group for fastigheten Primus pd Lilla Essingen. Starwood
ir en internationell gigant pd fastighetsmarknaden som dessutom
delar vért intresse for design och arkitekeur vilket gor samarbetet
extra virdefullt.

Alla pd Oscar Properties har gjort ett fantastiskt arbete under
aret. Aven nir marknaden kindes osiker under hésten holl vi
energin uppe och jobbade dnnu hdrdare med att leverera till vira
kunder. Under éret startade vi bdde en ny kundavdelning och
utarbetade en tydlig digital strategi, investeringar som kommer
innebira att vi fortsitter att ge vara kunder en upplevelse utdver
det vanliga i manga dr framover. Var ekonomiska stabilitet gor
ytterligare kundvéirdande insatser mdjliga, med ett eget kapital
pa 1 554 mkr (1 274), en likviditet pd 480 mkr (246) och en soli-
ditet pd 34 procent (33).

I dagsliget har vi dver tusen bostdder i produktion med cirka
nio av tio av dessa silda pa bindande avtal. Det ger en stark
finansiell grund f6r bolaget att std p& men andra sidan av myntet
dr att med bara 67 ligenheter kvar att silja med inflyttning 2018
ar utbudet mot kund ytterst begrinsat. Att komma igdng med
nybyggandet under andra halvan av ret blir viktigt.

Aven om vi har vir bas i Sverige letar vi 6ver hela virlden efter
inspiration for att fortsdtta bygga bittre bostidder. Bostider som
dr bittre dn vdra konkurrenters och bittre 4n vad vara kunder

forvintar sig. Vi bygger inte for ett fatal, vi dr en av Stockholms
storsta bostadsutvecklare, men vi bygger for dem som kriver lite
mer av sitt hem, de som sett det mesta och som dirfor sitter
virde pd noggrannhet och utvalda detaljer som tillsammans
bygger en storre helhet.

Ect tydligt exempel pa var vilja att bygga nagot unikt dr Norra
Tornen. Tvd nya landmirken pd 36 respektive 33 véningar i
Stockholm. Utsikten dr ndgot som f& andra kan erbjuda och den
som en gang besokt ndgot av husen forstdr att de dr ndgot av det
bésta som finns pa marknaden. Men det idr inte bara utsidan som
riknas, tack vare vir kinsla for detaljer dr @ven insidan spektakulir.
Effekten av att erbjuda ndgot som sticker ut pd det hir sittet ser
vi i forsdljningen, dven nir bostadsmarknaden bokstavligen stod
still under hosten kunde vi silja bostider i Norra Tornen och dven
om det var firre 4n vi hoppats pa visar detta styrkan i var affirsidé.

Som bostadsutvecklare har vi ett sirskilt ansvar. Vara byggnader
ska std stabila in i ndsta d&rthundrade och de beslut vi fattar kommer
forandra stadens siluett for alltid. Med det tidsperspektivet blir
héllbarhet viktigt, bdde miljomissigt och socialt, pd kort och pd
lang sikt. For att visa pa héllbarhetsfrigans vikt har vi frin och
med i &r beslutat att ligga in héllbarhetsredovisningen i drsredovis-
ningen. Vi ska ligga i framkant nir det giller hdllbarhet bdde som
byggare och som arbetsgivare, vi ska agera ansvarsfullt och etiskt
béde internt och externt. Ett forhdllningssitt som ocksd kommer
hjilpa oss att attrahera de bista medarbetarna.

Sedan starten for 14 4r sedan har vi vixt frén ett litet entrepre-
norsdrivet bolag, som genomforde en konvertering &t gingen, till
en stor organisation med nira 150 anstillda. I borjan var vi
ensamma i var nisch men vi har fétt efterfoljare. Var position, att
vara den ledande bostadsutvecklaren inom designade, unika och
tidlosa bostidder ska vi hélla fast vid samtidigt som vi maste
utveckla virt erbjudande och varje dag jobba med att hitta nya
siitt att underlitta vara kunders boende och deras liv.

Stockholm, mars 2018

Oscar Engelbert
Verkstillande Direktir



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017 VD har ordet 5




Vardeskapande 2020

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

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 [6nsamt i framfér allt
Stockholmsregionen. Bolaget féljer en strategisk plan fér verksamhetens
fortsatta utveckling i syfte att uppnd fortsatt [6nsam tillvaxt.

AFFARSIDE

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

VISION

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

KUNDVISION

Att skapa boendeupplevelser i
virldsklass for kunder genom
livet.

BOSTADSUTVECKLING | STORSTOCKHOLM

Oscar Properties har etablerat en stark position som utvecklare av
attraktiva boenden i Stockholms innerstad. Verksamheten har de
senaste dren expanderat med projekt i Storstockholmsregionen och
utvalda ligen i andra svenska storstadsomraden. Drivkrafter
bakom efterfrigan pa bostider dr fortsatt stor befolkningstillvixt
och inflyttning, okad fortitning och utbredning av regionen.
Samtidigt finns ett stadigt vixande intresse for unika hem med
god arkitektur, design och kvalitet.

SYSTEMATISERING OCH STANDARDISERING

Oscar Properties arbetar for att stindigt forbattra kvaliteten i
projekten med bibehdllen ambitionsnivéd vad giller hdjden pd
koncept och design. Verksamheten ir organiserad for att arbeta i
strukturerade processer med tydliga beslutspunkter som skapar
forutsdttningar for god uppfoljning och kontroll. Ett fordndrings-
projekt bedrevs under 2017 for att effektivisera byggverksamheten
och gora den mer skalbar. Genom fortsatt systematisering och
standardisering kan lonsamheten i projekten successivt hojas.

FINANSIELL KONTROLL OCH KAPITALEFFEKTIVITET
Oscar Properties har en flexibel och bred tillgdng till finansiering
som inkluderar eget kapital, banklén och marknaden for preferens-
aktier och obligationsldn. Bolaget har ocksd en etablerad modell
for att driva projekt i samarbete med partners. Internt genererade
medel frin slutférda projekt skapar positiva kassafloden som kan
finansiera fortsatt expansion. Kapitaleffektiviteten vid forvirv av
mark dr relativt hog, dé den inte tilltrdds och betalas forrin
detaljplan vinner laga kraft. Foridlade projekt kan siljas innan de
firdigstillts nir detta dr mer fordelaktigt.

EGEN BYGGVERKSAMHET

Oscar Properties etablerade tidigt en egen byggverksamhet for att
fa kontroll over kvalitet, effektivitet och ekonomi vid uppférande av
egna projekt. Genom forvirvet av Allegro Projekt AB forstirktes
bolagets expertis inom projektutveckling och byggledning. Didrmed
effektiviseras affirsmodellen ytterligare samtidigt som Allegro
fortsatt agerar under eget varumirke och dven har kunder utanfor
Oscar Properties.

KOMMERSIELLA LOKALER
P4 langre sikt har Oscar Properties identifierat en betydande
potential for en Oscar Propertiesprodukt for kommersiella lokaler.
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En unik marknadsposition

Oscar Properties utvecklar bostdder genom konvertering och
nybyggnation i attraktiva ldgen i Stockholmsomrédet och utvalda
lagen i andra svenska storstadsomrdden. Med en passion for att skapa
de mest attraktiva bostdderna i varje utvalt omrade har féretaget
byggt upp ett starkt varumdrke. Bostadsképare med engagemang i
kvaliteter som design, arkitektur och attraktiva boendemiljéer séker
sig idag aktivt till bostdder uppférda av Oscar Properties.

KONVERTERING TILL BOSTADER

Att dndra anvindningen av befintliga byggnader fyller en viktig
funktion pa fastighetsmarknaden i takt med att stadsbilden och
invanarnas preferenser forindras. Med kunskap och visioner kan
dldre kontorslokaler och fore detta industrilokaler omvandlas till
attraktiva bostdder. Kostnaden for byggnader som limpar sig for
konvertering har pd senare ar stigit men det finns i Stockholm
fortfarande ett visst utbud av byggnader med intressant arkitektur
och lige som kan utgéra framtida intressanta konverteringsobjekt.

NYBYGGNATION AV BOSTADER

Fram till 2026 forvintas bostadsbyggandet i Stockholms stad
respektive ovriga Stockholms lin uppga till i genomsnitt cirka
7 300 respektive 13 500 bostdder per dr. Generellt finns det en
stor och dkande efterfrigan pa bostider i Stockholm, framst till
f6ljd av att befolkningen okar. Trots ett kande utbud de senaste
aren dr behovet langt ifrdn tillgodosett. Kommunerna i och
omkring storstadsomrddena arbetar fortsatt intensivt for att ny
byggbar mark ska goras tillgidnglig sd att nya projekt och bygg-
mojligheter kan etableras.

ANTAL NYPRODUCERADE LAGENHETER TILL SALU
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OSCAR PROPERTIES POSITION

Oscar Properties verksamhet dr frimst Stockholmsbaserad. Bolaget
har ett starkt varumirke som associeras med de mest attraktiva
bostiderna i de omrdden man ir verksam i. Aktuella nyskapande
och uppmirksammade projekt som Norra Tornen och 79&Park
har visat pd bolagets forméaga att bygga bostdder med hog forid-
lingsgrad avseende arkitektur, design och materialval. I kombina-
tion med attraktiva ligen och kringservice har detta gett Oscar
Properties positionen som marknadens ledande leverantor av
attraktiva bostider. Dessa kvaliteter efterfrigas av bostadskopare
och gér bolaget till en uppskattad samarbetspartner bland fastig-
hetsidgare och underleverantorer.

TRENDER

Bostadsmarknaden och kundernas syn pé bostaden har under
2000-talet forindrats i grunden. En ny kvalitetsmedvetenhet har
vixt fram som gor att kunderna soker den mest attraktiva pro-
dukten pd marknaden. Byggbranschen har varit traditionell och
produktionsstyrd och haft svért att leva upp till kundernas krav.
Detta har skapat ett fonster av mojligheter for nya, kundorienterade
utmanare som ser behovet och méjligheter att erbjuda mer kund-
anpassade bostider. Oscar Properties har sedan grundandet gétt i
spetsen for denna utveckling.

ANTAL BOSTADER TILL SALU PA
ANDRAHANDSMARKNADEN
Antal
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Kalla: Booli
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Med kunden i fokus

Att vdlja och képa en ny bostad dr ett stort beslut
for de flesta mdnniskor, kanske den stérsta affdr man
gor i livet. Nar det gdller nyproducerade bostader
g6rs den affdren i de flesta fall langt innan bostaden
finns i verkligheten, kanske tva ar eller mer. Det ar
en lang tid att vénta och mycket som ska stdmma
for att kundens férvantningar ska infrias.

Varje bostad som siljs innebir ett stort fértroende fran en kund,
som Oscar Properties ligger all kraft pd att forvalta och leva upp
till. Oscar Properties och kunden har 16pande kontakter under
hela den period om cirka fyra dr som gér fran forsta kontakten via
sjdlva kopet till inflyctning och éverlimning till ordinarie bostads-
rdttsstyrelse tva ar efter tilltridet. Genom att arbeta systematiskt
med denna “kundresa” skapar Oscar Properties forutsittningar for
langsiktiga, aktiva och positiva kundkontakter.

VIKTIGT ATT KANNA KUNDEN

Oscar Properties har sedan starten drivits av en djup forstdelse for
hur minniskor vill leva och bo. Foretaget fingade tidigt upp den
lingsiktiga trenden att minniskor ligger allt storre vike vid
bostadens kvaliteter sdisom design, arkitektur, hantverk och
materialval. Med dessa insikter har bolaget successivt férdjupat
forstdelsen for kundernas behov genom att utveckla olika former
for dialog med kunderna.

Navet i kommunikationen med kunden ir projektsidan pa
webben. Den lever kunden med frin forsta motet dd den formedlar
de forsta intrycken om projektet och de blivande bostiderna. Under
tiden da bostiderna uppfors far kunderna fortlopande nyheter och
uppdateringar. Efter tilltridet finns en digital plattform tillginglig
for de boende for exempelvis felanmilan och andra kontakter mellan
kunderna och med Oscar Properties. Den digitala plattformen ut-
vecklas kontinuerligt vad giller tillginglighet och funktionalitet.

Ambitionen att forstd kunden har ockséd gjort det naturligt att
utveckla former for att informera och fora en dialog med kunden
under tiden fran kopbeslutet dd kunden tecknar bindande avtal,
fram till dess det dr dags for slutbesiktning och tilleride. Med
denna ambition har nya verktyg for att aktivt inhdmta kundernas
synpunkter tagits fram under dret, sdisom webbenkiter, moten i
fokusgrupper och liknande.

FORE BOSTADSKOPET

Marknadsforingen av Oscar Properties projekt blev tidigt uppmiirk-
sammad for sin hoga ambitionsnivé nir det giller konceptuell hojd
och ambitiost sdljmaterial. Bolaget var ocksa tidigt ledande med att
ta fram digitala renderingar av bostider och andra digitala verktyg.
Ett showroom och en visningsldgenhet uppfors i varje projekt och
fyller flera funktioner. Dessa blir ett sitt att konkret visa produkten
infor kopbeslutet och fungerar sedan som &terkommande mdtesplats
for kunder som redan fattat sitt beslut. Hir genomférs 16pande
avstimningsméten med kunderna under tiden projektet uppfors,
for att hdlla dem informerade om hur projektet fortloper.

KUNDENS AVTAL FRAN BOKNING TILL TILLTRADE

Bokningsavtal En specifik bostad reserveras mot avgift.

Férhandsavtal
(normalt 18-24 manader
innan tilltrade)

Bindande avtal med preliminar tidplan.
Betalning: 10% (i vissa fall +10%) eller
fast summa.

Upplatelseavtal
(normalt 3-4 manader
innan tilltrade)

Tilltrade

Slutgiltigt avtal mellan bostadsrétts-
férening och kund.

Slutlikvid.

FRAN KOP TILL TILLTRADE

Nir kunden valt en specifik bostad skrivs i en del fall ett icke
bindande bokningsavtal, och en bokningsavgift betalas. Nar
bokningsavtal tecknas kan fortfarande forindringar i utformning
och pris forekomma.

Nir bostadsrittsforeningen har registrerats hos Bolagsverket
tecknas ett bindande forhandsavtal mellan kunden och den
nybildade bostadsrittsforeningen, dir kunden forbinder sig att
kopa bostadsritten. Kunden fir dd ocksé information om foren-
ingens ekonomi och skuldsittning samt mojlighet att studera
kostnadskalkylen. Koparen betalar ett forskott, vanligtvis 10
procent, ibland 20 procent eller en fast summa, av den totala
kopeskillingen till foreningen. Nir det bindande forhandsavtalet
tecknas avtalar parterna ocksd om en tid for upplételse av bostaden
samt en preliminir tid for inflyttning.

Nir bostadsrittsforeningen upprittat en ekonomisk plan och
erhallit tillstdnd att uppldta bostadsritter tecknas ett upplatelse-
avtal mellan foreningen och kunden, normalt 3-4 médnader fore
tillerade.

Infor inflytening triffas kunden, en representant frin Oscar
Properties och en oberoende besiktningsman for att gora en syn
av bostaden. Bostaden har da redan béde for- och slutbesiktigats
av en oberoende besiktningsman tillsammans med bostadsritts-
foreningen och Oscar Properties.

Vid bostadsrittsforeningens bildande tillsitts en tillfillig
styrelse med erfarna ledaméter, en sa kallad interimsstyrelse.
Denna forvaltar foreningens intressen fram till dess ordinarie
styrelse dr pd plats. Ordinarie styrelse viljs av medlemmarna pd
forsta ordinarie foreningsstimma efter tillerddet. Cirka tvé ar efter
tilleridet garantibesiktigas fastigheten.

OSCAR PROPERTIES KUNDORGANISATION

Alla kunder har en kontaktperson hos Oscar Properties, och
kontakten med kunderna ir en angeligenhet for hela bolaget. En
kundupplevelsechef tillsattes under 2017, som vid sidan av forsilj-
ningschefen ansvarar for att foretaget systematiskt och aktivt
vardar kontakten med kunderna. For att ytterligare forstirka
kundorienteringen och involvera hela organisationen i arbetet har
serviceambassadorer utsetts internt, med uppgift att identifiera
hur kundkontakter kan utvecklas och forbittras i varje del av
verksamheten.

Oscar Properties kundavdelning.
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No.4 - ett hem
att vara stolt over

"Vi ar véldigt petiga, men
det har aldrig varit ndgon
diskussion. Man kénner
sig speciell som kund hos
Oscar Properties.”

Nir Rasmus Lyckhammar 6ppnar dorren till sitt hem 4r det svart
att tro att han dr helt nyinflyttad. Bostaden ir snyggt och dnda-
malsenligt inredd. Vi kommer in i ett stort och vilkomnande
sillskapsrum med generds matplats och en stor, inbjudande soffa.
Man slds direkt av ljusinsldppet frdn det stora fonsterpartiet ut
mot balkongen dir vattnet i Stockholms inlopp skymtar. Det
enda som avslgjar att allting inte dr riktigt firdiginrett dr ett
specialsnickrat, viggfast sideboard med front i stdende ekstavar
som fortfarande vintar pa sin stenskiva.

"Vi har skaffat det mesta nytt. Har man intresset sd vill man
forstds att inredningen ska vara anpassad till bostaden,” berittar
Rasmus eftertinksamt.

Sa linge han kan minnas har han haft ett intresse f6r hemmet,
inredning och design. Vi slar oss ner vid ett bord med marmor-
skiva och specialsnickrat underrede som Rasmus har ritat och
bestillt hos ett snickeri. Han berittar hur det gick till ndr han
och sambon Nora skulle byta bostad.

"Det dr vir tredje gemensamma bostad. For ett par dr sedan
bérjade vi tinka pd att bilda familj och bérjade leta efter ny
bostad. Hiir far vi plats med tvéd barn och vi kommer nog att bo
hidr i ménga ar.”

Rasmus och Nora vintar nu sitt forsta barn. Ligenheten dr en
trea med ett stort forrdd som i framtiden kan tjinstgéra som
gistrum eller sovrum. Men det 4r ldngt ifr@n bara utrymmet som
har fatt styra valet av ny bostad.

"Nir vi skulle flytta ville jag hitta ndgot speciellt, ddr ndgon
hade tinke till. Det idr tydligt att Oscar Properties har gjort det.
Allt dr gjort med stor omsorg och designavdelningen har hallit en
supernivd,” siger Rasmus.

Han upptickte projektet nir han var och letade i omrddet och
sag Oscar Properties skyltar for No4. Han hade sett nigra av de
tidigare innerstadsprojekten men visste inte att Oscar Properties
dven uppforde bostdder vid Nacka Strand. Paret limnade in en
intresseanmilan och gick igenom ldgenhetslistan dir man kan se
ligenheter och priser. Det fanns ocksa ett showroom.

"Renderingsbilderna ir i virldsklass — man far verkligen en
kinsla for rymd, material och hur det ska bli. Vi bestimde oss
snabbt och fick vért forstahandsval av ligenhet,” siger Rasmus.

Under de nira tva 4r de vintade holl de sig informerade via
nyhetsbrev, projektsidan pd webben och direktkontakt med den
kundansvariga pa Oscar Properties. De gick ocksd pd 4-5 visningar.

"Oscar Properties har gjort ett fantastiskt jobb under den hir
tiden. Projektsidan var verkligen bra och jag har hort av mig
jattemycket. Det har aldrig varit svirt att fa kontake, utan snabba
svarstider och tydliga svar,” siger Rasmus.

Innan de flyttade in fick de gora en besiktningsinspektion
med en besiktningsman. Bostaden var klar i tid och de kunde
flytta in som planerat.

"Vi dr vildigt petiga, men det har aldrig varit ndgon diskussion.
Oscar Properties har alltid fixat det vi har pdpekat. Man kinner
sig speciell som kund hos Oscar Properties,” konstaterar Rasmus.
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Starka boendekoncept

Gasklockan ar ett aktuellt exempel pd hur Oscar Properties

skapar en byggnad, bostdder och omgivningar som en

sammanhdngande helhet pd en hég kreativ, konstnarlig och

arkitektonisk niva.

Det behover byggas manga bostider de kommande dren och dir
det byggs nytt gors ocksd ingrepp i landskapet och stadsbilden.
Diirfor finns ett vixande intresse i kommuner och inte minst i
Stockholms Stad for att hitta intressanta forslag pa hur nybygg-
nadsprojekt kan bidra positivt till att lyfta omradet dir de byggs.
Nir markanvisningar ska lamnas stills allc hogre kvalitativa krav
pa formdgan att inte bara uppfora bostadshus utan att skapa
kompletta, goda boendemiljder.

Gasklockan ir ett aktuellt exempel pa hur Oscar Properties
skapar en byggnad, bostider och omgivningar som en helhet med
kreativ, konstnirlig och arkitektonisk hojd. Visionen for projektet
Gasklockan, som i sjilva verket dr tva tidigare gasklockor i plat,
dr att skapa ett nytt landmirke i Stockholm. P4 platsen for den
ena gasklockan uppfors moderna, hdllbara bostider i en 98 meter
hog, spannande och nyskapande byggnad som utvecklas och upp-
fors i samarbete med virldsarkitekterna Herzog & de Meuron.

KREATIVT NAV LYFTER OMRADET

I anslutning till bostiderna uppfors kommersiella och kulturella
lokaler. Mélet #r att skapa en spiannande och rogivande omgivning
for bdde boende och besokare. Projektet har utvecklats i nira
samrdd med staden i den gemensamma ambitionen att skapa ett
kreativt nav som lyfter hela omridet Norra Djurgérdsstaden som
just nu vixer fram i hog take.

Runt Gasklockan skapar Oscar Properties en offentlig park i
samarbete med en av virldens ledande tridgdrdsdesigners, Piet
Oudolf, och de hollindska landskapsarkitekterna LOLA. Land-
skapet kommer att spegla vdra nordiska arstider och ska vara
inbjudande och tillgingligt for allmidnheten under hela éret.

Gasklockan kommer vid sidan av bostidderna att kunna erbjuda
vitt skilda funktioner sdsom kontorsplatser for kreativa verksam-
heter, service, deli, café, gym, butik, ett spa och en forskola.

Att bygga platsunika projekt kriver visioner, stor kunskap och
mycket arbete i plan- och designfasen. Detta dr sedan starten
centralt i Oscar Properties verksamhet och en av foretagets frimsta
styrkor, vilket visar sig i att bolaget pa senare r har fatt fortroendet
att ansvara for att uppfora flera av Stockholms mest kreativa och
spannande projekt.

Overst till vanster: 79&Park.
Overst till héger: Norra Tornen.
Underst till vanster: 79&Park.
Underst till hoger: Industriverket,
Cigarrfabriken.
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Projekt- och fastighetsportfdljen

Oscar Properties projekt och fastighetsportfolj aterfinns i Stor-
stockholmsomrédet och i utvalda ligen i andra kommuner i
Sverige, for nirvarande i Goteborg och Uppsala. Projektportfoljen
bestér dels av byggnader med potential att konverteras till bostider,
dels av fastigheter med befintliga eller planerade byggritter for
nyproduktion av bostider. Oscar Properties planerar att fortsitta
att vixa savil inom som utanfor Stockholms innerstad.

PROJEKTPORTFOLJENS TYP (YTA)

15 % Pagdende konvertering

W 14 % Pagéende nybyggnation

B 71 % Planerad nybyggnation/
konvertering

PROJEKTPORTFOLJENS LAGE (YTA)

/

2 % Uppsala
W 3% Géteborg

W 55 % Utanfér tullarna i Stockholm

40 % Innanfér tullarna i Stockholm

PAGAENDE NYPRODUKTION

1 HG7, Etapp 3, Hammarby Sjéstad.

2  79&Park, Gardet.

3 Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden.
4 Norra Tornen, Helix, Hagastaden.

PAGAENDE KONVERTERING

5 Bageriet, Nacka.

6 Industriverket, Kungsholmen. Deldgt.
7 No.4, Nacka.

8 Nybrogatan 19, Ostermalm.

PLANERAD NYPRODUKTION

9 Gasklockan, N:a Djurgdérdsstaden.
10 Unité, N:a Djurgdardsstaden.

11 Karl Staaf, Ostermalm. Deldgt.

12 Primus, Lilla Essingen. Deldgt frén januari 2018.
13 Bakaxeln, Nacka.

14 Kraus, Solna.

15 Plania, Nacka.

16 Soédra Veddesta, Veddesta.

17 Cubrick, Sundbyberg.

18 Nackahusen, Nacka.

19 Annedal, Géteborg.

20 Skurusundet, Nacka.

21 Cykelfabriken, Uppsala.

22 Umbra, Gustavsberg.

FORVALTNINGSFASTIGHETER
23 Groénland, Djurgarden.

PROJEKTPORTFOLJEN, ANTAL BOSTADER DEN 31 DECEMBER 2017

Antal
1500

1200

900
600
300

0 72016 2017

Pagdende
konvertering

2016 2017 2016 2017
Pagdende Markanvisning
nybyggnation

2016 2017
Férvarvad ej tilltradd
mark/fastighet

2016 2017
Projekt-
fastigheter! 1

Forvarvad tilltradd fastighet plane-

Partners andel

Planerad nybyggnation och konvertering

rad fér bostadsutvecklingsprojekt.
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Projekt- och fastighetsportfdljen den 31 december 2017

Saljstartade Salda
Tidplan bostader bostdader
PAGAENDE NYPRODUKTION N
A"ntal . o Under Under Forsaljnings-
Projekt Fastighet bostéder Byggstart Sdljstart Fardigt kvartalet Totalt kvartalet Totalt grad (%)!
HG7 Etapp 3 Batturen 1 45 - - Q3184 - 35 - 35 78 %
79&Park Stettin 7 169 Q315 Q215 Q418 - 169 - 156 92 %
Norra Tornen Innovationen 1 182 Q415 Q115 Q418 - 182 1 178 98 %
Norra Tornen Helix 1 138 Q217 Q216 Q120 17 134 17 76 55 %
Sdljstartade Salda
e . Tidplan bostdder bostdder
PAGAENDE KONVERTERING
Antal Under Under Forsaljnings-
Projekt Fastighet bostader Byggstart Sdljstart Fardigt kvartalet Totalt kvartalet Totalt grad (%)!
Bageriet Sickladn 38:19 127 Q315 Q315 Q218 - 127 -2 18 93 %
Industriverket > Isbrytaren 52, 53 197 Q415 Q215 Q218 - 197 1 197 100 %
No.4 Sickladn 369:32 207 Q415 Q415 Q418 - 207 -2 173 84 %
Nybrogatan 19 Riddaren 5 49 Q216 Q316 Q218 - 49 1 42 86 %
Sdljstartade Salda
Tidplan bostdder bostdder
PLANERAD NYPRODUKTION
Antal Under Under Férsdljnings-
Projekt Fastighet bostdder Byggstart Saljstart Fardigt kvartalet Totalt  kvartalet Totalt grad (%)!
Cykelfabriken Kvarngdardet 28:6&7 110 E/T E/T E/T - - -1 - -
Unité 3 Backakra 7 46 Q218 Q218 Q419 - 15 - 1 2%
Gasklockan 3 - 300 2018 2018 2022 - - - - -
Cubrick 3 - 80 2019 2018 2022 - - - - -
Primus 2 Primus 1 424 2018-2021 E/T E/T - - - - -
Kraus Stréet 1, Bergshamra 2:3, Gréset 1 220 E/T E/T E/T - - - - -
Annedal Annedal 23:33 125 E/T E/T E/T - - - - -
Bakaxeln Sickladn 88:1 400 E/T E/T E/T - - - - -
Plania Sicklaén 118:2, 6 & 7 175 E/T E/T E/T - - - - -
Sédra Veddesta 2 Veddesta 1:21, 2:29 och 2:55 400 E/T E/T E/T - - - - -
Nackahusen - 500 E/T E/T E/T - - - - -
Skurusundet ¢ E/T E/T E/T E/T - - - - -
Karl Staaff 356 Del av Norrmalm 1:131 55 E/T E/T E/T
Umbra 3 Gustavsberg 2:1 och 2:2 130 E/T E/T E/T
FORVALTNINGSFASTIGHETER Yta (kvm)
Projekt Fastighet Agarandel  Omrade Bostdder Kommersiellt
Grénland Grénland 18 100 %  Djurgarden 375 -

Avser salda bostader i férhallande till totalt antal bostader i projektet, vilket kan avvika fran séljstartade bostader.
Forvary, ej tilltradd.

Markanvisning.

Avser tillkommande bosté&der.

Delagd fastighet: Industriverket, NIAM, Karl Staaff, Veidekke.

Ej planlagd

NG NN

| 79&Park pa Gardet uppfér Oscar
Properties i samarbete med BIG
arkitekter en redan prisbelént
byggnad med 169 nya bostader.
Inflyttning pabérjas i maj 2018
och projektet férvéntas vara klart
under fjarde kvartalet 2018.

Informationen om respektive projekt nedan &r i allt vasentligt bolagets aktuella bedémning av respektive projekt i sin helhet.
Bolaget tilldmpar en modell vid férvéry, tilltréde, byggstart och finansiering som ger stor flexibilitet for att anpassa projektens
tidplan efter aktuella marknadsférhallanden. Flera av projekten ér i planeringsfas och planen fér respektive projekt kan komma
att férandras. Angivna tidpunkter kan komma att férskjutas genom aktiva val fréan bolagets sida, eller till f6ljd av faktorer
utanfér bolagets kontroll, sésom exempelvis utformning av detaljplaner eller myndighetsbeslut.
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79 & PARK

STOCKHOLM

79&PARK
1 79&Park pa fastigheten Stettin 7 pa Girdet uppfor Oscar
Properties i samarbete med BIG arkitekter en redan prisbelont

byggnad med 169 nya bostider. Projektet omfattar en bostadsyta
om cirka 13 000 kvm. Inflyttning paborjas i maj 2018 och pro-
jektet forvintas vara klart under fjirde kvartalet 2018. Per 31
december 2017 var totalt 156 av 169 bostider sdlda. Forutom
bostider innehdller projektet dven kommersiella lokaler.

@,
0Z
-]

OR
RA NEN

NORRA TORNEN INNOVATIONEN

Projektet Norra Tornen dr beldget i Vasastan och utgors av
fastigheterna Innovationen och Helix. I Innovationen planeras

182 bostider som forvintas std klara under andra halvéret 2018.
Projektet omfattar dven ett antal lokaler. Under 2017 bérjade de
forsta vaningsplanen synas ovanfor marken och i februari 2018
hade vining 15 ndtts och inredningsarbeten pabérijats. Inflyttning
péaborjas under augusti 2018. Per 31 december 2017 var totalt 178
bostdder sdlda.

-

r#

BAGERIET

KVARNHOLMEN
STOCKHOLM

0SCAR
PROPERTIES

BAGERIET

Bageriet ir ett projekt under uppforande pé fastigheten Nacka
Sickladn 38:2. Det ir en karaktirsfull industribyggnad som
tidigare inrymt ett kndckebrodsbageri med ett hogt, attraktive
lige pd Kvarnholmen i Nacka. Forsiljningen pabérjades tredje
kvartalet 2015 och per 31 december 2017 var 118 av 127 bostider
sdlda. Projektet forvintas std klart under andra kvartalet 2018.
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7

INDUSTRIVERKET

STOCKHOLM

INDUSTRIVERKET

P4 fastigheten Isbrytaren 50 pd Kungsholmen finns tre dldre
industribyggnader kring en gemensam innergérd. Projektet
marknadsfors under namnet Industriverket med deletapperna
Bryggeriet, Radiofabriken och Cigarrfabriken, omfattande totalt
197 bostdder. Under 2017 har det mesta av byggnadsarbetet slut-
forts och de aterstdende bostiderna sélts. Per 31 december 2017
var samtliga 197 bostider sdlda. Projektet beriknas std firdigt
under andra kvartalet 2018. Forutom bostdder innehaller
projektet dven tva lokaler.

N T
OR OR
RA NEN

NORRA TORNEN HELIX

Norra Tornen ir beldget i Vasastan och utgérs av fastigheterna
Innovationen och Helix. Helix ir det andra av de tva tornen och
hir planeras 138 bostider. Siljstart skedde under det andra
kvartalet 2016. Bostiderna forvintas vara klara forsta kvartalet
2020. Per 31 december 2017 var 76 bostider silda.

r ™

NACKA STRAND

NO.4

I projektet No 4 vid Nacka Strand planeras 207 bostidder genom
konvertering av den tidigare kontorsfastigheten Nacka Sicklan
369:32. Projektet firdigstills successivt och de forsta bostiderna
har tilltrites av kunder. Projektet planeras att vara helt fardigstllt i
slutet av 2018. Den 31 december 2017 var 173 bostider sélda.
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NYBROGATAN
N°19
ANNO MCMV

NYBROGATAN 19

Nybrogatan 19 ir beliget i ett av Stockholm innerstads mest
attraktiva omride. Hir kommer Oscar Properties att konvertera
det befintliga huset till 49 unika bostdder i klassisk modernism.

Huset karaktiriseras av hoga takhojder, generdsa fonster samt
vackra sekelskiftesdetaljer. Projektet ska firdigstillas under andra
kvartalet 2018. Per 31 december 2017 var 42 bostider silda.

UNITE

Unité i Norra Djurgardsstaden vid Husarviken bestér av 46
bostider fordelade pé tre konceptuellt tydliga hus, vart och ett
med egen karaktir. Projektet har siljstartats och byggstart
planeras under andra kvartalet 2018.

A ~
499

GASKLOCKAN

For att skapa Gasklockan har Oscar Properties anlitat arkitekterna
Herzog & de Meuron. Gasklockan ir ett cylinderformat bostads-
hus beliget i Norra Djurgdrdsstaden. Hir planeras 300 bostider
med en unik utsikt 6ver Stockholm och den inre skidrgarden.
Aven integrerade kommersiella ytor kommer att finnas, vilket
exempelvis kan vara kontorsplatser for kreativa verksamheter,
service, deli, café, gym, butik, ett spa och en forskola, for att
skapa en dynamisk byggnad som lever under dygnets alla timmar.
Byggstart dr planerad till 2018.
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CUBRICK

CUBRICK

Centralt i attraktiva Sundbyberg i anslutning till Sundbybergs
kyrka planeras det for ett bostadsprojekt med cirka 80 bostdder.
Oscar Properties blev det vinnande forslaget i en markanvisnings-
tivling utlyst av Sundbybergs Stad. Projektet, som fatt namnet
Cubrick efter inspiration av utforande i koppar och tegel, bestdr av
tvé huskroppar med tydlig identitet, en hogre byggnad samt en
ligre del med gronskande och vil tilltagna terrasser och balkonger.

CYKEL
FABRIKEN

UPPSALA

CYKELFABRIKEN

I Filhagens industrihistoriska kvarter i ett mycket centralt och
attraktive lage i Uppsala planerar Oscar Properties att uppfora tva
byggnader med ett hundratal bostdder. Namnet dr en hyllning
till Nymans gamla cykelfabrik som var beligen tvirs dver gatan.

Cykelfabrikens arkitektur ir dven den inspirerad av platsens
historia. Projektets tidsplan ir inte bestimd.

PRIMUS

PRIMUS

Primus dr ett spannande projekt med ett attraktivt sjoldge och
badplats utanfor dérren pd Lilla Essingen i Stockholm. Detalj-
planearbete pagar i vilket befintlig bebyggelse vintas ersittas
med nya bostadshus med preliminirt 424 bostdder. I januari 2018
bildades ett joint venture for utveckling av Primus dgt till

30 procent av Oscar Properties och till 70 procent av Starwood
Capital. Fastigheten tillerdds under det forsta halvaret 2018.
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En systematisk arbetsprocess i praktiken

Oscar Properties anstdllda representerar en bredd av kompetenser med
erfarenhet inom design, arkitektur, projektering och bygg, bostadsférsdljning,
marknadsféring, ekonomi och finans. Arbetet bedrivs i projektform enligt en
systematisk och standardiserad projektutvecklingsprocess. Ett projektméte i
Norra Tornen ger en bild av hur kompetenserna samverkar.

Oscar Properties har utvecklat ett sitt att arbeta som ir systema-
tiskt och standardiserat, samtidigt som en bredd av kompetenser
samverkar genom hela projektet. Det gor det mojligt att leverera
den hga kvalitet som Oscar Properties kunder ska kunna forvinta
sig, med effektivitet, god ekonomi och konceptuell hsjd.

Arbetet bedrivs i projektform med en gemensam systematik och
en standardiserad arbetsprocess. Centralt i projektens processer dr
ett antal beslutspunkter eller "grindar” som de ocksé kallas, dir
mycket specifika kriterier ska vara uppfyllda innan arbetet kan
Gvergd i ndsta fas. I samband med ett projektméte i februari med
projektgruppen for Norra Tornen, kommenterade projektledaren
Johan Swedbetg arbetsformerna sd hir:

"Vi jobbar vildigt systematiskt. Det ir en forutsittning for att
fa fram bostider i tid, med hog kvalitet och god ekonomi.”

PROJEKTTEAM SAMLAR ALLA KOMPETENSER

I projektteamet dr alla kompetenser representerade; byggherre,
bygg, kundkontakt, design samt silj och marknadsforing.
Projektledaren leder arbetet och ansvarar for ekonomin i projektet.
Nir hela projektteamet triffas dr det tydligt hur bide kunden och
projektets konceptuella vision dr nirvarande, trots att en mingd
praktiska fragor ska diskuteras och losas.

"Véra projektméten ir viktiga eftersom det dr d& vi triffas
allihop. En viktig friga just nu dr om vi ska géra anpassningar till
ett dndrat marknadslige genom att dndra storleken pd vissa ligen-
heter, och dirmed ocksa antalet. Det har effekter pd byggbarhet,
ekonomi, design och marknadsforing si alla ansvarsomriden
maste delta med sina synpunkter,” siger Johan Swedberg.

Projektledaren har ansvaret f6r ekonomin och stimmer 15pande
av projektets ekonomi med foretagsledningen. Varje kvartal gors
vinstavrikning, och de bdda projekten har hittills hallit sina
budgetar vil.

"I det forsta tornet, Innovationen, r inkdpen av material och
entreprenader klara till cirka 95 procent och nistan alla bosti-
derna ir sdlda. Dir har vi redan idag en god bild av det ekono-
miska utfallet. I Helix har vi precis byggstartat och str infor den
sd kallade produktionsstartsgrinden.”

Projektgruppens arbete kretsar mycket kring kvalitetsuppfolj-
ning och ekonomi — att projektet héller sina ramar tidsmissigt,
kostnadsmissigt och vad giller kvaliteten. Kvalitetsuppfoljning
gors lopande under tiden projektet byggs. En lopande dialog fors
med kunderna och de som vill kan komma pé byggplatsvisning
som arrangeras med jimna mellanrum. Projektets kundansvariga
héller kontakten med kunderna via nyhetsbrev och kundevent
och projektets showroom ir dppet tre dagar i veckan.

SNART INFLYTTNING | INNOVATIONEN

De forsta kunderna ska flytta in i Innovationen med start i augusti
och mycket handlar nu om den slutliga kvalitetsuppfoljningen infor
den oberoende slutbesiktningen. Allt ska vara klart och dtgdrdat
nir kunderna flyttar in. Byggorganisationen kallar till slutbesikt-
ning dé dven kunden och Oscar Properties Forvaltningsavdelning
ndrvarar.

Punkterna pd projektmétets agenda avhandlas sakligt och
effektivt. Alla som vill far sdga sitt men det blir inga onddigt ldnga
diskussioner. Innan ndgon har forlorat sig i detaljer om slutbesikt-
ningen dr det dags for ett helt nytt imne; en nyligen genomford
pressvisning. Tvd medarbetare som arbetat med visningen berittar
om pressmotet som nyligen ordnades uppe pa byggets 12:e vaning,
det vill siga s& langt upp som bygget vid den tidpunkten hade nétt.

"Presstriffen var uppskattad. Det var verkligen en wow-effekt
att komma upp och se pé plats hur tornet skjuter i héjden.”

Projektets siljansvariga berittar om ett fornyat intresse for
projektet. Ett vilbesokt informationsméte har nyligen héllits och
hon konstaterar att koparna finns kvar dir ute, trots hostens
osidkra marknad. Kundernas intresse ir starkt och ytterligare tre
sdlda ligenheter kunde inrapporteras pa projektmotet.

Projektgruppen fér Norra Tornen.
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Lusten till fornyelse
ledde till Norra Tornen

"Det kénns lyxigt
att f& géra en

sdn hdr féréndring.
Att bérja om och

17”

gdra ndgot nytt.

Det ir lusten till férindring och férnyelse som har drivit fram valet
av bostad. S& har gick det till nar hojdridda Ulla och Sven Osterman
bestimde sig for en bostad pd 22:a viningen i Innovationen, det
forsta av Norra Tornens hus.

”Vi hade ingen bradska att flytta. Det var mest en kinsla som
vixte fram att det borjade bli dags,” sdger Ulla.

De har bott i villan i Tdby Kyrkby i 30 dr nu, sd det blir en
stor fordndring for de bdda. Barnen som vixte upp i villan dr nu
vuxna. De bor fortfarande bra i villan och steget att gora en for-
indring var langt ifrdn sjilvklare.

"Nir projektet dok upp var det inte lingre s& svirt. Vi lockades
av det bdda,” siger Ulla.

Hon berittar att de holl koll pd Oscar Properties projekt. Nir
de fick en inbjudan till en férhandsvisning av Norra Tornen blev
de genast intresserade.

"Forst och frimst var det huset vi foll for. Hagastaden blir ett
bra lige men det var inte vér frimsta prioritet. Skulle vi flytta s&
behovde det vara ndgot spinnande och nytt,” forklarar Ulla.

Pé forhandsvisningen i Norra Tornens showroom fanns
mingder av information, modeller av byggnaderna, bilder och en
visningsldgenhet med en projicering av hur utsikten skulle bli ddr
ljuset skiftade med tiden pé dygnet och vidret.

"Projektet stack verkligen ut. Vi tilltalades av hojden — utsikten,
och det var estetiske tilltalande, smakfullt. Med hjilp av bilder och
visningsligenheten kunde man verkligen fa en kinsla for hojden,
ljuset och utsikten. Vi bestimde oss i princip direkt,” siger Ulla.

Att det var flera &r ¢ill inflyttning sdg de snarast som en fordel.
Det ir mycket att ta itu med, rensa ut ur villan och dven att planera
nytt. Vintetiden ger tid att vinja sig och gora alla praktiska och
mentala forberedelser.

Vi har alldeles f6r mycket mébler och av det mesta annat
ocksa faktiskt. Att rensa bort en massa onddiga saker och bérja
om — for mig dr det en viktig poing med att vi flyttar. Vira
mobler passar dndé inte i den nya miljon sd vi kommer att skaffa
det mesta nytt. Nu fér vi bo med det vi behover och det finns
ocksd gemensamma ytor som vi kan utnyttja vid behov. Kinns
som det ligger i tiden,” resonerar Ulla.

De tittade pé planlosningar, valde och fick en rumsindelning som
de gillade. Tre rum och tvé balkonger i forhallandevis skyddade ligen.

Vi fick se ligenheternas storlekar, planlosning, vdningsplan
och priser. Man kunde g in pé nitet och titta pé alla viningar.
Det var vildigt bra gjort. Det fanns en modell ocksa, dven den
var bra for att f en kinsla for vad det var man kopte. Det var ett
snabbt beslut och vi fick vért forstahandsalternativ.”

Inflyttningen ndrmar sig och i november dr det dags.

"Det kinns lyxigt att i gora en sdn hir fordndring. Det hir
blir en lockande nystart. Att bérja om och gora ndgot nytt.”
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Hallbarhet - en naturlig del av verksamheten

Hadllbarhet och socialt ansvar &r en sjalvklar del av Oscar Properties verksamhet.

| arbetet med att skapa unika, tidlésa och véaldesignade bostdder och fastigheter
strdvar bolaget efter att 6ka medvetenheten och ambitionen i hallbarhetsarbetet
samt géra férbattringar inom prioriterade omraden. Ett aktivt hdllbarhetsarbete
bidrar till Idngsiktig [6nsamhet och minskade risker fér koncernen. Det bidrar Gven
till att kunna méta och évertraffa férvantningar hos olika intressenter sdsom
kunder, dgare, medarbetare, partners, leverantérer och samhdllsaktérer.

Under 2017 genomfordes pd ledningsniva en analys av koncernens
héllbarhetsarbete, i syfte att identifiera bolagets visentliga
aspekter. Med visentlighetsanalysen som grund har en strategi
lagts fast dir hallbarhetsarbetet delas upp i tre fokusomraden. For
att kunna mita och folja upp pé hallbarhetsarbetet har relevanta
nyckeltal identifierats. Denna process dr inspirerad av GRI:s
(Global Reporting Initiative) riktlinjer och redovisningsprinciper.
Genom dtaganden inom respektive fokusomrdde dr mélsittningen
att gora skillnad och att bidra till ett hallbart samhille, samti-
digt som virde skapas for bolaget och dess intressenter.

RIKTLINJER OCH STYRNING

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

Ett viktigt komplement dr ocksd "The Guide” — som beskriver
bolagets identitet och grundliggande virderingar: nytinkande,
kvalitet och engagemang. Virderingarna bidrar till att skapa en
unik kultur samt ger vigledning i synen pé ledarskap, med-
arbetarskap samt forhallningssittet till olika intressenter.

Det ir sévil ledningens som de anstilldas ansvar att sikerstilla
att uppforandekod och virderingar efterlevs. Oscar Properties
chefer ansvarar for att implementera och informera medarbetare om
rittigheter och skyldigheter enligt uppférandekoden. En vissel-
blasarrutin har etablerats for att medarbetare anonymt ska kunna
rapportera handlingar som kan strida mot uppférandekoden.

FOKUSOMRADEN FOR HALLBARHETSARBETET

Hallbara
fastigheter
Bostader och kom-
mersiella fastigheter
som ar tidlésa och val-
designade, som haller hég
kvalitet, har lag miljopd-
verkan samt uppmuntrar
till en hallbar
livsstil.

\ /

Ansvar som arbetsgivare
En attraktiv och ansvarsta-
gande arbetsgivare.

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

Med en tydlig vision om att skapa
atrdvarda bostéader, en afférsidé
med konst, design och arkitektur
som grundstenar samt en djup
forstaelse fér hur manniskor vill
leva och bo har Oscar Properties
vuxit snabbt och [6nsamt.

Oscar Properties har upprittat denna héllbarhetsrapport i
enlighet med drsredovisningslagens sjitte kapitel. Rapporten
utgors av sidorna 28-34.
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Ansvar som arbetsgivare

P& Oscar Properties betraktas medarbetaren som bolagets framsta
resurs och en viktig ambassadér. Oscar Properties har ett starkt
varumdrke och strdvar efter att vara en attraktiv och ansvarstagande
arbetsgivare. Férmagan att attrahera, utveckla och behdlla kompetenta
och engagerade medarbetare &r en viktig nyckel till framgang.

Oscar Properties erbjuder goda anstillningsvillkor och méjligheter
till ett utvecklande och stimulerande arbete dir nytinkande
uppmuntras och hog kvalitet stdr i fokus. Bolaget arbetar dven
proaktivt med att skapa en trygg och héllbar arbetsmiljo for
medarbetarna. Det dr en forutsittning for att skapa en hog trivsel,
ndjda medarbetare och 1ag sjukfrdnvaro.

For att skapa tydlighet och sikerstilla efterlevnad har Oscar
Properties flera koncernpolicys som bland annat klargor riktlinjer
kring anstdllningsvillkor, arbetsmiljo, affdrsetik, jaimstilldhet och
méngfald. Dessa revideras och faststills en gdng per dr. Chefer
och medarbetare inom koncernen har ett gemensamt ansvar att ta
del av koncernens policys och se till att de efterlevs.

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
FORDELAT EFTER ALDER, 31 DECEMBER 2017

Totalt antal anstallda 149.
20-29 é&r, 31st, 21 %
30-39 ar, 60 st, 40 %

M 40-49 &r, 35st, 24 %

M 50-59 ar, 20 st, 13 %

W 60-69 ¢ér, 3st,2%

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
FORDELAT EFTER KON, 31 DECEMBER 2017

Totalt antal anstdllda 149.
67 st, 45 %
MW 82st, 55% Mén

Kvinnor

KOMPETENSUTVECKLING

Bolaget ser positivt pa och uppmuntrar kompetensutveckling hos
medarbetarna och ser girna att medarbetaren sjilv kommer med
onskemadl och forslag pd utvecklingsmojligheter som gagnar bade
individ och foretag. Diskussion av kompetensutveckling sker i
samband med medarbetarsamtalet, ett strukturerat samtal mellan
chef och medarbetare som genomfors en gang per ar. Under sam-
talet diskuteras arbetssituationen i stort och vilka mal och aktivi-
teter som ska vara i fokus till ndsta samtalstillfille. Ett verktyg
for att forbittra genomférande och uppfoljning av medarbetar-
samtalet har implementerats. Arligen h4lls &ven I6nesamtal med
alla medarbetare, dir principerna for lonesittning och loneutveck-
ling presenteras och motiveras.

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
FORDELAT EFTER NYANSTALLDA, 31 DECEMBER 2017

Totalt antal anstdllda 149.
52 st, 35 % Nyanstdllda

W 97 st, 65 % Sedan tidigare
anstdllda

ANTAL ANSTALLDA SOM SLUTAT UNDER 2017

Antal
200

150

50 29

Antal anstéllda
under 2017

Antal anstéllda som
slutat under 2017
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LEDARSKAP OCH KOMMUNIKATION

Ledarskapet och en 6ppen kommunikation ir redskap for ett hogt
engagemang och n6jda medarbetare. Sedan 2016 pigér en ledar-
skapsutbildning av alla chefer i syfte att stirka ledarkompetenserna
ytterligare. Parallellt har 4ven merparten av alla medarbetare del-
tagit i en beteendestils- och drivkraftsanalys enligt DISC-modellen.
Resultatet har presenterats och diskuterats i den arbetsgrupp man
tillhor, i syfte att forbittra feedback, samarbete och kommunikation.

JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Oscar Properties dvergripande malsittning dr att jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i verksamheten.
Kvinnors och mins villkor, rittigheter och utvecklingsmdjligheter
ska vara lika inom hela foretaget. For att sikerstilla efterlevnad
genomfors en lonekartliggning en géng per dr. 2017 ars lonekart-
liggning visar att det inte finns ndgra fall av osakliga loneskill-
nader mellan konen inom koncernen. Overlag ir det relative jimn
fordelning av kvinnor och min inom organisationen (kvinnor 45
procent och min 55 procent per 31 december 2017).

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

EN SAKER OCH HALLBAR ARBETSMILJO

Malsittningen med Oscar Properties arbetsmiljdarbete dr att skapa
en fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats
for alla medarbetare, dir risker for arbetsskador och arbetsrelaterad
ohilsa forebyggs. Bolaget arbetar forebyggande for att begrinsa
risken for incidenter och olyckor pd byggarbetsplatserna. Att
identifiera potentiella risker och att kontinuerligt informera och
utbilda i hur dessa kan forhindras, utgér stommen i det fore-
byggande arbetet.

Oscar Properties har en nollvision vad giller arbetsskador som
kan leda till sjukfrnvaro. Under 2017 paborijades ett arbete for att
forbittra rapportering och klassificering av incidenter och olyckor.
Oavsett om det giller bolagets egna medarbetare eller underentre-
prendrer, 4r mdlet att samtliga incidenter och olyckor ska rappor-
teras. Uppfoljning och utvirdering sker mdnadsvis i byggledningen
och vid varje kvartalsméte inom byggorganisationen, dr arbetet
med att skapa en siiker arbetsmiljo en fast punkt pd agendan.

SJUKFRANVARO

Totalt antal arbetstimmar inom koncernen var 316 659. Total
korttidsfrinvaro uppgick till 4 190 timmar under 4ret, motsva-
rande 1,3 procent av totalt antal arbetstimmar. Total ldngtids-
frénvaro uppgick till 3 444 timmar under &ret, motsvarande 1,0
procent av totalt antal arbetstimmar.

MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

For att stindigt kunna gora forbattringar och nd mélen vad giller
ett hogt engagemang hos medarbetarna, inférdes under 2017
medarbetarundersokningar som gor det mojligt att kontinuerligt
ta pulsen pé verksamheten. Fyra undersskningar genomfordes
under 2017 med fragor kring arbetsmiljo, ledarskap och med-
arbetarskap. Overlag visar resultaten pd att bolaget har néjda och
engagerade medarbetare, som trivs och kinner fortroende for
bolagets ledare. Omriden med forbittringspotential dr kunskaps-
delning, erfarenhetsutbyte samt tydliggérande av arbetssitt.
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Hallbara fastigheter

Oscar Properties ambition ar att uppféra bostéder och kommersiella
fastigheter som inte bara dr tidlésa och valdesignade utan som dven
haller en hég kvalitet, har en Iag miljépaverkan samt uppmuntrar till

en hallbar livsstil.

Intresset for hdllbarhet hos konsumenter och foretag har skat pd
senare dr. En trend dr exempelvis att man vill se mindre av “slit
och sling” vad giller konsumtion av varor och tjinster. Valet av
tidlosa material och designlosningar av hog kvalitet som héller
ver tid, bidrar till en hallbar stadsutveckling och héllbara hem.
Oscar Properties inspireras av arkitektur och design och bygger
alltid med utgdngspunkt i varje byggnads eller plats historia.

INTEGRERADE MILJOMAL

Okade krav frin kunder och den snabba tekniska utvecklingen gor
att fastigheterna blir allt mer komplexa och tekniskt avancerade.
2017 inledde Oscar Properties ett samarbete med Stanford, ett av
virldens ledande universitet, inom forskning och effektivisering
av byggsektorn. Med utgdngspunkt i detta samarbete pdgér ett
arbete inom byggorganisationen med att utveckla metodik, pro-
cesser och styrsystem, med madlet att leverera "High Performance
Buildings”. Med det nya arbetssittet kan bolaget pé ett effektivt
sitt leverera komplexa projekt inom bostad och kommersiella fast-
igheter, dir specifika mal och krav gillande hdllbarhet idr en viktig
grundpelare. Funktionskraven omfattar omrdden som t.ex. energi-
effektivitet, CO,-utslipp och dtervinningsbarhet.

Inom byggorganisationen finns kvalificerad erfarenhet och
kompetens inom certifieringssystemen LEED, BREEAM och
Miljobyggnad. Miljscertifiering av fastigheter dr en del i syste-
matiseringen och kvalitetssikringen av arbetet mot "High
Performance Buildings”, dir milj6- och héllbarhetsfrigor integreras
naturligt, hela vigen frin planering till drift. Under 2018
kommer Oscar Properties att forstirka hallbarhetsarbetet genom
att anstilla en héllbarhetschef.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Genom att standardisera byggprocessens olika skeden, sidkerstills
att de firdiga byggnaderna lever upp till gillande krav frin
myndigheter och kommuner. Utover dessa erbjuder vi dven vira
bestillare en premiumniva dir kraven ir hogre in myndigheternas
vad giller energieffektivitet och inneklimat. Arbetet med att
utveckla energieffektiva fastigheter utgér fran riktlinjer och krav-
formuleringar frin Energimyndighetens samarbetsforum BELOK
(bestallargruppen for lokalbyggnader) och BeBo (bestillargruppen
for bostidder). En utmaning vad giller energieffektivitet dr att
bygga fastigheter med genersa fonsterpartier och terrasser. Genom
effektiv virmeisolering av klimatskal, energieffektiva installationer
av fonster med andamalsenligt solskydd och dagsljusinslipp,
sikerstills att kraven efterlevs.

EN HALLBAR LIVSSTIL

Utmirkande for Oscar Properties ir starka boendekoncept, dir
arkitektur och design ir viktiga element. Service och olika typer
av tjdnster blir en allt viktigare del av boendeupplevelsen. Under
2017 pabérjades ett arbete med att utveckla en ny digital plattform
dir kunder kommer att erbjudas skriddarsydda tjinster och
6sningar, som bade forenklar vardagen och underlittar en héllbar
livsstil. Ambitionen ir till exempel att kunderna ska kunna f6lja
och styra sin forbrukning av energi och vatten i bostaden, genom
individuella mitningar av varmvatten, kallvatten och hushallsel.
Andra tjdnster kan vara samordning av varuleveranser och paket
direke till fastigheten, vilket minskar miljobelastningen d4 firre
individuella transporter krivs till butikerna.

P& Kungsholmen finns tre &ldre
industribyggnader kring en
gemensam innergard. Projektet
marknadsférs under namnet
Industriverket med deletapperna
Bryggeriet, Radiofabriken och
Cigarrfabriken, omfattande
totalt 197 bostdader.
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Ansvarsfullt foretag

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

att utveckla och skapa hdéllbara stadsmiljéer.

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

Varor och tjinster kops frin ménga olika foretag och merparten
av inkopen inom koncernen sker lokalt i projekten. Flera strategiska
leverantorer anlitas for att uppritthdlla en jimn och hog kvalitet i
leveranserna. For 6ka héllbarheten ur ett projektperspektiv sker ett
kontinuerligt arbete med arbetsberedningar mellan projektering,
inkdp och produktion samt erfarenhetséterforing fran eftermark-
naden, for att stindigt utveckla och forbittra produkten. Vid
inkdp och upphandlingar kontrolleras bl.a. kollektivavtal, F-skatte-
bevis och att entreprenérer dr godkinda enligt UE2015.

Oscar Properties, utbildar kontinuerligt medarbetare gillande
uppforandekoden dir etik och antikorruption star i fokus, har
nolltolerans mot osund konkurrens. I samtliga projekt kontroll-
eras behorigheten genom ID06-kort och alla entreprenérer som
arbetar pd arbetsplatserna ska dirfor vara anslutna till ID0G6.
Under 2017 skirptes inskrivningsrutinerna ytterligare och intern-
utbildningar samt lopande revisioner och kontroller genomfordes.
Medarbetare inom byggverksamheten har dven deltagit i semina-
rier arrangerade av organisationen “Fair Play Bygg”, som arbetar
for att skapa sunda och trygga arbetsplatser. Under det ganga dret
har det dven i byggverksamheten genomforts en utbildning i etik
och uppforandekod.

Att bidra till stadsutvecklingen dr en viktig del av hédllbarhets-
arbetet. Ansvaret slutar inte vid husgaveln, ambitionen ir att
bidra till att skapa levande, kreativa stadsdelar dir det erbjuds
service och héllbara tjinster. Oavsett om Oscar Properties bygger
nytt eller konverterar en dldre byggnad, gors det med storsta
respekt for platsens historia och befintlig arkitektur. Bolaget
strivar ocksd efter att utveckla landskapet och nirmiljon, i pro-
jektet Gasklockan i Norra Djurgdrdsstaden, anliggs exempelvis
en publik park i samarbete med en av virldens frimsta tridgdrds-
designers. Som bostadsutvecklare dr Oscar Properties ensamma i
Sverige om att samarbeta med virldsledande arkitektkontor som
Herzog & de Meuron, BIG (Bjarke Ingels Group) samt OMA
(Office for Metropolitan Architecture). For att sprida kunskap och
inspiration kring virldsledande arkitektur, har vilbesokta semi-
narier i samarbete med KTH (Kungliga Tekniska Hogskolan) dir
nyckelpersoner frin arkitektkontoren foreldst, arrangerats under
de senaste dren.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pé
sidorna 28-34 och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Koncernledning

OSCAR ENGELBERT

Styrelseledamot och VD, anstilld sedan 2011 ® Fodd 1976
Utbildning och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties. ®
Pégdende uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget Heribert
Engelbert, Heribert Produktion AB och Oscar Engelbert AB. ®
Innehav i bolaget: 12 092 482 stamaktier och 142 222 preferens-
aktier, genom bolag.

MALIN GANGNOR

Forsiljningschef, anstilld sedan 2014 ¢ Fodd 1981 e Utbildning
och erfarenhet: Civilekonomexamen frin Uppsala Universitet.
Marknadschef pd JM Bostad Stockholm. ® Pigdende uppdrag: —.
e Innehav i bolaget: —.

LOUISE GRANDINSON

Transaktions- och utvecklingschef, anstilld sedan 2017 e Fodd
1981 ® Utbildning och erfarenhet: Civilekonomexamen fran
Handelshigskolan i Stockholm. Tidigare Investeringsansvarig
och CFO inom Axel Johnson gruppen samt MAG Interactive. ®
Pdgdende uppdrag: —. ® Innehav i bolaget: —.

LARS NERET

Ekonomichef, anstilld sedan 2016 ® Fodd 1977 ® Utbildning och
erfarenhet: Civilekonomexamen frén Lunds Universitet. Group
Financial Controller pd East Capital. Group Accountant pa
Dometic Group. ® Pdgdende uppdrag: — ¢ Innehav i bolaget:
850 stamaktier och 6 preferensaktier.

NAVID ROSTAM

Finanschef, anstilld sedan 2015 ® Fodd 1981 e Utbildning och
erfarenhet: Civilekonomexamen frin Handelshogskolan och
civilingenjdrsexamen frin Kungliga Tekniska Hogskolan. Pro-
jektledare pd Handelsbanken Debt Capital Markets. ® Pigdende
uppdrag: —  Innehav i bolaget: 52 518 stamaktier och

262 preferensaktier.
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Styrelse

JAKOB GRINBAUM

Fodd 1949 e Styrelseordférande och styrelseledamot sedan 2012
e Utbildning: Fil. kand. frén Uppsala Universitet ® Erfarenhet:
Tidigare vice VD for Nordea Bank AB (publ) och dessforinnan
Chef Group Treasury. ® Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i ATS
Finans Holding AB, ATS Finans AB och J Grinbaum Finans-
konsult AB. Medlem av advisory board for Genesta Property
Nordic AB. ® Innehav i bolaget: 76 000 stamaktier samt 610
preferensaktier, inklusive genom bolag.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 ® Utbildning
och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties. ® Pagdende
uppdrag: Ovriga engagemang ir relaterade till aktiedgande i
Bonnier AB, samt Engelbert Stockholm AB. ® Innehav i bolaget:
12 092 482 stamaktier och 142 222 preferensaktier, genom bolag.
* Ej oberoende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen och
bolagets storre aktiedgare.

ANN GREVELIUS

Fodd 1966 e Styrelseledamot, sedan 2015 ® Utbildning:
Civilekonom frin Uppsala Universitet. ® Erfarenhet: Verksam
inom kapitalforvaltning och bank sedan 1990. ¢ Pagdende
uppdrag: Styrelseordférande i Optise AB samt ledamot i bland
annat Caram AB . Senior advisor till GP Bullhound och ledamot
i Nasdags Bolagskommitte. ® Innehav i bolaget: 3 000 stamaktier
och 315 preferensaktier.

STAFFAN PERSSON

Fodd 1956 e Styrelseledamot, sedan 2015 ® Utbildning: Examen
frén Forvaleningslinjen vid Umed Universitet. ® Erfarenhet:
Verkstillande direktdr pd Swedia Capital. ® Pagéende uppdrag:
Bland annat styrelseordforande i Synthetic MR, Darkathlon och
Sveab AB samt styrelseledamot i Dooba Holdings Ltd samt
24Storage AB. ¢ Innehav i bolaget: 2 955 357 stamaktier och

13 573 preferensaktier, genom bolag. ® Ej oberoende i forhallande
till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktiedgare.

JOHAN THORELL

Fodd 1970 e Styrelseledamot, sedan 2012 ¢ Utbildning:
Civilekonom, Handelshigskolan i Stockholm. ® Erfarenhet:
Verksam inom fastighetssektorn sedan 1996. ¢ Pdgdende uppdrag:
Styrelseordférande i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
samt styrelseledamot i Hemso Fastighets AB, Sagax AB (publ)
och Tagehus AB. ® Innehav i bolaget: 200 000 stamaktier och
30 430 preferensaktier, genom bolag.
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Bolagsstyrningsrapport 2017

INTRODUKTION

Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid styrelse-
moétet den 21 mars 2018. Den har tagits fram i enlighet med
Svensk kod for bolagsstyrning ("koden”) och &rsredovisningslagen,
samt granskats av bolagets revisor. Den presenterar en 6versikt 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 dr Oscar Properties aktier upptagna till handel
vid Nasdaq Stockholm och Oscar Properties foljer dirfor Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter. Sdledes tillimpar Oscar Proper-
ties ocksd koden, som finns tillginglig pA www.bolagsstyrning.se.

Koden ir avsedd att utgora ett led i sjdlvregleringen inom det
svenska niringslivet och bygger pé principen folj eller forklara”.
Det innebir att ett bolag som tillimpar koden inte vid varje till-
fille maéste folja varje regel i koden. Om bolaget finner att en viss
regel inte passar med hinsyn till bolagets sirskilda omstindigheter
kan det vilja en annan losning dn den koden anvisar och i bolags-
styrningsrapporten redovisa detta, samt vilken l6sning bolaget
istdllet valt och motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties under 2017
foljt koden i alla avseenden.

I maj 2017 fann Nasdaq Stockholms Disciplinndmnd att
Oscar Properties i november 2016 brutit mot regelverket for
Nasdaq Stockholm och utdelade ett vite om tvd drsavgifter, mot-
svarande 410 000 kronor. Disciplinirendet hade sitt upphov i
bristande informationsgivningsrutiner i samband med bolagets
kapitalmarknadsdag den 22 november 2016. I 6vrigt har inga
overtridelser av gillande borsregler gjorts eller dvertridelse av
god praxis pé aktiemarknaden rapporterats av Nasdaq Stockholms
Disciplinnimnd eller Aktiemarknadsnimnden.

Bolagsstyrningsstruktur

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstillande direktoren
och ovriga personer i ledningen. Till grund for styrningen ligger
bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, vilket inkluderar koden, samt andra
tillimpliga lagar, regler, foreskrifter och interna regler (sésom
exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens instruktion till
den verkstillande direktiren). Oscar Properties bolagsordning finns
att ladda ner pé bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Aktiedgarna utvar sitt inflytande genom att rosta pa bolags-
stimmor i Oscar Properties Holding AB (publ) och beslutar pé si
vis bland annat om sammansittningen av bolagets styrelse och
val av revisor.

Valberedningen, som utses enligt principer fastslagna av drs-
stimman, limnar forslag till nistkommande drsstimma betriffande
bland annat val av styrelseledamiter, styrelseordforande och revisorer,
samt forslag till beslut om arvode till styrelsen och revisorerna.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Oscar Properties organisation
och forvaltningen av dess verksamhet. Styrelsens arbetsuppgifter
bereds delvis av dess revisionsutskott och ersittningsutskott.

Styrelsen utser verkstillande direktor i Oscar Properties. Den
verkstillande direktoren leder koncernens lspande verksamhet i
enlighet med styrelsens riktlinjer.

AKTIER OCH AKTIEAGARE
Oscar Properties Holding AB (publ) dr ett avstimningsbolag, vilket
innebir att bolagets aktiebok fors av Euroclear Sweden AB.
Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2017 ¢ill 60 909 180 kronor fordelat pd 30 454 590 aktier, varav
28 563 496 stamaktier, och 1 483 166 preferensaktier och 407 928
preferensaktier av serie B, envar med ett kvotvirde om 2 kronor.
Oscar Engelbert AB igde den 31 december 2017 cirka 40,17
procent av aktierna och innehade cirka 42,11 procent av rosterna i
bolaget. Oscar Engelbert AB ir helidgt av Oscar Properties grundare,
styrelseledamot och verkstillande direktor Oscar Engelbert.
Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga till
ligst 40 000 000 kronor och hégst 160 000 000 kronor uppdelat
pa lagst 20 000 000 och hogst 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 rostvirde om en rost per aktie. Stamaktier av
serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B har ett rost-
virde om en tiondels rost per aktie. Forutsatt att stamaktier av
serie B utgivits kan stamaktier konverteras till stamaktier av serie B
genom skriftlig begiran frin aktiedgare till styrelsen. Genom-
forande av sidan omvandling innebir att det totala antalet roster i
bolaget minskar. Det finns ingen begrinsning i hur ménga roster
varje aktiedgare kan avge vid en bolagsstimma.
Mer information om bolagets aktie och dess aktiedgare dterfinns
i drsredovisningen pa sidorna 46-47.

BOLAGSSTAMMA

Allmént

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutande organ. Arsstimma
hélls drligen inom sex manader efter rikenskapsarets utgdng. P4
arsstimman liggs balans- och resultatrikning samt koncernbalans-
och koncernresultatrikning fram och beslut fattas om bland annat
disposition av bolagets resultat, faststillande av balans- och
resultatrikningarna respektive koncernbalans- och koncern-
resultatrikningarna, val av och arvode till styrelseledaméter och
revisor samt évriga drenden som ankommer pd drsstimman enligt
lag. Kallelse till bolagsstimma sker genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar samt pd bolagets hemsida. Att kallelse har
skett annonseras i Dagens Nyheter.

Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att
utova det inflytande Gver bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar. Vid bolagsstimma fér siledes varje rost-
berittigad rosta for fulla antalet dgda och foretridda aktier utan
begrinsningar i rostritten. Aktiedgarnas rittigheter kan endast
fordndras av bolagsstimma i enlighet med lag.

En aktiedgare som vill {2 ett sdrskilt drende behandlat
vid stimman mdste i god tid fére stimman begira det hos
styrelsen under den adress som meddelas pa bolagets webbplats,
WWw.oscarproperties.se.

Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fitt de flesta rosterna. For vissa
beslut, sdsom dndring av bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretridesrite, krivs dock beslut av en
kvalificerad majoritet.

Bolaget har med hidnsyn till 4garkretsen inte bedémt det
motiverat att till exempel simultantolka bolagsstimman eller
Oversitta presentationer till annat sprak.
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Arsstémman den 28 april 2017

Oscar Properties drsstimma holls den 28 april 2017 i bolagets

lokaler i Stockholm. Vid stimman nirvarade 26 aktiedigare,

antingen personligen eller genom ombud, vilket motsvarade

64,3 procent av rosterna i bolaget. Arsstimman beslutade om:

e Faststillande av resultat- och balansrikning samt beslut om
vinstutdelning,

e ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och den verkstillande
direktoren for rikenskapséret 2016,

e ienlighet med valberedningens forslag att styrelsen ska bestd
av fem ledaméter,

e att styrelsearvode ska utgd med 400 000 kronor till styrelsens
ordférande och 200 000 kronor till var och en av de dvriga
ledamdterna, utom den verkstillande direktoren (till vilken
inte ndgot arvode ska utgd).

e omval av Jakob Grinbaum, Oscar Engelbert, Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell for tiden intill slutet av érs-
stimman 2018, omval av Jakob Grinbaum som styrelsens
ordférande for samma period samt omval av Ernst & Young
Aktiebolag som bolagets revisor for samma period,

e instruktion for inrdttande av valberedning,

¢ emissionsbemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera till-
fillen fore nista arsstimma besluta om emission av (1) stamaktier
eller stamaktier av serie B, teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sddana aktier, innebirandes en 6kning eller potentiell
okning av bolagets aktiekapital med hogst tio (10) procent, (2)
hogst 500 000 preferensaktier, och/eller (3) hogst 500 000
preferensaktier av serie B, med eller utan foretridesritt for
aktiedgarna, att betalas kontant, med apportegendom eller
genom kvittning, for finansiering av forvirv av fastigheter eller
fastighetsbolag, del av fastighet eller fastighetsbolag, eller for
att finansiera fortsatt tillvixt i bolaget pd andra sitt,

e o6kning av bolagets aktiekapital med 285 634 kronor genom
overforing fran frict eget kapital, med utgivning av 142 817
nya preferensaktier riktade till innehavare av stamaktier genom
fondemission dir tvdhundra stamaktier pd avstimningsdagen
berittigade till en (1) ny preferensaktie,

¢ bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen, under
tiden fram till drsstimman 2018, besluta om forvirv av sddant
aktieslag som vid tidpunkten for bemyndigandets utnyttjande
ar upptaget till handel pd Nasdaq Stockholm upp till en tiondel
av samtliga aktier i bolaget, i syftet att bolaget skall uppnd
flexibilitet betriffande det egna kapitalet och dirmed kunna
optimera bolagets kapitalstruktur eller for att anvinda som likvid
vid eller finansiering av forvirv av foretag eller verksamhet,

¢ bemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen, under
tiden fram till drsstimman 2018, besluta om ovetlatelse av egna
aktier av sddant aktieslag som vid tidpunkten f6r bemyndigan-
dets utnyttjande dr upptaget till handel p&d Nasdaq Stockholm,
i syftet att anvindas for finansiering av forvirv av fastigheter
eller fastighetsbolag, del av fastighet eller fastighetsbolag, eller
for att finansiera fortsatt tillvixt i bolaget pd andra sitt,

e samt riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare.

Arsstimmans beslut i dess helhet framgar av det fullstindiga
protokollet frén bolagsstimman, vilket tillsammans med 6vrig
information om bolagsstimman finns tillgdnglig p& bolagets
webbplats, www.oscarproperties.se.

Extra bolagsstdmma den 12 januari 2017

Den 12 januari 2017 holl Oscar Properties en extra bolagsstimma
i bolagets lokaler i Stockholm. Vid stimman nirvarade 4tta
aktiedgare, antingen personligen eller genom ombud, vilket mot-
svarade 66,9 procent av rosterna i bolaget.

Den extra bolagsstimman beslutade bemyndiga styrelsen att
intill drsstimman 2017 fatta beslut om emission av hgst 550 000
stamaktier utan foretradesritt for aktiedgarna att betalas kontant
eller genom kvittning eller med apportegendom.

Den extra bolagsstimmans beslut i dess helhet framgér av det
fullstindiga protokollet frin bolagsstimman, vilket tillsammans
med 6vrig information om bolagsstimman finns tillginglig pa
bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

VALBEREDNING

Uppgifter

Valberedningens uppgift ska vara att infor arsstimman arbeta

fram forslag att foreliggas drsstimman for beslut om

e ordférande vid rsstimman;

e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen, uppdelat
mellan ordférande, vice ordférande (i forekommande fall), dvriga
ledaméter och eventuell ersittning for arbete i styrelseutskott;

¢ val av styrelseledamdter och styrelseordforande;

e val av revisor; och

e arvode till bolagets revisor.

Dirutover ska valberedningen infor varje drsstimma ta stillning
till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt att
foresld dndringar i instruktionen till valberedningen (beslutad av
arsstimman 2016) och i sidant fall till drsstimman limna forslag
till beslut avseende sidana dndringar.

Sammansé&ttning

Vid drsstimman 2016 inrittades en valberedning, enligt foljande
principer. Styrelsens ordforande kontaktar de tre storsta aktie-
dgarna baserat pd Euroclear Sweden AB:s forteckning over
registrerade aktiedigare per sista bankdagen i augusti varje dr. De
tre storsta aktiedgarna ska erbjudas mojlighet att utse varsin
representant, att jimte ordforanden utgéra valberedningen for
tiden tills dess ny valberedning har utsetts. Om ndgon av dessa
aktiedgare viljer att avstd frdn sin ritt att utse en representant
Gvergar ritten till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har
det storsta aktiedgandet. Ordférande i valberedningen ska, om
inte ledamoterna enas om annat, vara den ledamot som rést-
missigt representerar den storsta aktiedgaren. Utsedd valberedning
ska kvarstd fram till dess att en ny valberedning konstituerats.
Skulle en aktiedgare, som ir representerad i valberedningen,
visentligt minska sitt aktiedgande sd att aktiedgandet inte lingre
skulle kvalificera for en plats i valberedningen ska, om valbered-
ningen s beslutar, sddan aktiedgares ledamot entledigas och
annan av bolagets aktiedgare erbjudas att utse ledamot i dennes
stille i enlighet med vad som framgar ovan. Skulle en aktiedgare
som inte dr representerad i valberedningen, dka sitt aktieigande
sd att aktiedgandet skulle kvalificera for en plats i valberedningen
(och denne aktiedgare inte i samband hirmed erbjuds att utse
ledamot i valberedningen pé grund av vad som foreskrivs i fore-
géende mening) ska, om valberedningen s beslutar, sédan aktie-
dgare erbjudas mojlighet att utse en ledamot utan att ledamot
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utsedd av annan aktieigare entledigas. Antalet ledaméter i val-

beredningen ska aldrig dverstiga sex (6).

Oscar Engelbert AB, Zimbrine Holding BV och Ernstrém
Finans AB har nominerat ledaméter till valberedningen infor
arsstimman 2017, bestdende av f6ljande personer:

e Oscar Engelbert AB har utsett Fredrik Palm, advokat och del-
dgare pd Gernandt & Danielsson advokatbyrd, till sin ledamot
i valberedningen.

e Zimbrine Holding BV har utsett Fredrik Persson, ledande
befattningshavare i Swedia HighP AB, till sin ledamot i
valberedningen.

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

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

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens 6vergripande uppgift dr att for dgarnas rikning forvalta
bolagets angelidgenheter och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden. Styrelsen ska drligen
hélla konstituerande sammantride efter drsstimman. Dirutover
ska styrelsen sammantrida minst fyra gdnger per &r. Vid det kon-
stituerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordférande utses,
bolagets firmatecknare faststillas samt styrelsens arbetsordning,
instruktionen for verkstillande direktéren och instruktionen for
den ekonomiska rapporteringen gds igenom och faststillas. P4
bolagets styrelsemoten behandlas bland annat bolagets finansiella
situation samt framsteg i forhandlingar och frigestillningar i
joint ventures/intresseforetag. Utvecklingsstadier av bolagets
projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor nirvarar och
rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen ér beslutfor nir
mer dn hilften av ledamdterna dr ndrvarande.

Sammansé&ttning

Under perioden 1 januari 2017 till och med arsstimman 2017
bestod bolagets styrelse av de fem stimmovalda ledaméterna:
Jakob Grinbaum (ordférande), Oscar Engelbert, Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell. Arsstimman 2017 omvalde
Jakob Grinbaum (ordférande), Oscar Engelbert, Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell.

T avsnittet "Styrelse” pd sidan 37 redovisas varje styrelse-
ledamots fodelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbetslivs-
erfarenhet, uppdrag i bolaget och andra visentliga uppdrag, eget
eller nirstdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och
andra finansiella instrument i bolaget.

Under 2017 hélls 36 styrelseméten. Ledaméternas nirvaro
framgar av tabellen nedan.

Oberoendekrav

Styrelsen i bolaget ir foremadl f6r de oberoendekrav som foljer av
koden. Infér drsstimman 2017 presenterade valberedningen
foljande bedomning avseende de styrelseledaméter som valdes vid
arsstimman 2017. Jakob Grinbaum (ordférande), Ann Grevelius,
Staffan Persson och Johan Thorell bedomdes samtliga vara obero-
ende i forhéllande till bolaget och bolagsledningen samt i f6rhél-
lande till bolagets storre aktiedgare.

Oscar Engelbert bedomdes, sdsom verkstillande direktor samt
dgare till Oscar Engelbert AB, inte vara oberoende i forhéllande
till bolaget, bolagsledningen eller bolagets storre aktiedgare.

Sedan december 2017 idr Staffan Persson ej att betrakta som
oberoende i forhdllande till bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen faststiller varje &r en arbetsordning for styrelsearbetet.
Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelseordforandens och
styrelseutskottens arbetsuppgifter samt innehéller bestimmelser
for ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den verkstillande
direktoren. Arbetsordningen innehéller ocksd bestimmelser for
antalet styrelseméten, dagordningar infor styrelseméten samt
andra riktlinjer for beslutsfattandet, den finansiella rapporteringen
och bolagets revision och internrevision.

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

Styrelsens arbete under 2017

Styrelsens arbete bedrivs i forsta hand inom ramen for formella
styrelsemédten samt méten i styrelsens utskott. Dirutdver
uppritthdlls en l6pande kontakt mellan bolagets verkstillande
direktor och styrelsens ordforande i syfte att diskutera den
pagdende verksamheten och sikerstilla att styrelsen far tillfreds-
stillande information och beslutsunderlag for sitt arbete och att
styrelsens beslut verkstills.

STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNINGAR SAMT NARVARO UNDER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2017

Styrelse (36 méten Revisionsutskott Ersattningsutskott

Ledamot Invald Ersattning (kr) inkl. konstituerande) (4 méten) (1 mote)
Jakob Grinbaum 2012 400 000 35 1 1
Oscar Engelbert 201 Se sidan 76. 36 - -
Ann Grevelius 2015 200 000 35 2 1
Staffan Persson 2015 200 000 34 2 -
Johan Thorell 2012 200 000 36 4 -
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Styrelsen har under 2017 fokuserat pa bolagets projektportfolj
(omfattandes dven bolagets forvirv och avyttringar) och bolagets
finansiering. Styrelsen har vid sina méten dven informerats om
affirslaget samt faststillt de finansiella rapporterna.

Styrelseutvdrdering

Till styrelseordforandens sirskilda uppgifter hor att tillse att
styrelsens arbete drligen utvirderas och att valberedningen
informeras om resultatet av utvirderingen.

Styrelsens arbete utvirderades hosten 2017 baserat pé indivi-
duella svar pd formaliserade undersokningar samt enskilda samtal
med styrelseordféranden. Resultatet av denna utvirdering har
rapporterats till valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt ett
ersdttningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive ledamoters
nirvaro vid utskottens sammantriden framgér av tabellen ovan.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelsemétet
den 28 april 2017 och har sedan dess bestatt av Johan Thorell
(ordférande) och Ann Grevelius, men dven Jakob Grinbaum och
Staffan Persson har deltagit i utskottets beredning av de finansiella
rapporterna.

Revisionsutskottet har fitt i uppgift av styrelsen att:

a. Overvaka bolagets finansiella rapportering;

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

c. halla sig informerat om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen;

d. granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet
och dirvid sirskilt uppmirksamma om revisorn tillhandahéller
bolaget andra tjinster dn revisionstjinster; och

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

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstdende fragor.

Ersdttningsutskottet

Ersittningsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelse-
moétet den 28 april 2017 och har sedan dess bestatt av Jakob
Grinbaum och Staffan Persson.

Ersittningsutskottet har fate i uppgift av styrelsen att:

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

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

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

Vid bitriddande av styrelsen och vid fullgérande av arbetsuppgifterna
ovan har ersittningsutskottet sirskilt instruerats att folja kodens
bestimmelser om rétliga ersittningar och incitamentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalening.
Styrelsen har ocksd bestdmt i sin arbetsordning att revisorn dver-
siktligt ska granska bolagets halvars- eller niomanadersrapport.
Revisorn granskade oversiktligt deldrsrapporten for perioden
januari-september 2017.

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

Bolagets revisor har deltagit vid tva styrelsemoten under 2017,
varav ett av motena utan nirvaro av verkstillande direktoren eller
annan person frén bolagsledningen. Dirutover har styrelseordf-
rande Jakob Grinbaum och revisionsutskottets ordférande Johan
Thorell triffat revisorn vid tv4 tillfillen for avstimning.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit bland annat féljande policies: finans-
policy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy,
IT-policy, l6nepolicy, samt jamstilldhetspolicy. Dirutover tar
styrelsen drligen stdllning till eventuella revideringar av instruk-
tionen for den verkstillande direktdren och for ekonomisk rappor-
tering samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policys ska
goras da sd erfordras for att tillfrsikra att alla policies dr aktuella
och stodjer verksamhetens uppstillda syften och mal.

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

Oscar Properties kommunikationspolicy dr framtagen for
att uppfylla de krav som giller f6r bolag noterade pa Nasdaq
Stockholm. Syftet med Oscar Properties policy dr att tillforsidkra
aktiemarknadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, relevant och
tillforlitlig information om bolaget. Policyn ska foljas av samtliga
anstillda, styrelseledamdoter och externt anlitade konsulter. Infor-
mation till foretagets omvirld ges frimst i form av pressmedde-
landen och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for hur
bolaget ska hantera insiderinformation s& att bolaget, och bolagets
medarbetare, inte gor sig skyldiga till overtridelser mot lagar och
bestimmelser, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter eller
god sed pd aktiemarknaden. Efterlevnaden av dessa riktlinjer dr av
hogsta vike for att uppritthélla kapitalmarknadens och allmin-
hetens fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla personer med
insynsstillning, ndrstdende till dessa och Gvriga personer som
underrittats om att de omfattas av policyn. Samtliga medarbetare
och konsulter har skyldighet att rapportera insiderinformation till
Oscar Properties verkstillande direktor.

Oscar Properties utdelningspolicy fastsldr att bolaget har som
langsiktigt mal att dela ut hilften av bolagets nettoresultat i sam-
manlagd utdelning pd stam- och preferensaktierna. Eftersom Oscar
Properties under de nirmaste dren kommer att prioritera tillvixe,
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kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pa stamaktierna
komma att bli 18g eller helt utebli. Preferensaktierna medfor
foretrddesritt framfor stamaktierna till &rlig utdelning om 20,00
kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om 5,00 kronor.
Preferensaktierna av serie B medfor foretradesritt framfor stam-
aktierna till drlig utdelning om 35,00 kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om 8,75 kronor, varvid styrelsen avser
foresld en hojning av den drliga utdelningen till 50,00 kronor per
aktie med kvartalsvis utbetalning om 12,50 kronor.

Enligt jimstilldhetslagen idr varje arbetsgivare som sysselsitter
tio eller fler arbetstagare skyldig att uppritta en plan for sict jim-
stilldhetsarbete. Oscar Properties mélsittning med framtagen
jamstilldhetspolicy dr att kvinnor och min ska ha samma rittig-
heter, mojligheter och skyldigheter inom alla omraden i arbets-
livet. Arbetsforhdllanden, utbildnings- och befordringsméjligheter
ska vara oberoende av kon och lonesittningen ska vara jimstilld
inom Oscar Properties. Jimstilldhetsarbetet ska bedrivas i sam-
verkan mellan arbetsgivare och arbetstagare. Varje anstilld har ett
eget ansvar att aktivt medverka i jaimstilldhetsarbetet.

Organisationsstruktur

Oscar Properties affidrsverksamhet dr organiserad i tre enheter:

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

®  Produktion dir den rena byggverksamheten bedrivs

o Service dir eftermarknadsstodet ligger.

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

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Oscar Properties verkstillande direktor ansvarar for bolagets lopande
forvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagslagen samt de
instruktioner for verkstillande direktoren och f6r den ekonomiska
rapporteringen som styrelsen har faststille. Verkstillande direktoren
har enligt instruktionen ansvar for bolagets bokforing och medels-
forvaltning. Vidare ska den verkstillande direktdren uppritta
delegationsforeskrifter for olika befattningshavare i bolaget samt
anstilla, entlediga och faststilla villkor f6r bolagets personal.
Samtliga beslut om ersittningar och anstillningsvillkor for bolagets
ovriga personal faststills av verkstillande direktoren.

Se avsnittet "Styrelse” pa sidan 37 for information om den verk-
stillande direktoren Oscar Engelberts fodelsedr samt huvudsaklig
utbildning och arbetslivserfarenhet, visentliga uppdrag utanfor
bolaget, och eget eller nirstdende fysisk eller juridisk persons
innehav av aktier och andra finansiella instrument i bolaget samt
visentliga aktieinnehav och deldgarskap i foretag som bolaget har
betydande affirsforbindelser 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 upprittats i
enlighet med kodens avsnitt 7.4 och avser bolagets finansiella
rapportering.

Kontrollmiljé

For att behdlla och utveckla en vil fungerande kontrollmiljé har
styrelsen faststillt ett antal grundliggande dokument av betydelse
for den finansiella rapporteringen. Diribland ingdr styrelsens
arbetsordning och instruktionerna for verkstillande direktsren
och f6r den ekonomiska rapporteringen. Dirutdver forutsitter en
fungerande kontrollmiljs en utvecklad struktur med lspande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppritchilla
kontrollmiljon &vilar primirt den verkstillande direktdren.
Verkstillande direktoren rapporterar regelbundet till styrelsen.
Verkstillande direktoren framligger vid varje styrelsemdte som
hélls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell
rapport dver verksamheten.

Riskbedémning

Riskhantering ir inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvinds for att vdrdera och begrinsa risker samt for att sikerstilla
att de risker som Oscar Properties dr utsatt for hanteras i enlighet
med faststillda policys och riktlinjer. I enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen minst en gdng om dret en genomgang av den
interna kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och
genomgangen behandlas av styrelsen vid narmast foljande
styrelseméte. Identifiering gors av de risker som bedéms finnas
och atgirder faststills for att reducera dessa risker. Se separat
avsnitt om risker och riskhantering pa sidan 54-55.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporteringen
hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett antal
kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till exempel
analytisk uppfoljning pé flera nivder i organisationen och jim-
forelse av resultatposter, kontoavstimningar, uppfdljning och
avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policys,
godkinnande och redovisning av affirstransaktioner, fullmakts-
och behérighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemensamma
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
virderingsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties informations- och kommunikationspolicy syftar
till en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finans-
policy behandlar information och kommunikation avseende den
finansiella rapporteringen. Policys och riktlinjer avseende den
finansiella rapporteringen samt uppdateringar och indringar gors
tillgingliga och kinda for berdrd personal. Styrelsen erhiller
yttetligare information avseende riskhantering, intern kontroll
och finansiell rapportering frin sina méten med revisorn.

Styrning och uppféljning

Lopande uppfoljning av resultatutfall och projektresultat sker pd
flera nivéer i bolaget, savil pa projektniva som pé koncernniva.
Uppfoljning sker mot budget och prognoser. Resultatet analyseras
av savil projektutveckling som ekonomiavdelning. Avrapportering
sker till ledningsgrupp och direfter vidare till styrelse. P4 upp-



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

Bolagsstyrningsrapport 2017 43

drag av drsstimman ska bolagets revisorer rapportera direke till
styrelsen minst en gdng per dr. Revisorerna ska rapportera sina
iakttagelser fran granskningen och sin bedémning av den interna
kontrollen. Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till styrelsen
vid nistf6ljande styrelsesammantride. Styrelsen protokollfor
avrapporteringen och foljer sedan upp protokollet vid ett senare
sammantride.

Behov av internrevision

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

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Vid drsstimman den 28 april 2017 beslutades att styrelsearvoden
skall utgd med 400 000 kronor till styrelsens ordférande och
200 000 kronor till var och en av 6vriga styrelseledaméter, dock
undantaget verkstillande direktoren till vilken inget styrelse-
arvode ska utgd. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkind
rikning.

Ersdttning till verkstdllande direktor och ledning

De riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare som
arsstimman 2017 beslutade om framgar pd sidan 56. For ytter-
ligare information om ersittning till bolagsledningen, se not 6.

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2017 pé sidorna 38-43 och for att den dr upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Vir granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att vir
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfort 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 tillricklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ir i fverens-
stimmelse med drsredovisningslagen.

Stockholm den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv
verksamhet och tillgéng till kapital &r en grund-
laggande férutsdttning fér att vidareutveckla
bolaget. Bolaget anvdnder sig av olika finansierings-
kallor sdsom obligationer, preferensaktier och lan
fran kreditinstitut.

FINANSIERINGSVERKSAMHET
Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent. Oscar
Properties kan dock tilldta att soliditeten understiger 30 procent
med beaktande av framtidsutsikterna pd medelldng sikt och
verksamhetens aktuella riskprofil i 6vrigt. Den 31 december 2017
uppgick soliditeten i koncernen till 34 procent.
Projektmarginalen ska uppga till ligst 15 procent. Bolagets
investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projektmarginal
om minst 15 procent.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Ett grundliggande mél for bolaget ir att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrinsas for att eventuella
problem i enskilda projekt ska spridas till andra projekt.

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

Mkr %
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13-12-31 14-12-31 15-12-31 16-12-31 17-12-31

B Eget kapital Balansomslutning e Soliditet

Bland bostadsutvecklare finns en mingd olika modeller for
upprittande av de bostadsrittsforeningar samt dessas finansiering,
forvirv av fastighet samt tidpunkten for nir kostnader och intdkter
avriknas. Oscar Properties har valt att delvis st for finansieringen
av foreningarna, vilket innebir att en del av koncernens skulder
avser bostadsrittsforeningar i projekt under uppforande. I samband
med att projekten firdigstills och kunderna flyttar in i sina
bostdder dterbetalas dessa lén. En stor del av de laneforfall
koncernen har under 2018 ir hinforliga till projekt som ska
firdigstillas under dret och kommer ddrmed amorteras bort
kommande kvartal. For en schematisk bild av typiska betalnings-
floden i ett projekt, se sidan 45.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2017 till

1 554,1 mkr (1 273,7) och soliditeten till 34 procent (33). Balans-
omslutningen uppgick till 4 611,5 mkr (3 918,4). Den historiska
utvecklingen av eget kapital, balansomslutning och soliditet
framgar av grafen pd sidan 44.

1 Rantebdrande skulder &r nominellt angivna, utan eventuell juste-
ring for avgifter eller marknadsvarde. Darfor kan siffrorna skilja sig
fran balansrakningen pé& sidan 60. Skuld avseende preferensaktier
av serie B ar exkluderad.

FORFALLOPROFIL (MKR)

Koncernens rantebdrande skulder !
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VARDESKAPANDE

Detaljplan/
tilltrade

Foérvary Design/

Utbetalningar

projektutveckling

Bygg Garantier

Oscar Properties sprider sina finansiella och kassaflédesmdéssiga risker éver tid i varje projekt pd ett saddant
satt att de sammanfaller med tydligt vardeskapande och majlighet till realisering och férsaljning.

Réntebdrande skulder 2

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 2 323,7 mkr (1 987,8),
varav 684,0 mkr bestod av sikerstillda skulder till kreditinstitut.
Resterande del utgjordes av obligationslin om 1 160,0 mkr och
ovriga rintebdrande skulder om 479,7 mkr.

Den genomsnittliga kapitalbindningen for de rintebirande
skulderna i koncernbolagen uppgar till 1,7 &r (2,1). Den 31
december 2017 uppgick den genomsnittliga rintan for rinte-
birande skulder i koncernen till 5,9 procent (4,2) exklusive
preferensaktie serie B.

Borgensataganden

Den 31 december 2017 foreldg borgensitagande for heligda
respektive intressebolags rintebirande skulder om 2 777,2 mkr
(1 761,8). Moderbolagets borgensdtaganden for dessa skulder
uppgick till 3 602,8 mkr (2 088,5).

Pant

Koncernen hade den 31 december 2017 stillt sikerhet framst for
rintebdrande skulder genom pant i fastighetsinteckningar, och
foretagsinteckningar om totalt 777,2 mkr (896,5).

LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2017 till
479,9 mkr (245,7). Dirutdver har bolaget tillgdng till outnyttjade
faciliteter och checkrikningskrediter om 100 mkr.

FINANSIELL RISKHANTERING

For information om bolagets finanspolicy se not 28. For informa-
tion om bolagets finansiella riskhantering, se sidorna 54-55.

2 Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.

RANTEBARANDE SKULDER
DIREKT HANFORLIGA TILL
PAGAENDE PROJEKT

P&gdende projekt finansieras framst
genom kreditiv upptagna i externa
bostadsrattsféreningar men till viss del
kan skulder hanférliga till projekt finnas
kvar inom koncernen. | samband med
att projekten fardigstalls dterbetalas
bade krediter upptagna i féreningarna
och de lan hanfoérliga till projekten som

ligger kvar inom koncernen.

RANTEBARANDE SKULDER
DIREKT HANFORLIGA TILL
FRAMTIDA PROJEKT

Projekt som &nnu inte produktions-
startat kan ha skulder hanfoérliga till sig.
Det &r bland annat tilltrédda fastigheter
med befintligt driftnetto dar detalj-
planearbete pagar. Vid lagakraftvunnen
detaljplan refinansieras dessa skulder
genom upptagande av nya skulder i

externa bostadsrattsféreningar.

KONCERNFINANSIERING
Koncernen kan ocksa ta upp 6vrig
skuld, t.ex. i form av obligationer eller
checkrakningskrediter, for ovrigt
kapitalbehov. Detta kapital omsatts
bland annat i pdgdende projekt och
dterbetalas till koncernen i samband

med fardigstdllande av projekten.

680 mkr (varav
610 mkr forfaller under 2018

och aterbetalas i samband med

fardigstallande)

990 mkr
(varav 140 mkr forfaller under
2018 och refinansieras eller

dterbetalas)

450 mkr
(varav O mkr
férfaller 2018)
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Aktien och dgarna

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

Den 31 december 2017 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 30 454 590, varav 28 563 496 aktier utgjordes
av stamaktier, 1 483 166 aktier av preferensaktier, samt 407 928
aktier av preferensaktier av serie B. Per samma datum uppgick
antalet roster i Bolaget till 28 752 606, varav stamaktier motsva-
rade 28 563 496 rister, preferensaktier motsvarade 148 317 roster
och preferensaktier av serie B motsvarade 40 793 roster.

STAMAKTIEN
For stamaktien uppgick sista betalkurs den 29 december 2017 till
34,40 kronor, vilket gav ett borsvirde for stamaktien om 983 mkr.

PREFERENSAKTIEN

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 29 december
2017 till 190 kronor, vilket gav ett borsvirde for preferensaktien
om 255 mkr.

PREFERENSAKTIEN SERIE B

For preferensaktien uppgick sista betalkurs den 29 december
2017 till 462 kronor, vilket gav ett bérsvirde for preferensaktien
serie B om 188 mkr.

STAMAKTIEN, KURSUTVECKLING
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AKTIEAGARE

Den 31 december 2017 uppgick antalet aktiedgare till 10 099 st.
Av dessa utgjorde cirka 98 procent svenska dgare och resterande
andel utgjordes av dgare baserade i utlandet. Oscar Properties
femton storsta dgare hade vid samma tidpunkt ett innehav mot-
svarande cirka 72 procent av kapitalet.

EMISSIONER

En extra bolagsstimma beslutade att bemyndiga styrelsen att
fatta beslut om emission av hogst 550 000 stamaktier. Direfter
har 493 513 stamaktier emitterats genom kvittning av dellikvid
avseende forvirvet av Allegro Projekt AB.

42 072 preferensaktier av serie B anmiildes for inlosen enligt
bolagsordningen under perioden 1-31 mars 2017. Avstimnings-
dagen var den 30 juni 2017. Inlgsenlikviden faststilldes till 505,93
kronor per aktie vilket inkluderar upplupen del av utdelningen
vilket motsvarar en sammanlagd inlgsenlikvid om 21,3 mkr.

UTDELNING

Langsiktigt ska bolaget limna hilften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pd stam- och preferensaktier. Eftersom
Oscar Properties under de nirmaste dren kommer att prioritera
tillvixe, kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pa stam-
aktierna komma att bli 13g eller utebli.

Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamaktierna
till &rlig utdelning om hogst 20,00 kronor. Preferensaktierna serie
B medfor foretridesritt framfor stamaktierna till &rlig utdelning
om 35,00-50,00 kronor per aktie, med kvartalsvis utbetalning.

PREFERENSAKTIE SERIE B, KURSUTVECKLING
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AGARE DEN 31 DECEMBER 2017

Antal aktier

Andel

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Kapital (%) Réster (%)
Oscar Engelbert genom bolag 12 092 482 142 222 40,17 42,11
Staffan Persson genom bolag 2 955 357 13 573 9,75 10,28
Ernstrém & C:o AB 2 000 000 6,57 6,96
Fjarde AP Fonden 1297 452 4,26 4,51
Avanza Pension 570 940 160 657 40 902 2,54 2,06
Swedbank Férsakring 633 428 52 560 2 256 2,26 2,22
Allianz Global Investors 622 545 2,04 2,17
Jan Erik Engstrom 310 000 1,02 1,08
Nordnet Pensionsférsakring 167 764 34121 31732 0,77 0,61
Johan Thorell genom bolag 200 000 30 430 0,76 0,71
Staffan Rasjé 199 754 450 0,66 0,69
AMF Férsakring & Fonder 193 911 2 960 0,65 0,68
JRS Asset Management AB 82 000 3989 63 236 0,49 0,31
HL-Family Oy 143 981 0,47 0,50
Anders Simon Klein 90 000 10 000 0,33 0,32
Ovriga 7 003 882 1032 204 269 802 27,27 24,81
Summa 28 563 496 1483 166 407 928 100 100

Informationen om aktiedgarstruktur den 31 december 2017 &r baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2017 till 60 909 180 kronor fordelat pd 28 563 496 stamaktier, 1 483 166
preferensaktier och 407 928 preferensaktier serie B, med ett sammanlagt kvotvirde om 2 kronor per aktie. Per samma datum uppgar
antalet roster i Bolaget till 28 752 606, varav stamaktier motsvarar 28 563 496 rister, preferensaktier motsvarar 148 317 rister och

preferensaktier serie B motsvarar 40 793 roster.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

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

Férandring av

Tidpunkt Transaktion antalet aktier Aktiekapital, kr  Kvotvarde, kr
2011, november Bolaget bildas 5000 500 000 100
2012, december Apportemission av stamaktier 473 333 47 333 300 100
2012, december Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 946 666 2
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 46 876 634 2
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500 2
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666 2
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500 2
2015, maj Fondemission 140 349 280 698 2
2015, maj Utgivning av preferensaktier 1059 651 2119 302 2
2016, mars Emission preferensaktier serie B 400 000 800 000 2
2016, maj Emission preferensaktier serie B 50 000 100 000 2
2016, maj Fondemission preferensaktier 140 349 280 698 2
2017-feb Nyemission i samband med Allegro Projekt 493 513 987 026 2
2017- juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634 2
2017-juni Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84 144 2
2017 Vid drets utgdng 30 454 590 60 909 180
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Oscar Properties som investering

Oscar Properties har en ledande position som
utvecklare av de mest attraktiva bostdderna i
Stockholm och andra utvalda omrédden. Med
unikt fokus pd arkitektur, design och kvalitet
har Oscar Properties visat en uthdllig férméga
att realisera sina projekt till en prisniva éver
marknadens genomsnitt.

Oscar Properties erbjuder en unik investeringsmojlighet i den FINANSIELLA MAL

svenska fastighetssektorn: * Projektmarginalen ska uppga till lagst 15 procent.

1. Bevisat framgédngsrik affirsmodell Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projektmar-
2. Starkt varumirke ginal om minst 15 procent.

3. Attraktiv projektportfolj ¢ Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering.

4. Effektiv och flexibel finansiering E1t grundliggande mal for bolaget ar att alla projekt ska drivas i
5. Egen bygg- och projektutvecklingskompetens separata projektbolag varigenom risken begrnsas for att eventuella
6. Langsiktigt stark efterfrigan pd bostdder av hog kvalitet problem i enskilda projekt ska spridas till andra projekt.

¢ Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tilldta att soliditeten understiger 30 pro-
cent med beaktande av framtidsutsikterna pi medelling sikt och
verksambetens aktuella riskprofil i dvrigt. Den 31 december 2017
uppgick soliditeten i koncernen till 34 procent.

Historik

— ey

2004 2010-2012 2014 2016
Oscar Properties Invest AB Servicekoncept introduceras. Oscar Properties aktier noteras  Preferensaktier serie B introdu-
grundas. Bygg och design i egen regi. pd Nasdaq Stockholm First ceras pa Nasdaq Stockholm.

North Premier.

2007-2008 2013 2015 2017

Oscar Properties uppfor sina Preferensaktier ges ut. Listbyte till Nasdaq Oscar Properties aktier flyttas
forsta uppmirksammade Stockholm Small Cap. upp till Nasdaq Stockholm
projeke. Mid Cap.

Forvirv av byggentreprendren
Allegro slutfors.
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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen och verkstillande direktdren for Oscar Properties Holding

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

visning for koncernen och moderbolaget for rikenskapsaret 2017.
Dir inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter

inom parentes avser foregdende dr. Belopp anges i miljoner

kronor (mkr) om inget annat anges. Avrundningsdifferenser

kan forekomma.

VERKSAMHET

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

Finansiella mdl

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

e Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering
Ett grundlaggande mal fir bolaget dr att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken reduceras fir att eventuella
problem i individuella projekr sprids till andra projeks.

¢ Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent
Oscar Properties kan dock tillidta att soliditeten understiger 30 procent
med beaktande av framtidsutsikierna pa medellang sikt och verksam-
hetens aktuella riskprofil i Gvrigt. Den 31 december 2017 uppgick
soliditeten i koncernen till 34 procent.

PROJEKT- OCH FORVALTNINGSFASTIGHETS-
PORTFOLJEN

Projekt- och forvaltningsfastighetsportfoljen innehéller fastigheter
som Oscar Properties forvirvat som potentiella framtida projekt
for utveckling av nya bostdder och av forvaltningsfastigheter.
Bolaget gor en lopande utvirdering av utvecklingsmojligheten for
respektive fastighet. Infor ett planerat bostadsprojekt sker en
successiv avveckling av befintliga hyreskontrakt.

Den 31 december 2017 hade bolaget engagemang, helt eller
delvis, i totalt 23 projekt varav 22 dr projektfastigheter och en ir
forvaleningsfastighet. For en mer detaljerad beskrivning av
projekt- och forvaleningsportfsljen se sidorna 16-23.

Projektfastigheter

Projektfastigheter dr fastigheter under utveckling och bestdr dels
av byggnader med potential att konverteras frin kommersiella
lokaler till bostadsritter och dels av fastigheter med befintliga
eller planerade byggritter for nyproduktion av bostider. De
heldgda projektfastigheterna redovisas som projektfastigheter i
balansrikningen.

Férvaltningsfastigheter

Bolaget dr pd bokslutsdagen ensam #gare till en forvaltnings-
fastighet — bostadsfastigheten Gronland 18 pa Djurgérden i
Stockholm. Dirutiver dger Bolaget tre fastigheter pd Smadalard
som har sdlts men dnnu ej frantritts.

Samarbetsarrangemang
Oscar Properties dr deldgare i ett antal joint ventures/intressefretag.
Bolaget bidrar i dessa samriskbolag med framforallt affirsgenerering
och projektledning, medan vriga deldgare i huvudsak bidrar med
finansiering och nya projekt. Koncernen var vid periodens utgang
deldgare i fyra joint ventures med en kapitalandel om 50 procent
och ett deligt bolag med en kapitalandel om 15 procent.
Projektfastigheter dir koncernen ir deldgare redogérs for
ytterligare i not 17 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET
Forsdljning och produktionsstartade bostdder

Antalet sdlda bostider i form av bindande avtal uppgick till 180
(444) och antalet produktionsstartade bostidder uppgick till 138
(255) under &ret. Det totala bedémda antalet bostdder i projekt-
portfoljen uppgir till 4 079 (3 824) varav 1 114 (1 047) bostider
ir under pdgdende produktion. Detaljplaneprocesserna utgor ett
viktigt kriterium f6r takten i produktionsstarter.

Forvdrv och avyttringar av projektfastigheter

I mars etablerade sig Bolaget i bdde Goteborg och Uppsala. I
Géoteborg forvirvades fastigheten Annedal 23:33 for 65 mkr dir
Bolaget har for avsikt att uppf6ra 100-150 bostidder. Projektnamnet
ar Annedal. Fastigheten ir idag fullt uthyrd. I Uppsala forvirvades
fastigheterna Kvarngirdet 28:6 och Kvarngirdet 28:7, projekt
Cykelfabriken, for 100 mkr med avsikten att uppfora ett 100-tal
bostidder. Fastigheterna har avyttrats till bostadsrittsforening.

Oscar Properties fortsatte att expandera i Nacka i april genom
att forvirva fem strandnira fastigheter vid Skurusundet for 170
mkr. Forvirvet ligger i linje med Bolagets lagda expansionsstrategi
att vixa utanfor tullarna och Bolaget ser goda mojligheter att
utveckla moderna och attraktiva i bostider med vattenkontakt pd
platsen. Antalet bostidder att utveckla kommer att bestimmas
under detaljplanearbetet. Fastigheterna har under &ret sdlts vidare
till bostadsrittsforening.

Oscar Properties tilltridde i juni marken och startade produk-
tion av 138 bostidder i Helix, den andra av de tva byggnaderna i
projektet Norra Tornen i Hagastaden. I samband med tilleradet
avyttrades fastigheten till en bostadsrittsforening.

Projektet Biografen Penthouses, en del av fastigheten Stockholm
Ruddammen 29, sdldes i september till Axxonen Properties AB
for 125 mkr.

Avtal tecknades i november med Virmdé kommun gillande
markanvisning i Gustavsberg. Markanvisningen avser fastigheterna
Gustavsberg 2:1 och 2:2 och motsvarande cirka 130 bostider och
ett antal lokaler.

Oscar Properties forvirvade under aret projektfastigheterna
Lybeck 2, Lybeck 3 och Ladugérdsgirdet 1:51 i Sédra Virtan for
en kopeskilling om 700 mkr. I samband med tillerddet i béorjan
av december avyttrades fastigheterna till CapMan for 745,5 mkr.

Vid forvirv av byggritter utgdr generellt tilliggskopeskilling
till den initiala kopeskillingen beroende av hur ménga byggritter
som skapas.

Avyttringar av foérvaltningsfastigheter

Oscar Properties andel i Murbruket Holding Fastighets AB
(fastigheten Murmiistaren 3) sdldes i juli till Fastighets AB Balder
for 150 mkr.
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Fastigheten Uppfinnaren 1 avyttrades i november till
FastPartner AB for 934 mkr. Fastigheten forvirvades under 2015
for att utvecklas till bostider eller kontor, ett utvecklingsarbete
som avslutades under dret. Virdeutvecklingen sedan forvirvet
uppgick till ca 284 mkr varav ca 146 mkr avsdg 2017.

Fastigheten Stora Mans 1 avyttrades i december till Estea
Sverigefastigheter 3 AB for 220 mkr, motsvarande bokfort virde.
Fastigheten forvirvades under 2015 och innefattar skol- och
fritidsverksamhet och har en uthyrbar yta om ca 7 600 kmv med
full beliggning.

Rorelseforvdrv

I februari slutforde Oscar Properties forvirvet av byggentreprendren
Allegro Projekt AB. Forvirvet bidrar till att effektivisera Bolagets
affirsmodell och byggnadsprocess. Forvirvet utgor ett rorelse-
forvirv och representeras i huvudsak av varumirke och goodwill i
from av know-how. En del av forvirvet har finansierats med ny-
emitterade aktier. For ytterligare beskrivning, se not 33.

Aktien

En extra bolagsstimma beslutade att bemyndiga styrelsen att fatta
beslut om emission av hogst 550 000 stamaktier. Direfter har
493 513 stamaktier emitterats genom kvittning av dellikvid
avseende forvirvet av Allegro Projekt AB. 42 072 preferensaktier
av serie B anmildes for inlosen enligt bolagsordningen under
perioden 1-31 mars 2017. Avstimningsdagen var den 30 juni 2017.
Inlosenlikviden faststilldes till 505,93 kronor per aktie vilket
inkluderar upplupen del av utdelningen vilket motsvarar en
sammanlagd inlgsenlikvid om 21,3 mkr.

Nettoomsdttning

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 2 788,3
mkr (2 341,2). Dessa ir framst hinforliga till upparbetade intikter
inom projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till
deldgda projekt om totalt 2 711,7 mkr (2 291,3).

Omsittningsokningen jamfort med foregdende dr beror frimst
pé fler bostdder i pigdende projekt.

Hyresintikterna uppgick till 76,6 mkr (49,9). Okningen jimfort
med foregdende dr hinfors till de framtida projekten Bakaxeln,
Nackahusen och Plania som forvirvats for framtida bostadsutveck-
lingsprojekt men som i dagsliget har hyresgister. Uppfinnaren 1
och Stora Mans 1 sdldes i slutet av dret men resultatet till och
med november respektive december tillfaller koncernen.

Rorelseresultat

Koncernens rorelseresultat uppgick under perioden till 532,1 mkr
(460,0) och ir framforalle hinforlige till resultat frdn projektutveck-
lingsverksamheten for projektet No.4, 79&Park, Innovationen
och Helix samt vinst vid forsiljning av forvaltningsfastigheter.

Finansiella intdkter och kostnader

Koncernens finansiella intikter uppgick under perioden till 43,4

mkr (17,8) och avser i huvudsak rinteintikter frin fordringar pa

bostadsrittsforeningar. Koncernens finansiella kostnader uppgick
under perioden till 157,1 mkr (79,1). De higre finansiella kostna-
derna beror pd okade rintekostnader for finansiering av forvirv.

Arets resultat

Koncernens resultat for rikenskapsaret uppgick till 350,5 mkr
(391,8). Den totala skattekostnaden f6r perioden uppgick till
-67,9 mkr (-6,9) och avser framforallt uppskjuten skatt.

FINANSIELL STALLNING
Avkastning
Avkastning pd eget kapital efter skatt uppgick till 25 procent (35).

Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2017 till 1 554,1
mkr (1 273,7) och soliditeten till 34 procent (33). Balansomslut-
ningen vid drets utgdng uppgick till 4 611,5 mkr (3 918,4).

Rdntebdrande skulder

Koncernens rintebidrande skulder uppgick nominellt till 2 323,7
mkr (1 987,8), varav 684,0 mkr (869,1) bestod av sikerstillda
skulder till kreditinstitut. Resterande del utgjordes av obliga-
tionsldn om 1 160,0 mkr (666,8), och dvriga rintebdrande ling-
fristiga skulder om 479,7 (451,9) mkr.

Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2017 till
479,9 mkr (245,7). Dirutover har bolaget tillgdng till outnyttjade
faciliteter och checkrikningskrediter om 100 mkr (33).

Kassafiéde

Kassaflode frén den lopande verksamheten uppgick till -952,7
mkr (-240,6) och inkluderar forindringar i koncernens projekt-
fastigheter vilka utgér forvirv av fastigheter for framtida bostads-
utvecklingsprojekt. Kassaflodet fran investeringsverksamheten
paverkade kassaflodet med 405,8 mkr (-55,1) och hinforde sig
framst till forsdljningar av forvaltningsfastigheterna Uppfinnaren 1
och Stora Mans 1. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
uppgick till 781,0 mkr (347,4) och var framforalle hinforlige cill
upptagande av nya 18n for forvirv av fastigheter. Totalt uppgick
periodens kassaflode till 234,2 mkr (51,7).

Sdsongsvariation

Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sdsongsvariationer.
Enskilda kvartal kan dock variera beroende pd uppstart och
fardigstillande av individuella projeke. Intikes- och resultat-
utvecklingen bor ddrfor bedomas 6ver en lingre tidscykel.

Miljépaverkan

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

Organisation och medarbetare
Medelantalet anstillda i koncernen uppgick under dret till
141 (102) varav 62 (46) kvinnor och 79 (56) min.

Jamstdlldhet
Oscar Properties 6vergripande malsittning dr att jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i all var
verksamhet. Detta giller for alla typer av arbetsplatser, nivder och
dven for lednings- och beslutsorgan.

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

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2017 till
60,1 mkr (58,8) fordelat pd 30 454 590 (29 860 332) aktier, varav
stamaktier 28 563 496 (28 069 983), preferensaktier 1 483 166
(1 340 349) och preferensaktier serie B 407 928 (450 000) stycken.
De utgivna aktierna dr fritt 6verldtbara utan begrinsningar till
f6ljd av lag eller Oscar Properties bolagsordning. Oscar Properties
kinner inte till ndgra avtal mellan aktieigare som kan medfora
begrinsningar i ritten att dverldta aktier i bolaget.
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RISKER OCH RISKHANTERING

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

Omvadrldsrisker

Risker som kan forsvdra en framgangsrik forsiljning av nybyggda
och omvandlade bostider ir relaterade till omvirldsforindringar
som minskar efterfrigan eller kundernas betalningsférméga.
Exempel pd omvirldsforindringar som skulle kunna f& sidan
inverkan dr kraftigt 6kade bolénerintor, forindrad reglering av
kreditvillkor, konjunkturforsvagning, skad arbetsloshet pd Oscar
Properties hemmamarknad, dndrade skatteregler och 6kad kon-
kurrens. Dessa faktorer skulle kunna riskera att paverka forsiljning
och intiktsniva i bolagets projekt.

Operationella risker

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

En visentlig risk foreligger om strukturen pd projektportfoljen
inte dr optimerad, vilket d& kan leda till forlorade méjligheter
eller 6kade kostnader. Genomforanderiskerna har minskat som en
konsekvens av de senaste arens fokuserade arbete med styrning
och kontroll.

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

Finansiella risker

Oscar Properties verksamhet forutsitter tillgdng till krediter och
likviditet. Forsvarad eller fordyrad uppldning skulle ha en negativ
péverkan pa bolagets mojlighet att realisera projekt och ddrmed
ocksd pa resultat och kassaflode. Oscar Properties har varit fram-
gangsrikt avseende finansiering av projekt och bolaget bedémer att
det har en god historik och en stabil finansiell stillning och ddrmed
fortsatt goda forutsittningar for att siikra tillgdng till finansiering.
Risken att inte kunna fullgora betalningsitaganden hanteras
genom en strike likviditetskontroll och en effektiv projektmodell.

OMVARLDSRISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering

Makro- Makroekonomiska faktorer sésom konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt- - Regelbunden omvarldsanalys
ekonomiska ning, produktionstakt fér nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk- - Affarsplanering

risker ningstillvéxt, befolkningsstruktur, inflation, réntenivder med mera kan komma att ha

paverkan pd bolaget.

Méjligheten att
f& avsattning
for bostader

amorteringar.

Efterfrdgan och férmagan att betala foér bostéder paverkas bland annat av [6neutveck-
lingen, sysselsattningen, skatte- och avgiftsnivaer. Vidare paverkas betalningsférmagan
av mojligheten for hushallen att géra ranteavdrag, erhdlla ldnefinansiering, boldnerdnte-
utvecklingen, samt av lagstadgade eller kommersiellt tillGmpade regler fér beldning och

- Regelbunden bevakning av
férandringar i regelverk for
bolédnemarknaden

- Regelbunden marknadsanalys

- Affarsplanering

- Etappindelning av projekten

Konkurrens-

Bolagets framtida konkurrensmojligheter ar bl.a. beroende av bolagets formaga att forutse - Regelbunden omvdérldsanalys

situation

framtida marknadsférandringar, vilket kan leda till kostnadsékningar eller kréva prissénk-
ningar eller férandringar i bolagets affdrsmodell. Vidare &r koncernen verksam pa en marknad
dar manga av Oscar Properties konkurrenter har stérre finansiella resurser én koncernen.

- Affarsplanering

Politiska, legala
och miljérisker

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

- Kompetensutveckling av
personal avseende miljéfragor

- Rutiner for detaljerad due
diligence infor forvarvy
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OPERATIONELLA RISKER

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

till forsaljning

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

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

Prisrisker

Oscar Properties férvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt varde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen. Vardet pd fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresnivd, driftskostnader och
tilldten anvandning av fastigheten, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav
och kalkylrantor. Saval realiserade som orealiserade vardeférandringar, liksom felaktigheter
i varderingarna av Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vdsentlig negativ
inverkan pd koncernens verksambhet, resultat och finansiella sté&lining.

- Professionell férvaltnings-
organisation fér att sdkerstdlla
uthyrning p&d marknadsmassiga
villkor

- Regelbunden och oberoende
marknadsvardering av férvalt-
ningsfastigheterna

FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

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

- Vdlja projektpartners och banker
med omsorg. Féretradesvis véljs
stora och vdlrenommerade bolag
och banker

Finansierings-
risk

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

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

- Tillgéng till outnyttjade kredit-
faciliteter

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att bolaget inte kan infria sina betalningsférpliktelser vid
forfallopunkten utan att kostnaden for att erhdlla betalningsmedel ékar avsevért. Oscar
Properties &r i en expansionsfas vilket innebadr att kraven pé likviditet kommer att éka.

God likviditetsplanering

Marknadsrisk Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde p4, eller framtida kassafléden fran, ett - Bolagets mdlsattning ar att
finansiellt instrument varierar pa grund av férandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas  identifiera, hantera och mini-
marknadsrisker i tre slag: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som mera marknadsriskerna enligt
frémst paverkar bolaget ar ranterisk. gdllande policy och riktlinjer

Ranterisk Med ranterisk avses risken att féréndringar i ranteldget paverkar ett bolags réntekostnader. - Bolagets hantering av rénterisk
Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden, forandringar i kassafftéden samt fluktua- sker enligt gallande policy och
tion i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for ranterisker till foljd av laneskulder. riktlinjer, se not 28

Valutarisk Med valutarisk avses risken att férandringar i valutakurser kan péverka kostnader fér inkép - Valutasékringar

i andra valutor dn svenska kronor.
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UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget limna hilften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pa stam- och preferensaktier. Under de
nidrmaste dren kommer Oscar Properties att prioritera tillvixt
vilket kan medfora att styrelsen kan bedoma att utrymmet for
utdelning till stamaktiedgarna blir litet. Preferensaktierna medfor
foretradesritt framfor stamaktierna enligt gillande bestimmelser
i bolagsordningen.

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestér frimst av forvaltning av de
investeringar bolaget har i dotterbolag och intresseforetag.
Moderbolagets resultat for rikenskapséret uppgick till 72,3
mkr (460,6) och bestod framforallt av resultat frin andelar i
koncernforetag om 109,8 (489,9). P4 bokslutsdagen uppgick eget
kapital till 1 168,9 mkr (1 167,5). Skulderna uppgick till 1 920,1
mkr (1 056,5). Bolagets soliditet var 38 procent (52).

VALBEREDNINGEN

Infor drsstimman 2018 bestdr Oscar Properties valberedningen av
Fredrik Palm (ordférande), Fredrik Persson samt Fabian Hielte
vilka representerar de tre storsta dgarna, samt styrelsens ordférande
Jakob Grinbaum.

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Arsstimman 2018 foreslds besluta om foljande riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare:

Med ledande befattningshavare avses verkstillande direktor
och koncernledning, for ndrvarande fem personer. Malsittningen
med riktlinjerna for ersittning till ledande befattningshavare dr
att bolaget ska erbjuda en marknadsmiissig ersittning bestdende
av: fast 16n, rorlig 16n, pensionsavsittningar samt vriga ersitt-
ningar och férmaner. Riktlinjerna dr oférindrade jamfort med
foregdende &r.

Fast Ion

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

Rorlig I16n
Den rorliga l6nen ska baseras pé utfallet av ett antal resultatpara-
metrar sd kallade KPIL:er (Key Performance Indicators), vilka ska
definieras av styrelsen. Respektive KPI ges en viktning av total
rorlig 16n beroende pé hur viktig respektive KPI anses vara for
bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rorliga lonen ir
villkorad av att de underliggande malen har uppnétts pa ett
langsiktigt hallbart sitt. KPL:er kan dven kombineras med
individuella mal.

Rorlig lon, som inte ska overstiga 50 procent av den fasta lonen,
ska regleras i individuella bonusavtal som upprittas kalenderdrsvis.

Pensionsavsdttningar samt évriga ersdttningar

Ovriga ersittningar och forméner, t.ex. pensionsformaner, tjinste-

bil och sjukforsikring, ska vara marknadsmissiga.
Uppsigningslon ska uppga till maximalt sex méanadsloner.

Avgéngsvederlag ska inte tillimpas.

R&tt att frangd riktlinjerna

Styrelsen har ritt att fringd ovanstdende riktlinjer om det i ett

enskilt fall finns sdrskilda skil som motiverar det. Sddana avsteg

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

befattningshavare som antogs vid arsstimman 2017 har ej skett.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till drsstimman 2018
framgdr av not 34.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2017
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar Pro-
perties drsredovisning 2017 och utgér inte en del av de formella
arsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsrapport 2017
pd sid. 38-43.

HALLBARHETSRAPPORT 2017
Hallbarhetsrapport enligt drsredovisningslagen finns som separat
del av &rsredovisningen, se sidorna 28-34.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG
Visentliga hindelser efter rikenskapsdrets utgdng framgar av not 35.

FRAMTIDA UTVECKLING

Oscar Properties avslutade dret med en stabil balansrikning med
en soliditet som uppgick till 34 procent (33) och likvida medel
om 480 mkr (246). Tillsammans med en attraktiv projektportfslj
och god l6nsamhet i pdgdende projekt stdr koncernen vil rustad
for kommande 4r.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat
med kommentarer

2017-01-01 2016-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
1,2

Forsaljning av varor och tjanster 2717 22913
Hyresintakter 3 76,6 499
Nettoomsdttning 2788,3 2341,2
Produktionskostnader -2 392,3 -1993,1
Fastighetskostnader -32,9 -16,0
Summa rérelsekostnader 4,6 -2425,2 -2009,1
Bruttoresultat 363,1 332,1
Central administration 4,6, 1 -71,4 -49.2
Resultat av projektfastighetsférsaljningar 70,4 -
Resultat frdn andelar i joint ventures/intresseféretag 17 23,8 147,0
Vardeférandring férvaltningsfastighter 13 146,1 30,1
Rérelseresultat 5321 460,0
Finansiella intakter 7 43,4 17,8
Finansiella kostnader 7 -157,1 -791
Resultat fran finansiella poster -113,7 -61,3
Resultat fére skatt 418,4 398,7
Inkomstskatt 9 -67.9 -6,9
Arets resultat 350,5 391,8
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér dret 350,5 391,8

Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare 350,5 391,8
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat hanforligt till:

Moderféretages aktiedgare 350,5 391,8

Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Resultat per stamaktie, kr ! 10 11,28 12,76
Antal aktier 30 454 590 29 860 332
Genomsnittligt antal stamaktier 28 443 325 28 069 983
Genomsnittligt antal preferensaktier 1864 575 1620 643

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




Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

Koncernens resultatrdgkning med kommentarer 59

NETTOOMSATTNING

2017: 2 788,3 mkr (2 341,2)

Forsiljning av varor och tjinster om totalt 2 711,7 mkr (2 291,3)
var frimst hinforligt till upparbetade intikter inom projektverk-
samheten samt fakturerade entreprenader till deligda projeke.

Projektintikterna avsdg framforallt No.4, Industriverket,
Innovationen och Helix. Ménga av projekten ir inne i intensiva
faser dir firdigstillande sker under 2018.

Hyresintikterna uppgick till 76,6 mkr (49,9) och var frimst
hinforliga till fastigheterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1. Bida
dessa fastigheter har sdlts i slutet av dret men resultatet till och med
november respektive december tillfaller koncernen. Okningen
jimfort med foregdende &r hinfors till de framtida projekten
Bakaxeln, Nackahusen och Plania som forvirvats for framtida
bostadsutvecklingsprojekt men som i dagsliget har hyresgister.

RORELSERESULTATET
2017: 532,1 mkr (460,0)
Rorelseresultatet forbittrades med 72,1 mkr jamfort med motsva-
rande period foregdende &r.
Resultatet var framforallt hinforlige till projektutvecklings-
verksamheten for projekten No.4, 79&Park, Innovationen och Helix.
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseforetag uppgick till
23,9 mkr (147,0) och hinférs huvudsakligen till forsiljningen av
den 50%iga andelen i Murbruket Holding Fastighets AB
(fastigheten Murmiistaren 3).

RORELSERESULTAT
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Virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgick till 146,1
mkr (30,1) och bestod av realiserade virdeforindring vid forsilj-
ning av Uppfinnaren 1.

I rorelseresultatet ingick dven resultat fran forsiljning av
projektfastigheter om 70,4 mkr (-), vilket avsdg projekten Lybeck
och Biografen Penthouses.

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
2017: -113,7 mkr (-61,3)
Koncernens finansnetto kade med —52,4 mkr jimfort med mot-
svarande period foregdende &r.

De hogre finansiella kostnaderna berodde framforalle pa skade
rintekostnader for finansiering av forvirv.

SKATT

2017: -67,9 mkr (-6,9)

Redovisad skatt okade fran —6,9 mkr till —67,9 mkr och avsig i
huvudsak uppskjuten skatt.

ARETS RESULTAT

2017: 350,5 mkr (391,8)

Arets resultat minskade med 41,3 mkr jimfort med motsvarande
period foregdende ar.




60 Koncernens balansrdkning med kommentarer Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

Koncernens rapport over finansiell stdllning
med kommentarer

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 12 40,4 -
Férvaltningsfastigheter 13 46,4 1026,3
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 14 55,4 35,6
Andelar i joint ventures/intresseféretag 17 83,1 270,5
Fordringar pd joint ventures/intresseféretag 18 - 51,6
Ovrigcl finansiella anlaggningstillgangar 19 860,9 695,8
Summa anldggningstillgdngar 1086,2 2079,8

Omsdattningstillgdngar

Projektfastigheter 20 11681 529,9
Upparbetad ej fakturerad intakt 21 959,2 719,7
Kundfordringar 22 43,4 9.9
Aktuella skattefordringar 0,8 2,1
Ovriga kortfristiga fordringar 23 667,2 246,8
Fordringar pd joint venture/intresseféretag 18 17 30,8
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 205,2 53,7
Likvida medel 25 4799 245,7
Summa omsdattningstillgangar 3525,3 1838,6
SUMMA TILLGANGAR 4 611,5 3918,4
EGET KAPITAL 26

Aktiekapital 60,1 58,8
Ovrigt tillskjutet kapital 266,5 337,9
Upparbetat resultat inklusive drets resultat 1227,6 8771
Summa eget kapital 1554,1 1273,7
SKULDER

Langfristiga skulder 27

Skulder till kreditinstitut 264,9 798,6
Obligationsléan 1010,5 574,8
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 299,4 449,6
Ovriga l&ngfristiga skulder 161,8 328,6
Uppskjutna skatteskulder 9 n3 27,2
Summa langfristiga skulder 1747,8 2178,8

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 27 409,3 70,0
Obligationsléan 27 146,0 83,6
Ovriga rantebarande kortfristiga skulder 27 200,8 -
Leverantérsskulder 78,9 87,8
Aktuella skatteskulder 5,4 4,3
Ovriga kortfristiga skulder 28 387,7 137,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 81,5 82,4
Summa kortfristiga skulder 1309,7 465,9

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4611,5 3918,4
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Immateriella tillgdngar uppgick till 40,4 mkr (=) och bestod av
virden relaterat till forvirvet av Allegro Projekt AB i form av
varumirke och goodwill.

Forvaltningsfastigheterna har minskat pga forsiljning av
fastigheterna Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1.

Fastigheten Gronland beddms att ha samma virde som forra
aret, inga nya investeringar gjordes under 2017.

Andelar i joint ventures/intresseforetag uppgick till 83,1 mkr
vid periodens utgdng. En minskning pd 187,4 mkr som mestadels
kan hidnforas till forsdljning av bolagets andel i Murbruket Holding
Fastighets AB.

Ovriga finansiella anliggningstillgingar bestdr av langfristiga
fordringar mot bostadsrittsforeningar som en del av projektutveck-
lingen. Posten uppgick till 860,9 mkr (695,8) vid periodens utging.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Projektfastigheter dr de fastigheter som innehas for projektutveck-
ling. Dessa ir forvirvade fastigheter for framtida bostadsuvecklings-
projekt som dnnu inte var avyttrade till bostadsrittsforeningar.
Upparbetade ej faktuerade intikter bestdr av de vinster som
genereras av den successiva vinstavrikningen. Dessa har ckat
under perioden dé antalet bostider under byggnation som vinst-
avriknas har okat.
Ovriga kortfristiga fordringar bestod av handpenning for
forvirv och kortfristiga fordringar pa bostadsrittsforeningar.
Likvida medel uppgick till 479,9 mkr (245,7).
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EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick till 1 554,1 mkr (1 273,7). Okningen mot-
svaras av arets resultat med avdrag for rets utdelning och rinta
pé egetkapitalinstrument.

LANGFRISTIGA SKULDER

Léngfristiga skulder uppgick till 1 747,8 mkr (2 178,8) vilket
motsvarar en minskning pd 431 mkr. Forindringen beror pd en
minskning av lan pga. sdlda fastigheter, omklassificering av
langfristiga lan till kortfristiga och 6kning av obligationslan.

KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristiga skulder uppick till 1 309,7 mkr (465,9) vilket mot-
svarar en okning med 843,8 mkr vilken i huvudsak kan forklaras
med att l8ngfristiga skulder med forfall under 2018 har omklassi-
ficerats till kortfristiga skulder.

Ovriga rintebirande skulder inkluderar preferensaktier av
serie B om 201 mkr (222) vid periodens utgéng.

BALANSOMSLUTNING
Balansomslutningen uppgick till 4 611,5 mkr (3 918,4).




62 Koncernens férandringar i eget kapital

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

Koncernens rapport over fordandringar i eget kapital

Hanférligt till moderféretagets aktiedgare

Ovrigt Upparbetat

Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital  arets resultat eget kapital
Ingdende balans per 2016-01-01 58,5 391,8 485,3 935,5
Totalresultat
Arets resultat - 391,8 391,8
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 391,8 391,8
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 0,3 -0,3 -
Utdelning till aktiedgare -35,8 -35,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 0,3 -36,1 - -35,8
Ranta pd egetkapitalinstrument ! -17,8 -17,8
Utgdende balans per 2016-12-31 26 58,8 337,9 8771 1273,7
Ingdende balans per 2017-01-01 58,8 337,9 8771 1273,7
Totalresultat
Arets resultat - 350,5 350,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 350,5 350,5
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 0,3 -0,3 -
Nyemission 1,0 34,0 35,0
Utdelning till aktieagare -69,6 -69,6
Summa Transaktioner med aktiedgare 1,3 -35,9 - -34,6
Ranta pd egetkapitalinstrument ! -17,7 -17,7
Inlésen egetkapitalinstrument -17,8 -17,8
Utgdende balans per 2017-12-31 26 60,1 266,5 1227,6 15541

1 Réntekostnader p& obligationslénet om 175 mkr bedéms vara ett egetkapitalinstrument pga dess emissionsvillkor.

Se vidare not 28 om Finansiella instrument.

Fér mer information se not 26 Eget kapital.
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Koncernens rapport over kassafloden
2017-01-01 2016-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 5321 460,0
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet ! -499,6 -502,3
Erhéllen ranta 2,9 17,8
Erlagd ranta -19,5 -67,6
Betald skatt =11 -1,5
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -85,2 -93,6
Férédndringar i rérelsekapital
Okning/minskning projektfastigheter -678,8 -440,9
Okning/minskning kundfordringar -33,4 123,0
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -68,8 232,0
Okning/minskning &vriga kortfristiga skulder -68,5 -90,4
Okning/minskning leverantdrsskulder -17.9 29,3
Summa férdndringar i rérelsekapital -867,5 -147,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -952,7 -240,6
Kassafiode fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -2,0 -9,8
Férsaljning av férvaltningsfastigheter 443,4 -
Investeringar i évriga anlédggningstillgdngar -26,9 -19,6
Foérvarv av verksamheter -35,0 -
Investeringar i och utléning till intresseféretag/joint venture 2629 10,6
Férandring évriga finansiella anléggningstillgangar -236,6 -36,3
Kassafléde fran investeringsverksamheten 405,8 -55,1
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lé&n 2 948,2 507,2
Amortering av 1&n 2 -60,9 -104,7
Utdelning till moderféretagets aktiedgare -70,8 -37,3
Ranta pd egetkapitalinstrument -17,7 -17,8
Aterkép egetkapitalinstrument -17,8 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 7811 347,4
Periodens kassafiéde 234,2 51,7
Likvida medel vid periodens boérjan 245,7 194,0
Likvida medel vid periodens slut 25 479,9 245,7
1 Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet
Resultat frédn andelar i intresseféretag/joint ventures -23,9 -147,0
Upparbetad ej fakturerad intakt -296,7 -332,5
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -146,1 -30,1
Ovrigt -32,9 73
Summa -499,6 -502,3
2 Avstdmning av skulder hénférliga
till finansieringsverksamheten Icke-kassaflédespdaverkande férandringar
Kassa- Férsdljning av Forvéarv av Omklassi- Ovriga

2016-12-31 fléden dotterbolag dotterbolag ficering poster  2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 868,6 382,7 -576,1 - - -1,0 674,2
Obligationslan 658,4 490,7 - - - 7,4 1156,5
C)vrigo réntebdarande skulder 4496 - - 70,0 - -19,4 500,2
Ovrigo langfristiga skulder 328,6 13,9 - - -180,0 -0,7 161,8
Summa 2305,2 887,3 -576,1 70,0 -180,0 -13,7 2492,7
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat
med kommentarer

2017-01-01 2016-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
1

Nettoomsdttning 15,1 4,9
Ovriga rorelseintakter - 0,4
Summa rérelsens intdkter 15,1 53
@vrigo externa kostnader -14,5 -13,4
Personalkostnader 6 -14,3 -8,7
Summa rérelsens kostnader 4 -28,8 =221
Rérelseresultat -13,7 -16,8
Resultat frdn andelar i koncernféretag 8 109,8 4899
Ranteintdkter och liknande resultatposter 7 34,9 29,5
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -58,7 -42,0
Resultat fran finansiella poster 86,0 477,4
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fére skatt 72,3 460,6
Skatt pd drets resultat 9 - -
Arets resultat’ 72,3 460,6

1 Overensstammer med drets totalresultat.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAPPORT
ARETS RESULTAT
Moderbolagets verksamhet bestér frimst av forvaltning av de
investeringar moderbolaget har i dotterbolag och intressebolag.

Rorelsens intikter bestod frimst av utfakturerade tjinster
motsvarande 15,1 mkr (5,3).

Rorelseresultatet uppgick till —13,7 mkr (-16,8).

Periodens resultat uppgick till 72,3 mkr (460,6). Det positiva
resultatet forklaras till storsta del av forsdljningen av andelen i
Murbruket Holding Fastighets AB.




Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017 Moderbolagets balansrédkning med kommentarer 65

Moderbolagets balansrdkningar

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 15 2249 2278
Fordringar p& koncernféretag 16 5701 408,7
Andelar i joint ventures/intresseféretag 17 - 53
Fordringar pd joint ventures 18 - 51,6
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 19 561,1 274,2
Summa anléggningstillgdngar 1356,1 967,6

Omsdttningstillgangar

Fordringar p& koncernféretag 16 13770 1067,0
Ovriga kortfristiga fordringar 23 201,5 179,0
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 24 0,3 51
Kassa och bank 25 1541 53
Summa omsdttningstillgangar 1732,9 1256,4
SUMMA TILLGANGAR 3089,0 2224,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 26

Aktiekapital 60,9 59,7
Summa bundet eget kapital 60,9 59,7
Overkursfond 435,4 507,6
Balanserat resultat 600,2 139,6
Arets resultat 72,3 460,6
Summa fritt eget kapital 1108,0 1107,8
Summa eget kapital 1168,9 1167,5

Langfristiga skulder

Obligationslan 27 444.4 4429
Ovriga réntebdrande skulder 27 76,0 76,0
Skulder till koncernféretag 16 376,4 209,7
Summa langfristiga skulder 896,8 728,6

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernbolag 16 594,7 272,6
Ovrigo rdntebdrande skulder 27 400,0 -
Ovriga skulder 1,8 372
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 16,8 18,1
Summa kortfristiga skulder 1023,3 327,9
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3089,0 2224,0

Information om stillda sikerheter och eventualforpliktelser framgér av not 31.
Moderbolagets balansrikning skiljer sig frdn balansrikningen i bokslutskommunikén da vissa koncerninterna fordringar och skulder
som i bokslutskommunikén var nettoredovisade nu har bruttoredovisats.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS

BALANSRAKNINGAR

Balansomslutningen uppgick till 3 089,0 mkr (2 224,0).
Soliditeten uppgick till 38 procent (52).
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital ! Reservfond  Overkursfond resultat eget kapital
Ingdende balans per 2016-01-01 58,5 - 340,8 139,6 538,9
Periodens resultat 460,6 460,6
Nyemission ! 0,9 2217 222,6
Kostnader f&r nyemission ! -10,8 -10,8
Fondemission 0,3 -0,3 -
Utdelning till aktieagare -43,8 -43,8
Utgdende balans per 2016-12-31 26 59,7 - 507,6 600,2 1167,5
Ingdende balans per 2017-01-01 59,7 - 507,6 600,2 1167,5
Periodens resultat 72,3 72,3
Nyemission 1,0 34,0 35,0
Fondemission 0,3 -0,3 -
Inlésen preferensaktier serie B -0,1 -20,5 -20,6
Utdelning till aktiedgare -85,4 -85,4
Utgdende balans per 2017-12-31 26 60,9 - 435,4 672,5 1168,9

1 Preferensaktier av serie B redovisas fran och med tredje kvartalet 2016 som eget kapital i Moderbolaget.
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Moderbolagets rapport over kassafloden

2017-01-01 2016-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2017-12-31 2016-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -13,7 -16,8
Erhallen rénta 34,9 29,5
Erlagd ranta -58,7 -42,0
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -37,5 -29,3
Férdndringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -131,6 216,1
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 210,2 27,1
Summa féréndringar i rérelsekapital 78,8 243,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 41,2 213,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Férsaljning av finansiella anlaggningstillgangar 197,2 -
Erhallen utdelning -61,8 -
Investeringar i och utléning till koncernféretag - -518,9
Investeringar i och utléning till joint ventures/intresseféretag - -4,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 135,4 -522,9
Kassafiéde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 210,9
Kontantinlésen egetkapitalinstrument -21,3 -
Férandring av langfristiga fordringar -468,5 -
Upptagna lén 548,0 78,2
Utdelning till moderbolagets aktiedgare -86,1 -33,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -27,9 255,9
Féréndring likvida medel 148,8 -53,1
Likvida medel vid periodens bérjan 53 58,4
Likvida medel vid periodens slut 25 1541 53
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Not 1

Allmdn information och redovisningsprinciper

Belopp i mkr dir ej annat anges.

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

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2017
har godkints av styrelsen f6r utfirdande den 20 mars 2018 och
foreldggs for faststillande vid drsstimman den 18 april 2018.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfirdats
av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststillts av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprittats enligt svensk lag och
med tillimpning av Rddet fir finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler). Moderbolagets
arsredovisning dr upprittad i enlighet med svensk lag och
tillimpning av Rddet for finansiell rapporterings rekommendation
RER 2 (Redovisning for juridiska personer). I de fall moderbolaget
tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen anges detta
separat i slutet av denna not.

Grund for koncernredovisningen

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

Grunder for konsolideringen

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

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

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

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nir denna
koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har
tillimpats konsekvent for alla presenterade dr, om inte annat anges.

Nya och dndrade redovisningsstandarder och
tolkningar 2017

Endast ett fatal dndringar i standarder frdn IASB har tritt i kraft
2017. Ingen av dessa har haft ndgon paverkan pd koncernens eller
moderbolaget resultat- och balansrikningar men i viss utstrick-
ning péaverkat de upplysningar som limnas i noterna.

Férdndringar i redovisningsprinciper

Ett antal nya standarder och tolkningar trider ikraft for riken-
skapsdr som borjar efter 1 januari 2018 och har inte tillimpats
vid upprittandet av denna finansiella rapport. Nedan foljer en
bedémning av den paverkan som inférandet av dessa standarder
och uttalanden kan fa pd koncernens finansiella rapporter:

IFRS 15 Revenue from contacts with customers
Standarden reglerar hur redovisning av intdkter frin kontrakt och
forsdljning av vissa icke-finansiella tillgdngar. En intike ska enligt
IFRS 15 redovisas nir kunden erhéller kontroll 6ver den forsélda
varan eller tjinsten och har méjlighet att anvinda och erhdlla
nyttan frin varan eller tjinsten. Om ett kundkontrakt innehaller
mer n ett prestationsdtagande ska varje prestationsitagande
virderas for sig och intidktsredovisas nir prestationen utforts,
antingen vid en specifik tidpunkt eller 6ver tid.

IFRS 15 ersitter IAS 18 Intdikter och 1AS 11 Entreprenadavial
samt dirtill hérande SIC och IFRIC.

Standarden skall tillimpas frén 2018. Oscar Properties bedom-
ning ir att projektutvecklingens intikter fortsatt kan redovisas
dver tid, enligt successiv vinstavrikning. Avtalen med bostads-
rittsforeningar ingds samtidigt, dr prissatta som en helhet och
beddms utgora ett prestationsitagande. Oscar Properties ir
kontraktuellt bunden att leverera en specifik byggnad och har
ritt till betalning under projektets gang. Detta gor att bedom-
ningen ir att intdkten ska redovisas over tid, med tillimpning av
successiv vinstavrikning. IFRS 15 bedoms séledes inte leda till
ndgon forindring av intikesredovisningen men standarden stiller
krav pd utforligare upplysningar.

IFRS 9 Finansiella instrument
IFRS 9 Finansiella instrument, ska tillimpas fran 1 januari 2018.
Den nya standarden innehaller regler for klassificering och virde-
ring av finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av finan-
siella instrument och sidkringsredovisning. Standarden ersitter
1AS 39 Finansiella instrument: Redovisning och viirdering.

Oscar Properties bedomning dr att IFRS 9 skulle kunna
péverka virderingen av vissa fordringar men effekten bedoms inte
vara visentlig.

IFRS 16 Leasing
Standarden kommer att ersitta IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande
tolkningar och kriver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder
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Not 1, forts.

hinforliga till alla leasingavtal i balansrikningen. Undantagna ir
avtal som ir kortare dn 12 manader och/eller avser mindre belopp.
Redovisningen for leasegivaren kommer i allt visentligt att vara
ofrindrad. Standarden skall tillimpas frdn och med rikenskapséret
2019. Oscar Properties bedomning dr att en tillimpning av IFRS
16 inte kommer att ha ndgon visentlig paverkan pa redovisningen.

Uppskattningar och bedémningar

I samband med uppriittandet av de finansiella rapporterna enligt
tillimpade redovisningsprinciper maste styrelsen och foretagsled-
ningen gora vissa bedémningar och uppskattningar som péaverkar
redovisade tillgdngar, skulder, intikter och kostnader samt limnad
information i 6vrigt. Bedémningarna och uppskattningarna baseras
pé erfarenheter och antaganden som styrelsen och foretagsledningen
bedomer vara rimliga under rddande omstidndigheter. Faktiskt
utfall kan sedan skilja sig frén dessa bedémningar och uppskatt-
ningar om andra forutsittningar uppkommer.

Vardering av fastigheter

I samband med forvirv av en fastighet gors en bedémning huru-
vida fastigheten ska utvecklas till bostadsritter eller eventuellt
forbli forvaleningsfastighet och redovisas enligt IAS40.

Fastigheter som skall utvecklas till bostadsritter utgor
projektfastigheter och redovisas som varulager i balansrikningen
d& avsikten ir att silja fastigheten efter firdigstillande.

Projektfastigheter redovisas till det ligsta av anskaffningsvir-
det och nettoforsiljningsvirdet. Bedomningen av nettoforsilj-
ningsvirdet baseras pé en rad antagande som till exempel forsilj-
ningspriser, produktionskostnader, markpriser, hyresnivder,
avkastningskrav samt méjliga tidpunkter for produktionsstart
och/eller forsdljning. Oscar Properties foljer 16pande marknadsut-
vecklingen och provar kontinuerligt gjorda antagande. Skillnaden
mellan bokfort virde och bedomt nettoforsiljningsvirde idr i vissa
fall av mindre virde. En fordndring i gjorda bedémningar kan
leda till nedskrivningsbehov.

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera hyresintikter
och virdestegringar och redovisas till verkligt virde och som en
virdeforindring i resultatrikningen. Det verkliga virdet baserat pa
fastigheternas marknadsvirde och faststills av foretagsledningen.
Virderingarna innefattar antaganden och bedomningar vilka
anses vara visentliga for redovisade virden.

Resultat fran utveckling av bostadsratter

Utvecklingen av bostadsritter sker huvudsakligen genom ett
entreprenadavtal mellan Oscar Properties och en bostadsritts-
forening. Bostadsrittsforeningen har forvirvat mark pd vilken en
fastighet skall konverteras/uppforas. Féreningen styrs av en frin
Oscar Properties oberoende styrelse samt att foreningen tar upp
egen finansiering for projektet. Bolagets bedémning #r ddrmed att
bostadsrittsforeningarna dr sjilvstdndiga i forhallande till Oscar
Properties och dirfor inte bor konsolideras enligt IFRS10. Resul-
tatet av entreprenadavtalet redovisas dirfor successivt enligt
IAS11 fr.o.m. den dag bindande avtal om uppforande av bostads-
riitter har ingdtts och bostadsrittsforeningen har forvirvat fastig-
heten. Resultatet fran ett projekt baseras pa firdigstillandegrad
och forsiljningsgrad. Bedomningen av projektintikter och projekt-
kostnader #r baserat pd ett antal uppskattningar och bedémningar,
vilka dr beroende av projektledarerfarenhet och kunskaper i
projektledning. Omvirderingar av projektens forvintade slutresultat
medfor korrigering av tidigare upparbetat resultat i berdrda
projekt. Denna prognosindring ingér i det redovisade resultatet.

Rorelseforvdrv

IFRS 3 innebir att verkligt virde pd identifierbara tillgdngar och
skulder i den forvirvade verksamheten faststills vid forvirvstid-
punkten och innefattar dven tillgdngar, skulder och avsittningar
inklusive eventualférpliktelser och ansprik frdn utomstdende part
som inte redovisas i den forvirvade verksamhetens balansrikning.
Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for forvirvet och forvirvad
andel av nettotillgdngarna i den forvirvade verksamheten klassi-
ficeras som goodwill och redovisas som immateriell tillgdng i
balansrikningen. Utgifter som ir direkt hinférbara till rérelse-
forvirvet kostnadsfors i den period de uppkommer.

Forvirv av forvaltningsfastigheter, utan overforing av personal
och processer for att bedriva forvaltningsverksamhet, klassificeras
som forvirv av nettotillgdngar. Utgifterna som ir direkt hinforbara
till forvirvet redovisas som en del av anskaffningsutgiften och
fordelas pé de forvirvade nettotillgdngarna.

Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses foretag dir bolaget genom samarbetsavtal
har ett gemensamt bestimmande inflytande 6ver kontrollen och
styrningen i foretaget mot bakgrund av att varken avtalsvillkoren
eller enhetens legala form ger deldgarna rite till tillgngar eller
skulder tillhdrande samarbetsarrangemangen.

Med intressefiretag avses foretag dir koncernen innehar minst
20 och hogst 50 procent av rosterna eller dir koncernen i 6vrigt
har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures/ intresseféretag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebir att andelarna i dessa bolag
redovisas till anskaffningsvirde vid anskaffningstidpunkten och
direfter justeras med koncernens andel av forindringen i joint
ventures/intresseforetagets nettotillgdngar. Koncernens bokforda
virde pd aktierna i joint ventures/intresseforetaget motsvaras av
koncernens andel av dessa egna kapital samt eventuella restvirden
pé koncernmissiga 6ver- och undervirden. Vid en forlust i ett
joint venture/intresseforetag kan denna ej Gverstiga koncernens
bokforda virde pa andelarna utan en patagen forpliktelse frin
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 dgt joint ven-
ture och/eller intresseforetag justeras for att motsvara koncernens
redovisningsprinciper. Andelar i joint ventures/intresseforetag
redovisas i not 17.

Transaktioner med aktiedgare utan bestdmmande
inflytande

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestdim-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid f6rvirv fran aktiedgare utan bestimmande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den faktiska forvirvade
andelen av det redovisade virdet pd dotterforetagets nettotillgdngar
i eget kapital. Vinster och forluster pd avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksd i eget kapital.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta omriknas till koncernens rappor-
teringsvaluta till transaktionsdagens valutakurs. Fordringar och
skulder i utlindsk valuta omriknas till balansdagens kurs. Upp-
komna valutakursdifferenser redovisas i resultatrikningen. Kon-
cernens inkop och forsiljning sker huvudsakligen i svenska kronor,
varfor ndgra omrikningsdifferenser i princip inte forekommer.

Segmentsrapportering
Oscar Properties bedoms ha tva rorelsesegment; Projektutveck-
ling och Forvaltning av hyresfastigheter. Rorelsesegmenten
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rapporteras pd ett sitt som overensstimmer med skillnaderna i
rorelsernas karaktdr och den interna rapportering som limnas till
den hogste verkstillande beslutsfattaren. For Oscar Properties it
den hogste verkstillande beslutsfattaren verkstillande direktor
vilken ansvarar for tilldelning av resurser och bedomning av
rorelsesegmentens resultat. Rorelsesegment konsolideras enligt
samma principer som koncernen i sin helhet. Ingen fordelning av
koncerngemensamma kostnader har gjorts.

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intikter redovisas nir det dr troligt att ekonomiska fordelar
kommer koncernen tillgodo och att intikterna kan faststillas pd
ett tillforlitlige sict. Intdkterna redovisas exklusive mervirdes-
skatt och med avdrag for eventuella rabatter.

Forsdljning av varor och tjdnster

Intikterna avseende forsiljning av varor och tjinster idr hinforliga till
forsiljning av bygg- och konsulttjinster i Oscar Properties olika
projekt. Koncernen har i princip ingen forsdljning till externa parter.

Intdkter och resultat frdn projektutveckling av
bostadsrdtter - Successiv vinstavrdkning

Vid tillimpning av successiv vinstavrikning framkommer resul-
tatet i takt med projektets firdigstillande. Resultatet redovisas
successivt fran och med den dag bindande avtal ingatts med
bostadsrittsforeningen om uppférande av bostadsritter och
bostadsrittsforeningen har forvirvat fastigheten. Vid byggstart
Gverfors fastigheten med redovisat virde till entreprenadprojektet.

Resultatet av entreprenadprojektet baserar sig pa firdigstillande-
grad och pd en forsiljningsgrad. Firdigstillandegraden faststills
utifrén nedlagda kostnader i férhallande till totalt beriknade
projektkostnader. Forsiljningsgraden utgors av antalet silda ligen-
heter i forhéllande till totalt antal ligenheter som ska produceras.
Med sdlda ligenheter avses att det ska finnas ett bindande avtal
med bostadsrittsinnehavare och dir en handpenning erlagts.

Som grundlidggande villkor for tillimpning av succesiv vinst-
avrikning giller att projektintike och -kostnad ska kunna kvanti-
fieras pd ett tillforlitlige sdtt. Successiv vinstavrikning innehéller en
komponent av osidkerhet. Omvirderingar av entreprenadprojektens
forvintade slutresultat kan medfora korrigering av tidigare upp-
arbetat resultat i berorda projekt. Denna prognosindring ingdr i
periodens redovisade resultat. Bedémda forluster belastar i sin
helhet direkt periodens resultat. Produktionskostnaderna i entre-
prenadprojekten belastas med rintekostnader fran byggstart.

Hyresintdkter och Leasing
Leasingavtal dir alla visentliga risker och forméner forknippade
med dgandet faller pd leasegivaren, klassificeras som operationella
leasingavtal. Koncern samtliga hyresavtal klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Hyresintikter aviseras i férskott och periodi-
seras linjdrt 6ver hyresperioden om inte en annan periodisering
foljer av de ekonomiska fordelarna i hyreskontraktet. Forskotts-
betalda hyror redovisas som forutbetalda intikter. I de fall hyres-
kontrakten ger en reducerad hyra under en viss period periodiseras
denna linjirt 6ver den aktuella kontraktsperioden.

Betalningar som gors avseende operationella leasingavtal dér
koncernen ir leasetagare, kostnadsfors i resultatrikningen linjirt
over leasingperioden.

Resultat av fastighetsforsdljning
Avyttring av fastigheter som inte ir foremdl for vidareutveckling
redovisas i resultatrikningen i den period nir fastigheten frantrids.

Resultat av fastighetsforsiljning i samband med byggnation av
bostadsritter medtas i den successiva vinstavrikningen av hela
bostadsprojektet.

Rdnteintdkter
Rinteintikter intiktsredovisas fordelat dver loptiden med till-
limpning av effektivrintemetoden.

Roérelsekostnader

Produktionskostnader motsvaras av direkta och indirekta
kostnader fran entreprenadprojekten enligt periodens firdig-
stillandegrad samt eftermarknadskostnader. Fastighetskostnader
motsvarar av direkta och indirekta kostnader relaterat till
forvaltningsfastigheter.

Central administration

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

Ersdttningar till anstdllda/pensioner

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

Avsdttningar

Avsittningar motsvarar skulder dir ovisshet rdder om niir betal-
ning ska ske eller beloppets storlek for att reglera skulden. En
avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare hindelser, och det 4r sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet,
samt att beloppet har beriknats pa ett tillforlitligt sitt. Inga
avsittningar gors for framtida rorelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden beriknas pé basis av de skatte-
regler som pa balansdagen ir beslutade eller i praktiken beslutade i
Sverige. Ledningen utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i
sjilvdeklarationer avseende situationer dir tillimpliga skatteregler
ir foremadl for tolkning och gor, nir sd bedoms lampligt, avsitt-
ningar f6r belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ir
troligt att framtida skattemissiga overskott kommer att finnas
tillgingliga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.
Uppskjuten skatt beriknas pa temporira skillnader som upp-
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kommer pé andelar i dotterforetag, férutom dir tidpunkten for
aterforing av den temporira skillnaden kan styras av koncernen
och det idr sannolikt att den temporira skillnaden inte kommer
att dterforas inom overskddlig framtid.

BALANSRAKNING

Immateriella anldggningstillgdngar

Koncernens immateriella anliggningstillgdngar bestdr av goodwill
och varumirken. Immateriella anliggningstillgdngar redovisas
till anskaffningskostnader minus ackumulerade av- och nedskriv-
ningar. Goodwill uppkommer som en del vid forvirv av foretag
och verksamheter dir anskaffningsvirdet overstiger det verkliga
virdet pa forvirvade tillgdngar och skulder. Goodwill skrivs inte
av utan testas arligen for eventuell nedskrivning. Varumirken har
identifierats som en del av det verkliga virdet av verksamhet for-
virvad frin tredje part. Varumirken skrivs av linjdrt ver 10 &r.

Materiella anldggningstillgangar

Alla materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-

virde med avdrag for avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingdr

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

det beriknade restvirdet ver den beriknade nyttjandeperioden,

gors linjire enligt foljande:

o [nventarier, verktyg och installationer 5 dr

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintikter
och/eller virdestegringar redovisas initialt till anskaffningsvirde,
inkluderat direkt hinforliga transaktionskostnader. Direfter redovisas
forvaleningsfastigheter till verkligt virde baserat i forsta hand pd
priser pa en aktiv marknad och dr det belopp till vilken en tillgdng
skulle kunna 6verldtas mellan initierade parter som ir oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors.
For att faststilla fastigheternas verkliga virde gors marknadsvirde-
ring av samtliga fastigheter. Forindringar redovisas for heligda for-
valtningsfastigheter som virdeforindring i resultatrikningen och
for deligda som resultat frén andelar i joint venture/intresseforetag.

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

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nir det ir troligt att
framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten kommer
att erhallas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillfor-
litlighet samt att dtgirden avser utbyte av en befintlig eller info-
randet av en ny identifierad komponent. Vid storre ny-, till- och
ombyggnad aktiveras dven rintekostnad under produktionstiden.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter for uppldtande till bostadsrittsforeningar alter-
nativt fastigheter som nyuppfors f6r samma dndamal. Projekt-
fastigheter virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettoforsdljningsvirde. I anskaffningsvirdet for projektfastigheter
ingdr utgifter for markanskaffning och projektering/fastighets-
utveckling samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation.
Utgifter for lanekostnader aktiveras i pigdende projekt. Netto-
forsiljningsvirdet dr det uppskattade forsiljningsvirdet i den
l6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader for
fiardigstillande och for att dstadkomma en forsiljning.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgdngar provas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgdngs redovisade virde skrivs omgdende
ner till dess atervinningsvirde om tillgdngens redovisade virde
overstiger dess bedomda 4tervinningsvirde.

Finansiella Instrument

Ett finansiellt instrument ér varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgdng eller skuld. Finansiella tillgdngar i
balansrikningen inkluderar lane- och kundfordringar, fordringar
hos koncernforetag/joint ventures/intresseforetag, kundfordringar,
ovriga fordringar och likvida medel. I finansiella skulder ingar
laneskulder, leverantdrsskulder och 6vriga skulder.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde
med tilligg for transaktionskostnader pé affirsdagen — det datum
da koncernen forbinder sig att kdpa eller silja tillgdngen eller
skulden. Finansiella tillgdngar och skulder redovisas forsta gdngen
till verkligt virde plus transaktionskostnader, vilket giller alla
finansiella tillgdngar och skulder som inte redovisas till verkligt
virde via resultatrikningen. Finansiella tillgdngar och skulder
virderade till verkligt virde via resultatrikningen redovisas forsta
géngen till verkligt virde, medan hinforliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrikningen. Finansiella tillgdngar tas bort frdn
balansrikningen nir ritten att erhélla kassafloden frdn instrumentet
har 16pt ut eller dverforts och koncernen har verfort i stort sett alla
risker och férmaner som ir forknippade med dganderitten. Finan-
siella skulder tas bort frin balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet
har fullgjorts eller pd annat sitt utslickes. Finansiella tillgdngar och
skulder virderade till verkligt virde via resultatrikningen och
finansiella tillgdngar som kan siljas redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till verkligt virde. Lanefordringar och kundfordringar,
finansiella tillgdngar som halls till forfall och 6vriga finansiella
skulder redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet an-
skaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden. Verkligt
virde for borsnoterade virdepapper baseras pé aktuella kdpkurser.

Koncernen beddmer per varje balansdag om det finns objektiva
bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en finansiell tillging
eller en grupp av finansiella tillgdngar, sdsom upphérande av en
aktiv marknad eller att det inte dr troligt att gildendren kan upp-
fylla sina dtaganden.

Finansiella tillgdngar och skulder vérderade till
verkligt vdrde via resultatrdkningen

Finansiella tillgdngar och skulder virderade till verkligt virde via
resultatrikningen ir finansiella instrument som innehas for handel.
En finansiell tillgdng eller en finansiell skuld klassificeras i denna
kategori om den forvirvas huvudsakligen i syfte att siljas inom
kort. Koncernen har inga finansiella instrument klassificerade som
Finansiella tillgingar och skulder virderade till verkligt virde via
resultatrikningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Lénefordringar och kundfordringar ir finansiella tillgingar som
inte dr derivat, som har faststillda eller faststillbara betalningar
och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingdr i
omsittningstillgdngar med undantag f6r poster med forfallodag
mer dn 12 ménader efter balansdagen, vilka klassificeras som
anldggningstillgdngar. Lanefordringar och kundfordringar
redovisas som kundfordringar, fordringar hos koncernforetag,
fordringar hos intresseforetag/joint ventures, dvriga kortfristiga
fordringar respektive andra langfristiga fordringar i balans-
rikningen. Aven likvida medel ingdr i denna kategori. En
nedskrivning av kundfordringar redovisas i resultatrikningen i
funktionen forsiljningskostnader.
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Likvida medel

Likvida medel utgérs av placeringar med forfallodag inom tre
madnader fran anskaffningstidpunkten samt spirrade bank-
tillgodohavanden som forvintas bli reglerade inom 12 méanader
efter balansdagen. Checkrikningskredit redovisas som upplaning
bland kortfristiga skulder.

Ovriga finansiella skulder

Koncernens uppldning (omfattar posterna upplining frin kredit-
institut samt dvriga lingfristig upplaning i balansrikningen) och
leverantorsskulder klassificeras som ¢vriga finansiella skulder.

Uppldéning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter
transaktionskostnader. Uppldning redovisas direfter till upplupet
anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhillet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrikningen fordelat dver ldneperioden, med till-
limpning av effektivrintemetoden.

Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig ritt att skjuta upp betalning av skulden i dt-
minstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i
resultatrikningen i den period till vilken de hinfor sig. I de fall ldne-
kostnaderna dr hinforliga till inkop, uppforande eller produktion av
en kvalificerad tillgdng aktiveras ldnekostnaderna i balansrikningen.

Leverantdrsskulder

Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden. Redovisat virde for leverantorsskulder
forutsdtts motsvara dess verkliga virde, eftersom denna post ir
kortfristig till sin natur.

Aktiekapital och resultat per stamaktie

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

Not 2
Segmentredovisning

Utdelningar

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

Kassaflédesanalys

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen i
de fall som anges nedan.

Aktier i koncernféretag

Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till
anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar och
med tilldgg for eventuella forvirvsrelaterade kostnader. Erhdllna
utdelningar redovisas som intikter nir ritten att erhélla betalning
bedoms som siker. En nedskrivning av aktier och andelar i dotter-
bolag gors efter en berikning av dtervinningsvirdet. Nedskriv-
ningen redovisas i posten Resultat frén andelar i koncernbolag.

Finansiella instrument

Moderbolaget redovisar finansiella instrument till anskaffnings-
virde med tilligg for anskaffningskostnader. Preferensaktier av
serie B redovisas i moderbolaget som egetkapitalinstrument.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln,
vilket innebir att koncernbidrag som erhélls eller limnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren. Erhdllna aktiedgartillskott redovisas som en ckning av
fritt eget kapital.

Oscar Properties hade vid utgdngen av innevarande och fore-
gdende ar tvd rorelsesegment; Projektutveckling och Forvaltning
av hyresfastigheter. Denna beddmning baseras pa skillnader i
rorelsernas karaktir. Nedanstdende segmentredovisning dr inte

korrigerad f6r annonseringen i feburari 2017 om en ny afférs-
omrddesorganisation bestdende av segmenten; bostadsutveckling
och kommersiella lokaler.
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Koncernge- Koncernge-
Férvaltning mensamma Férvaltning  mensamma
Projektut-  av hyres- poster och Koncernen Projektut- av hyres- poster och Koncernen
veckling fastigheter elimineringar Totalt veckling fastigheter elimineringar Totalt
Forsaljning av varor och tjanster 2717 2717 2291,3 2291,3
Hyresintakter 76,6 76,6 499 499
Nettoomsattning 2717 76,6 - 2788,3 22913 49,9 - 2341,2
Produktionskostnader -2 392,3 -2 392,3 -1993,1 -1993,1
Fastighetskostnader -32,9 -32,9 -16,0 -16,0
Summa rérelsekostnader -2392,3 -32,9 - -2 425,2 -1993,1 -16,0 - -2 009,1
Bruttoresultat 319,4 43,7 - 363,1 298,2 33,9 - 3321
Central administration -42,2 -4 -25,1 -71,4 -26,3 -3,2 -19,7 -49,2
Resultat frén projektfastighets-
férsaljningar 70,4 70,4
Resultat fran andelar i
joint ventures/intresseféretag 23,9 23,9 69,5 77,5 147,0
Vardeférandring fastigheter 146,1 146,1 - 30,1 30,1
Rérelseresultat 371,5 185,7 -25,1 5321 341,4 138,3 -19,7 460,0
Finansnetto -13,7 -13,7 -61,3 -61,3
Resultat fore skatt 371,5 185,7 -138,8 418,4 341,4 138,3 -81,0 398,7
Inkomstskatt 19 -69,8 - -67,9 -0,2 -6,7 - -6,9
Periodens resultat 373,4 15,9 -138,8 350,5 341,2 131,6 -81,0 391,8
Segmentspecifika tillgangar
Immateriella tillgédngar 40,4 40,4
Férvaltningsfastigheter 46,4 46,4 1026,3 1026,3
Andelar i joint ventures/
intresseféretag 83,1 - 83,1 153,0 17,5 270,5
Projektfastigheter 11681 11681 529,9 529,9
Upparbetad ej fakturerad intakt 959,2 959,2 719,7 719,7
Segmentspecifika investeringar
Investering i férvaltningsfastigheter -2,0 -2,0 -9.8 -9.8
Investeringar i 6vriga
anlaggningstillgdngar -10,7 -10,7 - - -

1

Not 3
Avtalade framtida hyresintdkter

Projektfastigheter med hyresgéster kan under en period tillhéra Férvaltning av hyresfastigheter fér att vid projektstart évergd till Projektutveckling.

Not 4
Kostnader férdelade pa kostnadsslag

Samtliga hyreskontrake klassificeras som operationella leasingavtal. 2017-01-01  2016-01-01
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp- 2017-12-31  2016-12-31
signingsbara operationella leasingavtal framgér av tabellen nedan. Koncernen
R&varor och férndédenheter 2238,0 1906,5
2017-01-01  2016-01-01 Ovriga externa kostnader 92,0 47,3
2017-12-31  2016-12-31 Personalkostnader 159,5 100,0
Koncernen Avskrivningar 71 4,5
Avtalade hyresintdkter inom ett dr 27,8 47,6 Summa 2 496,6 2058,3
Avtalade hyresintakter mellan o ) ) )
ett och fem ar 61,9 1452  Avskrivningar ingdr i produktionskostnaderna med 2,5 mkr (1,6)
Avtalade hyresintékter senare &n fem &r - 400  och i central administration med 4,6 mkr (2,9).
Summa 89,7 232,8 2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
C)vrigo externa kostnader 14,5 13,4
Personalkostnader 14,3 8,7
Summa 28,8 22,1
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Not 5
Antal anstdllda

MEDELANTAL ANSTALLDA 2017-01-01 - 2017-12-31 2016-01-01 - 2016-12-31
Medelantal Medelantal
anstdllda Varav méan anstéllda  Varav man

Moderbolaget

Sverige 2 100% 2 100%

Summa 2 100% 2 100%

Dotterféretag

Sverige 139 56% 100 54%

Summa 139 56% 100 54%

Koncernen totalt 141 57% 102 55%

KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2017 2016

OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Antal pé Antal pb
balansdagen Varav mdn balansdagen  Varav mén

Koncernen

Styrelseledaméter 5 4 5

Verkstallande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 6 4 9

Summa 1 8 14 1

Moderbolaget

Styrelseledaméter 5 4 5

Verkstdllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 2 2
Summa 7 6 7 6
Not 6

Personalkostnader och ledande befattningshavares ersdttningar

2017-01-01 - 2017-12-31 2016-01-01 - 2016-12-31
Léner och andra Léner och andra
ersdttningar  Pensions- ersgttningar  Pensions-
(varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Koncernen
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 21,9 3,5 12 23,2 2,7 13
(varav tantiem) (4,9) (=) (=) (5,2) (=) ()
Ovrigo anstéllda 62,1 7,0 137 62,5 7.3 13
(varav tantiem) (0,8) (=) (=) (2,5) (=) ()
Summa 84,0 10,4 149 85,7 10,0 126
Moderbolaget
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 8,7 1,7 6 9.2 1,2 6
(varav tantiem) (1.4) ) ) ) ) )

Summa 8,7 1,7 6,0 9,2 1,2 6,0
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2017-01-01  2016-01-01 2017-01-01  2016-01-01

2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Koncernen Moderbolaget
Loner och ersattningar 84,0 63,4 Loner och ersattningar 8,7 5,4
Sociala kostnader 26,7 20,3 Sociala kostnader 3,0 1,8
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda Pensionskostnader - avgiftsbestamda

planer (not 30) 12,9 10,0 planer (not 30) 2,1 1,2

Summa 123,7 93,6 Summa 13,9 8,4
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2017
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, styrelseordférande 400 - - - 400
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3300 - 469 1019 4788
Ann Grevelius, styrelseledamot 200 - - - 200
Staffan Persson, styrelseledamot 200 - - - 200
Johan Thorell, styrelseledamot ! 200 - - - 200
Ovriga ledande befattningshavare 17 690 4970 471 2438 20599
Total 21990 4970 941 3457 26 387
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2016
Belopp i tusental kronor (tkr) Lon/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Jakob Grinbaum, styrelseordférande ! 400 - - - 400
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 1882 - 289 540 2712
Ann Grevelius, styrelseledamot ! 200 - - - 200
Staffan Persson, styrelseledamot 200 - - - 200
Johan Thorell, styrelseledamot ! 200 - - - 200
Lennart L&ftman, styrelseledamot 42 - - - 42
Ovriga ledande befattningshavare 13 619 3988 336 1602 15557
Total 16 543 3988 625 2142 19 31

1 Har fakturerat via bolag

LEDANDE BEFATTNINGHAVARES ERSATTNING

OCH VILLKOR

Till styrelsens ordférande och 6vriga drsstimmovalda ledaméter
utgar arvode enligt beslut av drsstimman.

Till verkstillande direktor och tillika styrelseledamot utgér
inget arvode. Inga pensioner utgar till styrelsen.

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

Verkstillande direktorens ersdttningar foreslds av ordféranden
och faststills av styrelsen. Ersittningar till 6vriga ledande befatt-
ningshavare foreslas av vice verkstillande direktor och godkinns av
styrelsen. Ersittning till bolagsledningen inklusive verkstillande
direktor utgors av en fast och rorlig ersdttning, dvriga forméner
samt pension.

Med 6vriga ledande befattningshavare menas de personer som
tillsammans med verkstillande direktdr utgor koncernledningen.
Vid drets borjan var antalet medlemmar i koncernledningen 9,
varav 2 kvinnor, och vid 4rets slut 6, varav 2 var kvinnor. Av
koncernledningen idr 2 (2) anstillda av moderbolaget.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna har ndgot avtal som berittigar till ersittning vid upp-
horande av uppdraget.

RORLIG ERSATTNING
Befattningshavare dr berittigade till rorlig lon som maximalt kan
uppga till 50 procent av fast arslon.

Mbojligt bonusutfall baseras péd utfallet av ett antal resultat-
parametrar.

PENSIONSVILLKOR

Verkstillande direktoren har ett premiebestimt pensionsavtal dir

premien uppgar till 30 procent av den fasta ersittningen.

Pensionsdldern for verkstillande direktor ir ej avtalsreglerad.
Ovriga ledande befattingshavare omfattas av avgiftsbaserad

ITP med 65 &rs pensionsdlder, i enligt med gillande policy.
Premien dr baserad pd 4,5 procent pa l6nedelar upp till 7,5 ibb,

30 procent pa de l6nedelar som Gverstiger 7,5 ibb.
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Not 7
Rdnteintdkter och rdntekostnader

Not 9
Skatt pd drets resultat

2017-01-01  2016-01-01 2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
Koncernen Koncernen
Rénteintakter 43,4 17,8 Aktuell skatt for dret -4,0 -0,7
Summa rdnteintdkter 434 17.8 Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar 0,2 -0,2
Uppskjuten skattekostnad avseende
Réntekostnader 1571 80,3 tempordra skillnader -64,1 -6,0
Aktiverad rénta _ 2,2 Summa skatt pa drets resultat -67,9 -6,9
Forlust vid avyttring av aktier - -1,0
Summa rédntekostnader -157,1 =791 2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31

Aktiverad rinta minskar under dret da bolaget har overlatit fler
projektfastigheter till bostadsrittsforeningar jamfort med fore-
gdende ar.

2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Ranteintakter extern 3,0 0,3
Rénteintakter koncernféretag 29,2 24,4
Ranteintdkter intresseféretag 2,7 4.8
Summa rdnteintékter och
liknande poster 34,9 29,5
R&antekostnader extern -43,4 -27,6
Rantekostnader koncernféretag -1,8 -1,3
Ovrigo rénteposter, netto -3,5 =31
Summa rdntekostnader och
liknande poster -58,7 -42,0

Not 8
Resultat fran andelar i koncernféretag

2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Erhallen utdelning fran dotterbolag - 500,0
Nedskrivning av andelar i dotterbolag -19,4 -10,1
Resultat frén férsaljning av dotterbolag 129,2 -
Summa 109,8 489,9

Moderbolaget
Aktuell skatt for aret
Effekt av férandring i den svenska
skattesatsen - -
Uppskjuten skattekostnad/intékt avseende
tempordra skillnader - -

Summa skatt pd drets resultat - -

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en beriknad
skattekostnad baserad pa gillande skattesats ir foljande:

2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Resultat fore skatt 418,4 398,7
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens
gdllande skattesats -92,0 -87,7
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 49,5 35,4
ej skattepliktiga int&kter 76,7 96,3
ej avdragsgilla kostnader -4,2 -2,3
sdlda forvaltningsfastigheter -25,1 -
kapitalanskaffningskostnad som ej ingar
i redovisat resultat - 2,4
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -81,7 -49,5
justering aktuell skatt avseende tidigare ar 0,2 -0,2
ovrigt 8,8 -1,2
Inkomstskatt -67,9 -6,9
Vagd genomsnittlig skattesats inom
koncernen ar: -16,2% -1,7%
2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt 72,3 460,6
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande
skattesats -15,9 -101,3
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 14,4 6,1
kapitalanskaffningskostnad som ej ingar
i redovisat resultat - 2,4
ej skattepliktiga int&kter 28,4 110,0
ej avdragsgilla kostnader -4,4 2,7
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -22,7 -14,4

Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats

Skatt pd arets resultat 0,0 0,0
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Moderbolagets ej skattepiktiga intikter hirror frén anteciperad
aktieutdelning fran dotterforetag (f.g. ar avyteringar av andelar i
dotterforetag).

UPPSKJUTEN SKATTESKULD 2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Ing&ende balans 27,2 21,8
Foérandring redovisad via resultatrdkningen 64,1 6,0
Férandring som inte har redovisats via
resultatrdkningen -80,0 -0,6
Utgdende balans 1,3 27,2

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

P4 bolagsforvirv som utgor tillgadngsforvirv har ingen
uppskjuten skatt redovisats enligt gillande redovisnings-
rekommendationer.

Not 10
Resultat per stamaktie

Belopp i kronor (kr) 2017 2016
12,76

Resultat per stamaktie 11,28

Resultat per stamaktie har beriknats som drets resultat dividerat
med genomsnittligt antal utestdende stamaktier under &ret efter
utdelning till preferensaktiedgarna.

Efter avdrag for drets totala utdelning till preferensaktier och
preferensaktier serie B av periodens resultat, totalt 29,7 mkr (33,5)
uppgdr drets resultat till 320,8 mkr (358,3) vilket motsvarar drets
resultat till Moderbolagets stamaktieigare.

Det resultatet har dividerats med ett vigt genomsnittligt antal
aktier under dret uppgéende till 28 443 325 stycken (28 069 983).

Utspidningseffekter forekommer ej under dret eller foregdende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER

2017-12-31  2016-12-31

Moderbolaget
28 069 983 28 069 983
373 342 -

Ing&ende totalt antal aktier

Effekt av nyemitterade aktier

Vagt genomsnitt antal utestdende

stamaktier under aret 28 443 325 28 069 983

Not 11
Ersdttningar till revisorer

Vid drsstimman den 28 april 2017 valdes Ernst&Young AB till
bolagets revisor.

2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
EY
revisionsuppdraget 19 1.2
ovriga tjdnster 0,4
PwC
revisionsuppdraget - 17
revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdraget - -
dvriga tjanster - 0,1
Summa 2,3 3,0
2017-01-01  2016-01-01
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
EY
revisionsuppdraget 11 0,8
dvriga tjdnster 0,3
PwC
revisionsuppdraget - 0,8
Summa ersattningar till revisorer 1,4 1,6

Not 12
Immateriella anldggningstillgdngar

2017-12-31
Goodwill  Varumarke
Ing&ende anskaffningsvarde - -
Férvarv 22,2 20,0
Avskrivningar/nedskrivningar - -1,8
22,2 18,2

Immateriella tillgdngar avser goodwill och varumirke som
identifierats vid forvirvet av Allegro Projekt AB. Varumirket
skrivs av gver 10 &r.

Goodwill provas med avseende pé nedskrivningsbehov enligt
TAS 36 minst en gdng per ar. Per den 31 december 2017 provades
det redovisade virdet pd goodwillen och dtervinningsvirdet befanns
gverstiga det redovisade virdet. Nedskrivning av goodwill var
saledes ej nédvindigt. Atervinningsvirdet har bestimts genom
berikning av nyttjandevirdet for den kassagenererande enheten.
Nyttjandevirdet har beriknats baserat pa diskonterade kassafloden
dir kassaflodet har baserats pd bolagets 3-ariga affirsplan. En
diskonteringsrinta fore skatt om 8 procent har antagits.

KANSLIGHETSANALYS

I kdnslighetsanalysen har rimlig forsimring av bruttomarginalen samt
en hojning av diskonteringsrintan antagits. En fordndring av vart
och ett av de visentliga antagandena som ingdr i berakningen visar
att dtervinningsvirdet med marginal Gverstiger det redovisade virdet.
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Not 13
Férvaltningsfastigheter

Not 14
Materiella anldggningstillgdngar

Forindringen av fastigheternas redovisade virde framgér nedan.

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Verkligt varde vid arets bérjan 1026,3 986,4
Investeringar i befintliga fastigheter 28,1 98
Férsaljningar -1154,1 -
Orealiserad vardefoérandring - 30,1
Realiserad vardeférandring 146,1 -
Redovisade fastighetsvérden 46,4 1026,3

Redovisat virde for fastighetsbestdndet uppgick den 31 december
2017 till 46,4 mkr (1 026,3).

Realiserade virdeforindringar uppgick 146,1 mkr (—) och
orealiserade virdeforindringar uppgick till — mkr (30,1).

Arets investeringar uppgick till 28,0 mkr (9,8) och avser
framst hyresgistanpassningar.

Under det fjirde kvartalet sdldes tvd av koncernens forvale-
ningsfastigheter.

Per 2017-12-31 finns endast en forvaltningsfastighet kvar i
form av bostadsfastigheten Gronland, beldgen pd Djurgdrden i
Stockholm, samt tre fastigheter p& Smédalard som har sélts men
innu ej frintrites.

TILLAMPAD VARDERINGSMETOD
Verkligt virde for forvaltningsfastigheterna har beriknats genom
en kassaflodesbaserad virderingsmodell. Virdet har beriknats som
nuvirdet av prognostiserade kassafloden samt restvirdet under en
kalkylperiod, dir diskonteringen har skett med en bedémd kalkyl-
rinta. Hinsyn har d& tagits till befintliga gillande hyreskontrakts-
villkor, marknadslige, hyresnivder, drifts- underhélls- och admini-
strationskostnader samt behov av investeringar. Kalkylrinta och
diskonteringskrav baseras pa virderarens erfarenhetsmissiga bedom-
ningar av marknadens forrintningskrav pd jimforbara fastigheter.
Samtliga verkligt virde-virderingar for forvaltningsfastigheter
har genomforts med hjilp av betydande icke observerbara data
(nivd 3 i verkligt virde-hierarkin). Den icke observerbara data
som péverkar virderingarna dr diskonteringsrintan. For att siker-
stilla en korrekt niva pd diskonteringsrintan anlitas externa foretag
med auktoriserade fastighetsvirderare. Det har inte skett nigon
forindring av virderingsmetod mellan perioderna och dirmed
ingen overforing mellan verkligt virde-nivderna. De silda fastig-
heterna har virderats utifrdn avtalat forsiljningspris.

ANALYSER OCH GENERELLA FORUTSATTNINGAR
Prognosperioden ir 10 &r men har anpassats till dterstdende loptid
for befintliga hyresavtal. Kalkylerna antar 2 procent inflation.
Framtida driftnetto baseras pé gillande hyresavtal och antaganden
om den framtida aktuella hyresmarknaden.Normalt har de
befintliga hyresavtalen antagits gilla fram till hyresavtalens slut.
Direfter, vid marknadsmissiga hyresnivder, har det antagit att de
kan forlingas pd oférindrade villkor eller nyuthyras pé liknande
villkor. Drift- och underhéllskostnader baseras pé historiska utfall
samt pd erfarenheter frn likartade fastigheter.

Sammanfattning av vdsentliga antaganden 2017 2016
Avkastningskrav 0,7 % 4,3 %
Kalkylranta 1,6 % 58 %
Inflation 2,0 % 2,0 %
Vakansgrad 0,0 % 0-5%
Prognosperiod 10 ar 5-12 ar

2017-12-31  2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 46,8 26,2
Arets anskaffningar 25,0 20,5
71,8 46,8
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1,2 -7,6
Arets avskrivningar -5,2 -3,6
-16,4 -1,2
Utgdende redovsiat varde 55,4 35,6
Not 15
Andelar i koncernféretag
Belopp i tusental kronor (tkr) 2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Ingédende anskaffningsvarde 227 760 221 869
Investeringar 97 825 16 207
Forsaljningar -81350 -200
Nedskrivningar -19 384 -10 116
Utgdende redovisat varde 224 851 227 760

Arets investeringar avser 80 605 tkr kp av andelar samt 17 220
tkr aktiedgartillskott.

Samtliga av drets forsiljningar avseer koncerninterna forsilj-
ningar bortsett frin 500 tkr som avser forsiljning av bolag for
likvidation till Standardbolag.

Foregdende &rs investeringar avser 364 tkr kop av andelar samt
15 843 tkr aktiedgartillskott.




80 Tillaggsinformation och noter Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2017

Not 15, forts.

MODERBOLAGET INNEHAR ANDELAR | FOLJANDE DOTTERBOLAG:

2017-12-31 2016-12-31

Organisa- Kapital- Redovisat Eget Arets Redovisat Eget  Arets
Belopp i tusental kronor (tkr) tionsnummer Séte andel ! varde kapital resultat varde kapital resultat
Oscar Properties Invest AB 556702-1612  Stockholm  100% 142000 10146 -19 584 142 000 142 000 117 800
Pompejus AB 556728-8898  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Gasklockor AB 556791-3685  Stockholm ~ 100% - - - - - -
Oscar Properties Bygg Holding AB 556825-9252  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Bygg AB 556824-7984  Stockholm  100% - - - - - -
Semperin AB 556720-4465  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Forvaltning AB 556769-1117  Stockholm  100% - - - - - -
Lumiten AB 556747-0553  Stockholm  100% - - - - - -
Lumiten Bostads AB 556529-2421  Stockholm  100% - - - - - -
Kortegen Holding 2 AB 556950-3112  Stockholm  100% - - - - - -
KB Grénland 18 969678-0643  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Kungsholmen AB 556870-5486  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar P Management AB 556900-9250  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Service AB 556973-5771  Stockholm ~ 100% - - - - - -
Oscar Properties One Holding AB 559067-4544  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Utveckling AB 559066-8462  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties 12 AB 559066-8439  Stockholm  100% - - - - - -
Fastighets AB Stréet 1 556760-1900  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties 16 AB 559074-6177  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties 17 AB 559074-6169  Stockholm ~ 100% - - - - - -
Oscar Properties 18 AB 559074-6151  Stockholm ~ 100% - - - - - -
Nackahusen Holding AB (publ) 559053-2783  Stockholm  100% - - - - - -
Nacka 369:32 Holding AB 556959-1356  Stockholm  100% - - - - - -
Nacka 369:32 JV AB 556959-1364  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties AB 556734-7777  Stockholm  100% - - - - 398733 243 332
Oscar Properties Norrtull AB 556814-2326  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Roslagstull AB 556828-0217  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties Holding 2 AB 556840-9691  Stockholm  100% - - - - - -
HG7 Holding AB 556940-2596  Stockholm  100% - - - - - -
Fastigheten ST7 Holding AB 556981-8650  Stockholm  100% - - - - - -
Oscar Properties 3 AB 556973-5789  Stockholm  100% - - - - - -
Fastighets AB Handelskvinnan 556965-2463  Stockholm  100% - - - - - -
Hagasta Holding AB 556936-0455  Stockholm  100% 59 77672 -4892 59 217564 -2740
Observatoriet Holding AB 556942-9722  Stockholm  100% 533 27307 -35904 533 72930 -35904
Oscar Properties Gasklockor 2 AB 556955-9700  Stockholm  100% 107 - -53 57 58 -53
Barnhusvéder Holding 1 AB 556968-9135  Stockholm  100% - 273709 15084 200 15070 15084
Prim Holding AB 556967-6116  Stockholm  100% 260 50 -81 200 71 -42
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936  Stockholm  100% 2 313 270 745 138 565 2313 167 371 862
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944  Stockholm  100% 88 88 -5017 1550 1545 -
Stora Mans Holding AB 559022-3201  Stockholm  100% 140 136 - 140 136 81
Stora Mans 1 AB 559022-3144  Stockholm  100% - - - - - -
SM Langbro AB 556849-7704  Stockholm  100% - - - - - -
Stettin Holding AB 559027-5359  Stockholm  100% 150 98 -1 150 99 -42
Oscar Properties 8 AB 559027-5342  Stockholm  100% - - - - - -
Matsoretum AB (publ) 556971-1970  Stockholm  100% 260 2750 - 260 261 81
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576  Stockholm  100% 74951 54071 -47160 74951 186 231 186 075
Oscar Properties 10 AB 559041-7555  Stockholm  100% 70 4780 77 52 53 -77
Matsorower AB (publ) 559001-4147  Stockholm  100% 3770 3770 -8538 5100 3908 -7498
Oscar Properties 7 AB 559027-5284  Stockholm  100% - =31 -76 45 46 -994
Torsplan Holding AB 559062-5553  Stockholm  100% 50 482 820 482779 50 41 -9
Torsplan Fastighets AB 559062-5561  Stockholm  100% - - - - - -
Planiavégen Holding AB 559066-8447  Stockholm  100% 50 39 -2 50 41 -9
OP Planiavégen AB 559069-3296  Stockholm  100% - - - - - -
Bakaxeln Holding AB 559069-3304  Stockholm ~ 100% 50 38 -3 50 41 -9
AlpFast AB 556642-1284  Stockholm  100% - - - - - -

Summa andelar i koncernféretag 224 851 227 760

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

Moderbolaget 2017-12-31  2016-12-31 Moderbolaget 2017-12-31  2016-12-31
Langfristiga fordringar Langfristiga skulder

Ingdende anskaffningsvarde 408,7 1931 Ingdende anskaffningsvarde 209,7 -
Tillkornmande 2979 238,0 Tillkornmande 166,7 209,7
Avgdende -136,5 -22,4 Avgdende - -
Utgdende anskaffningsvarde 5701 408,7 Utgdende anskaffningsvéarde 376,4 209,7
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder

Ingéende anskaffningsvarde 1067,0 70,5 Ing&ende anskaffningsvarde 272,6 -
Tillkornmande 531,0 1062,4 Tillkormmande 590,5 272,6
Avgdende -221,0 -65,9 Avgdende -268,4 -
Utgdende anskaffningsvéarde 1377,0 1067,0 Utgdende anskaffningsvarde 594,7 272,6

Not 17
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

KONCERNEN

Redovisat virde och resultat frin andelar i joint ventures/intresseforetag framgér nedan.

2017-12-31 2016-12-31
Resultat fran Resultat fran
andelar i joint andelar i joint
Redovisat ventures/ Redovisat ventures/
Organisa- Kapital- varde intresse- varde intresse-
Namn tionsnummer Sate Partner  andel andelar 2 féretag andelar 2 féretag
Andelar som innehas vid periodens utgdng
Projektbolaget Oscarsborg AB 556786-3419 Stockholm Fabege AB 50% 1,7 -3,1 4.8 -4,6
Eriksberg Intressenter AB 3 556854-1048 Stockholm Veidekke 50% 0,2 - 0,2 -
Sverige AB
Murbruket Holding Fastighets AB  556940-2877  Goteborg Balder AB 50% - 23,2 17,5 77,0
Ostam Holding AB 556994-9166 Stockholm Wallenstam 50% 0,5 -1,3 1,3 -6,4
Oscar MaiN One AB 556887-9372 Stockholm NIAM 15% 1 80,7 5,0 136,7 84,9
Andelar som férvdrvats under perioden 4
Nacka 369:32 JV AB 556959-1364 Stockholm Carlyle 50% - - - 16,4
Oscar Properties AB 556734-7777 Stockholm Skand- 50% - - - -20,3
renting AB
Summa andelari
joint ventures/intresseféretag 83,1 23,8 270,5 147,0

Stamaktier férdelar sig 50/50 medan preferensaktierna férdelar sig 15/85 mellan Oscar Properties/NIAM. Vinstdelning med NIAM avviker fran angiven kapitalandel.
Bokfért varde avviker ej fran redovisat varde fér de innevarande och féregdende ar.
Eriksbergs Intressenter AB har inte haft nadgon verksamhet i gdng under dret eller féregédende ar.

N

Koncernen férvarvade i september 2016 andelarna i Nacka 369:32 JV AB fran Carlyle och i december samma ér férvarvades Skandrentings 50-procentiga andel
i Oscar Properties AB.
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Not 17, forts.

Forindringen i andelar i joint ventures/intresseforetag framgdr nedan

2017-12-31 2016-12-31

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

Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 133,8 136,7 270,5 255,0 449 2999
Resultatandel -4,4 51 0,7 -15,9 84,9 69,0
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 23,2 - 23,2 78,0 - 78,0
Forvarv - - - -200,8 - -200,8
Tillskott 9,2 - 9,2 - 24,6 24,6
Omklassificeringar - - - 17,5 -17,7 -0,2
Utdelning -9,5 -61,0 -70,5 - - -
Avyttringar -150,0 - -150,0 - - -
Utgdende redovisat varde 2,3 80,8 83,1 133,8 136,7 270,5

Virdeforindringar i perioden avser marknadsvirdering av Fastigheten Murmaistaren.

Aktiedgartillskott om 9,2 mkr har limnats till Murbruket Holding Fastighets AB under &ret.

Oscar Properties 50%-iga andel av Murbruket Holding Fastighets AB séledes i juli 2017 till Fastighets AB Balder.

Koncernen har inga dtaganden eller eventualforpliktelser avseende joint ventures/intresseforetag som bolaget anser idr visentliga for
koncernen. I koncernen redovisas alla innehav per 2017-12-31 enligt kapitalandelsmetoden. Informationen for intresseforetag (Oscar
MaiN One AB) avser de belopp som redovisas i intresseforetagets bokslut (inte koncernens andel av dessa belopp) justerade for
skillnader i redovisningsprinciper mellan koncernen och intresseforetaget.

MODERBOLAGET

Redovisat virde och resultat frin andelar i joint ventures/intresseforetag framgér nedan

Namn Organisationsnummer Sate Kapitalandel 2017-12-31 2016-12-31
Andelar som innehas vid periodens utgdng

Murbruket Holding Fastighets AB 556550-7307 Stockholm 50% - 53
Summa andelar i joint ventures - 53

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

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

Resultatrakning Oscar MaiN One AB
2017-12-31 2016-12-31

Intakter - -

Rérelsekostnader - -0,2

Vardeférandring fastigheter - -

Resultat frén andelar -144,2 483,5
Finansnetto - -
Skatt _ -
Arets resultat’ -144,2 483,3

T Arets resultat 6verensstémmer med Arets totalresultat

Balansrdkning Oscar MaiN One AB
2017-12-31 2016-12-31

Anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar 303,8 648,1

Summa tillgangar 303,8 648,1

Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder - -

Summa skulder - -

Nettotillgadngar 303,8 648,1
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Not 18
Fordringar pd joint ventures/

intresseforetag
2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Langfristiga fordringar
Murbruket Holding Fastighets AB - 51,6
Utgdende anskaffningsvarde - 51,6
Kortfristiga fordringar
Projektbolaget Oscarsborg AB 17 30,8
Utgdende anskaffningsvarde 1,7 30,8
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Langfristiga fordringar
Murbruket Holding Fastighets AB - 51,6
Utgdende anskaffningsvarde - 51,6

Not 19
Ovriga finansiella anléggningstillgangar

Ovriga finansiella anliggningstillgingar ir fordringar pd
bostadsrittsforeningar. Fordringarna regleras i samband med
firdigstillande av utvecklingsprojekten.

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 695,8 150,5
Tillkommande fordringar 465,0 545,8
Avgdende fordringar -299,9 -0,5
Utgdende anskaffningsvdrde 860,9 695,8
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 274,2 -
Tillkommande fordringar 465,5 274,2
Avgdende fordringar -178,8 -
Utgdende anskaffningsvarde 561,0 274,2

Not 20
Projektfastigheter

Under 2017 forvirvades fastigheterna relaterade till projekten
Helix, Skurusundet, Annedal, Cykelfabriken, Nackahusen och
Lybeck. Fastigheterna avseende projekten Helix, Skurusundet och
Cykelfabriken har under 4ret dven avyttrats till bostadsritts-
foreningar. Projektfastigheten Lybeck avyttrades till CapMan och
Biografen Penthouses avyttrades till Axxonen Properties.

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Ingadende anskaffningsvarde 529,9 304,9
Forvéry 1188,0 350,7
Aktiverade projektutvecklingskostnader 35,1 12,6
Avyttringar -584,8 -238,3
Utgdende anskaffningsvdrde 1168,1 529,9

Not 21
Upparbetade ej fakturerade intdkter

Upparbetade ej fakturerade intikter bestdr av fordringar pd
bestillare av pdgdende entreprenaduppdrag.

2017-12-31  2016-12-31

Koncernen
Upparbetad intékt pdgdende projekt 2 959,3 2 324,0
Ackumulerad fakturering pdgdende projekt -2 0001 -1604,3
Summa upparbetade ej fakturerade

intdkter 959,2 719,7
Not 22
Kundfordringar

2017-12-31  2016-12-31

Koncernen
Kundfordringar 34,0 2,5
Hyresfordringar 9.3 7,4
Kundfordringar - netto 43,3 99
Kundfordringar férdelade per valuta 43,4 9.9
SEK 43,4 9,9
Férandring i reserv kundfordringar
Ing&ende varde - -
Utgdende varde - -
Analys av kreditriskexponering i kundfordringar
Kundfordringar som varken ar férfallna

eller nedskrivna 43,4 9.9

Redovisat varde pa kundfordringar 43,4 9,9
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Not 23
Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar bestdr av kortfristiga fordringar pd
projektbolag, forskott pd forvirv samt momsfordringar.

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 246,8 433,2
Tillkommande fordringar 251,2 649,4
Avgéende fordringar 1251 -35,5
Omklassificering 294,3 -800,3
Summa évriga kortfristiga fordringar 667,2 246,8

2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 179,0 400,3
Tillkommande fordringar 226,2 10,9
Avgdende fordringar -203,7 -232,3
Summa évriga kortfristiga fordringar 201,5 179,0

Not 24
Forutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Férutbetald hyra 2,3 2,2
Férutbetalda kostnader 13,4 2,3
Upplupna intdkter projekt 281,6 17,5
Upplupna ranteintakter 0,7 4.9
Kapitalanskaffning - 19,3
Ovriga poster -92,8 75
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 205,2 53,7
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Forutbetalda kostnader 0,3 0,1
Upplupna ranteintakter - 3,4
Ovriga poster - 1,6
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 0,3 51
Not 25
Likvida medel
2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Kassa och bank 4799 245,7
Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 479,9 245,7

2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Kassa och bank 1541 53
Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 1541 53

Kassa och bank i moderbolaget bestar av koncernkonto 153,0 mkr
samt depdkonto 1,1 mkr.

Not 26
Eget kapital

Aktiekapitalet for Oscar Properties bestdr av 30 454 590
utestdende aktier. Samtliga aktier dr fullt betalda och inga aktier
ir reserverade for overldtelse. Inga aktier innehas av bolaget eller
dess dotterforetag.

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

Balanserade vinstmedel bestér av upparbetade vinstmedel.

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

Preferensaktierna ger ett foretride framfor stamaktierna till
utdelning om hdgst 20 kronor per aktie. Bolaget har ritt att losa
in preferensaktierna till 350 kr per aktie. Vid eventuell likvida-
tion av bolaget har preferensaktierna ritt till foretride om 300 kr
per preferensaktie.

Preferensaktierna serie B ger ett foretride framfor stamaktierna
till utdelning om hogst 50 kronor per aktie. Bolaget har en
skyldighet att losa in preferensaktier serie B vid begiran av aktie-
dgare efter dennes anmilan till styrelsen. Under perioden 1-31
mars varje ar kan dgare anmiila att den onskar 16sa in preferens-
aktier serie B. Forsta gdngen detta kunde begiras var under 2017
och 42 072 aktier 16stes in. Losenbeloppet avseende preferens-
aktier serie B dr 500 kr per aktie.

KLASSIFICERING AV EGETKAPITALINSTRUMENT
Koncernen har tvi finansiella instrument som bedéms att de skall
klassificeras som egetkapitalinstrument. Preferensaktierna bedoms
vara egetkapitalinstrument da bade utdelning savil som eventuell
inlosen av preferensaktierna kriver beslut av bolagsstimman dir
stamaktiedgarna har majoritet.

Koncernen bedomer att preferensaktier av serie B inte skall
klassificeras som egetkapitalinstrument pa grund av emissions-
villkoren som medfor en kontraktuell skyldighet att losa in prefe-
rensaktie serie B for dgarna. Dirmed klassificeras preferensaktier
serie B som Ovrig wintebirande skuld.

Obligationslanet om 175 mkr som emitterades i samband med
forvirvet av fastigheten Uppfinnaren 1 bedéms vara egetkapital-
instrument d4 emissionsvillkoren inte har en tvingande dterbetal-
ningsskyldighet for emittenten da hela emissionslikviden kan
kvittas till eget kapital genom en kvittningsemission. Ett krav i
genomforandet av kvittningsemissionen dr att bolaget limnar ett
tillskott om 25 mkr och samtidigt avhinder sig det besimmande
inflytandet dver emittenten. Bolagets bedomning ir att koncernen
ska redovisa det diskonterade virdet av 25 mkr som en skuld.
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Not 26, forts.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt Transaktion Férandring av antalet aktier Aktiekapital, kr 1
2011, november Bolaget bildas 5000 500 000
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300
Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500
Fondemission 140 349 280 698
Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 2119 302
2016, mars Emission preferensaktier serie B 2 400 000 800 000
2016, maj Emission preferensaktier serie B 2 50 000 100 000
Fondemission preferensaktier 140 349 280 698
2017, februari Nyemission 493 513 987 026
2017, juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634
2017, juni Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84 144
2017 Vid arets slut 30 454 590 60 909 180

1

TOTALT ANTAL AKTIER PER AKTIESLAG

Kvotvarde nar bolaget bildades var 100 kr/aktie. Sedan december 2012 ar kvotvardet 2 kr/aktie.

Preferensaktier

Tidpunkt Transaktion Stamaktier  Preferensaktier serie BTotalt antal aktier
201, december Utgdangen av aret 5000 5000
2012, december Apportemission 473 333 473 333
2012, december Uppdelning (50:1) 23 438 317 23 438 317
2013, februari Emission 625 000 625 000
2013, december Emission 106 250 106 250
2014, februari Emission 4153 333 4153 333
2015, maj Inlésen -731250 -731250
2015, maj Fondemission 140 349 140 349
2015, maj Utgivande nya preferensaktier 1059 651 1059 651
2016, mars Nyemission 400 000 400 000
2016, maj Nyemission 50 000 50 000
2016, mayj Fondemission 140 349 140 349
2017-feb Nyemission 493 513 493 513
2017- juni Fondemission 142 817 142 817
2017-juni Inlésen -42 072 -42 072
2017 Vid arets slut 28 563 496 1483166 407 928 30 454 590
Réstratt per aktie 1 1710 1710

Antal réster 28 563 496 148 317 40793 28 752 605
Procent av roster 99,3 0,5 01 100
Procent av kapital 93,8 4,4 1,8 100
Slutkurs 2017-12-31, kr/aktie 34,40 190 462

Borsvarde, mkr 983 255 188

NYEMISSIONER

I februari 2017 genomfordes en nyemission av 493 513 stamaktier genom kvittning av dellikvid avseende forvirvet av Allegro Projekt AB.

Emissionen okade aktiekapitalet med 1,0 mkr i moderbolaget.

FONDEMISSION

Arsstimman 2017 beslutade om en fondemission riktad till stamaktieigare med utgivande av preferensaktier varvid tvihundra (200)

stamaketier berittigade till en (1) ny preferensaktie. 142 817 aktier tillkom och 6kade aktiekapitalet med cirka 0,3 mkr.

INLOSEN

42 072 preferensaktier av serie B anmildes for inlosen enligt bolagsordningen under perioden 1-31 mars 2017. Inlésenlikviden faststilldes
till 505,93 kronor per aktie vilket inkluderade upplupen del av utdelningen. Sammanlagd losenlikvid blev 21,3 mkr och aktiekapitalet

minskade med 0,1 mkr.
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Not 27
Rdntebdrande skulder

Nedanstdende tabell visar koncernens och moderbolagets upplaning.

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 674,2 868,6
Obligationslén 1156,5 658,4
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 2993 227,0
Preferensaktier serie B 200,8 222,6
Summa 2330,8 1976,6
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Obligationsléan 444 .4 4429
©vrigo rantebdrande skulder 476,0 76,0
Summa 920,4 518,9

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa uppgick
till 19,2 mkr (9,9) i koncernen och 5,7 mkr (7,1) i moderbolaget.

Not 28

Obligationslan i koncernen uppgick till 1 156,5 mkr (658,4).
Dessa utgors framforallt av en senior icke sikerstilld obligation i
moderbolaget om 450 mkr (450) som forfaller under september
2019 och som loper med en rorlig rinta om STIBOR 3M plus 550
baspunkter, samt en senior sikerstilld obligation i dotterbolaget
Nackahusen Holding AB om 500 mkr (-) som forfaller under
augusti 2020 och som lgper med en rinta om STIBOR 3M plus
600 baspunkter. Obligationen i moderbolaget ir sedan tidigare
marknadsnoterad pd Nasdaq Stockholm och obligationen i
Nackahusen Holding AB noterades den 24 januari 2018 pd
Nasdaq Stockholm.

Ovriga rintebirande skulder innehdller 25 mkr av den totala
obligationen om 175 mkr som emitterades vid forvirvet av
Uppfinnaren 1. Se dven not 26 Eget kapital och avsnittet om
"Klassificering av egetkapitalinstrument”,

Preferensaktier av serie B klassificeras i koncernen som "Ovriga
rintebirande skulder” pd grund av dess emissionsvillkor. Se not 26
Eget kapital, avsnittet "Klassificering av egetkapitalinstrument”.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)
Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till foljd av forindringar i rintenivéer, valuta-
kurser, refinansieringsmdjligheter. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utfors pa uppdrag av vd och styrelse, av finansav-
delningen vars uppgift ir att identifiera och i storsta mojliga ut-
strickning minimera dessa riskers resultatpdverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras av bolagets finansavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets gillande rutiner, vilka verkar for att
begrinsa bolagets finansiella risker. Fr mer information om bolagets
arbete med finansiering och riskhantering se sidan 54-55.

FINANSIERINGSRISKER

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

LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

Koncernens verksamhet dr huvudsakligen att bedriva projektut-
veckling av bostadsritter. Projekten kan komma att fordrjas eller
drabbas av ofrutsedda, eller Skade kostnader pé grund av faktorer
inom eller utom koncernens kontroll. Om sddana omstindigheter
intriffar kan det innebira att projekten inte kan slutféras innan
lanen forfaller, eller att sédana dkade kostnader inte ryms inom
beviljade kreditfaciliteter. Koncernen dger och bedriver ocksa for-
valtning av hyresfastigheter. Om koncernen inte skulle kunna
erhélla finansiering for forvirv eller utveckling, forlingning eller
utokning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhdllen finansiering, eller bara kan erhdlla sddan finansiering pd
oforménliga villkor, skulle det kunna ha en visentlig negativ in-
verkan pa koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.

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

Utgangspunkten for berdkningen ir kontrakterad dterstdende
16ptid med den rinta som foreldg pd balansdagen.

Koncernen, 2017-12-31 <1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 435,8 212,0 53,0 0,7 15,9 717,4
Obligationslan 2091 567,3 518,6 - - 1295,0
C)vriga réntebdrande ladngfristiga skulder 208,1 3,3 78,6 - - 290,0
Leverantorsskulder 78,9 - - - - 78,9
Total 931,9 782,7 650,2 0,7 15,9 2381,3
Koncernen, 2016-12-31 <1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 85,0 588,4 210,5 0,7 15,9 00,5
Obligationslan 121,9 96,3 540,7 - - 758,9
@vrigo réntebdrande langfristiga skulder 16,0 135,6 5,4 97,0 - 253,9
Leverantérsskulder 87,8 - - - - 87,8
Total 310,8 820,3 756,5 97,6 15,9 2001,1
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Moderbolaget, 2017-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Obligationslan 24,8 466,7 - - - 491,4
Ovriga rantebdarande kortfristiga skulder 422,8 3,3 78,6 - - 504,7
Totalt 447,5 470,0 78,6 - - 996,1
Moderbolaget, 2016-12-31 <1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Obligationslan 24,8 24,8 466,7 - - 516,2
Totalt 24,8 24,8 466,7 - - 516,2
RANTERISK FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2017

Med rinterisk avses risken att forandringar i rintelaget paverkar
ett bolags rintekostnader. Rinterisk kan leda till forindring i
verkliga virden, forindringar i kassafloden samt fluktuation i
koncernens resultat. Koncernen ir utsatt for rinterisker till foljd
av ldneskulder. Koncernen kan hantera rinterisken via derivat
eller bundna rintor.

En 6kning av rintenivin med en procentenhet skulle medfora
en forindring av drets resultat med 16,3 mkr (15) per procent-
enhet givet de rintebirande skulderna pa balansdagen.

VALUTARISK

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

LIKVIDITETS- OCH REFINANSERINGSRISK
Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att finan-
sieringsmojligheterna ir begrinsade och/eller kostnaden hogre nir
lan skall omsittas eller nya ska tas upp.

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsforpliktelser inte
kan uppfyllas till foljd av otillricklig likviditet.

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2017 till
479,9 mkr (245,7). Dirutdver har bolaget tillgdng till outnyttjade
faciliteter och checkrikningskrediter om 100 mkr.

KREDIT-OCH MOTPARTSRISKER

Kreditrisk forknippas frimst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror p& motparters oférméiga att uppfylla de avtals-
miissiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk virderas och
overvakas med madlet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begrinsa sina motparter till ett antal
storre vilkinda banker och finansiella institutioner samt 6vervaka
deras stillning.

Rdantebdrande skulder

Belopp  Andel, %
Forfallotid (mkr)
2018 750 35 %
2019 727 34 %
2020 628 30 %
2021- 15 1%
Totalt 2120 100 %

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

P4 niista sida visas redovisat virde och verkligt virde for finansiella
instrument.

Finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvirde; kundfordringar, dvriga fordringar, leverantdrsskulder
och ovriga kortfristiga skulder bedoms verkliga virdet dverens-
stimma med redovisade virdet pga dessa kortfristighet.

Ovriga rintebirande langfristiga respektive kortfristiga skulder
bedoms det verkliga virdet inte avvika materiellt frin redovisat
virde dé ledtiden mellan l&nens upptagande och balansdagen ir kort.

Skulder till kreditinstitut l6per i huvudsak med kort rinte-
bindningstid och villkoren for refinansiering anses inte ha forindrats
namnvirt sedan upptagandet av skulderna varfor bedsmningen ar
att verkligt virde avviker marginellt frén redovisat virde.

Obligationslénet om 450 mkr virderas till verkligt virde enligt
niva 1 i verkligt virde-hierarkin, vilket innebir virdering utifrén
direke eller indirekt marknadsdata. Vid periodens utging uppgick
obligationsldnet till 86,0 procent av det nominella virdet. Prefe-
rensaktier av serie B, som pd grund av emissionsvillkoren bedéms
vara rintebirande skulder, virderas enligt nivd 1 i verkligt virde-
hierarkin dé aktierna dr noterade. Den 31 december 2017 var
aktiekursen for preferensaktier av serie B 462 kronor per aktie.
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KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella tillgangar/skulder Summa
Kund- och redovisade till upplupet redovisat Verkligt
Koncernen 2017-12-31 lanefinansiering anskaffningsvarde varde varde
Fordringar joint ventures/intresseféretag 0,0 0,0 0,0
Ovriga langfristiga fordringar 860,9 860,9 860,9
Kundfordringar 43,4 43,4 43,4
Ovrigo fordringar 664,5 664,5 664,5
Likvida medel 479,9 479,9 479,9
Summa tillgangar 2048,6 - 2048,6 2048,6
Skulder till kreditinstitut 674,2 674,2 674,2
Obligationslan 1156,5 1156,5 1094,2
Ovriga ranteb&rande langfristiga skulder 500,1 500,1 487,2
Ovrigo langfristiga skulder 161,8 161,8 161,8
Leverantérsskulder 78,9 78,9 78,9
Ovrigo kortfristiga skulder 728,2 728,2 728,2
Summa skulder - 3299,7 3299,7 32245

Finansiella tillgangar/skulder Summa
Kund- och redovisade till upplupet redovisat Verkligt
Koncernen 2016-12-31 lanefinansiering anskaffningsvarde varde varde
Fordringar joint ventures/intresseféretag 82,4 82,4 82,4
Ovriga langfristiga fordringar 695,8 695,8 695,8
Kundfordringar 99 99 99
Ovriga fordringar 2444 2444 2444
Likvida medel 245,7 245,7 245,7
Summa tillgangar 1278,2 - 1278,2 1278,2
Skulder till kreditinstitut 868,6 868,6 868,6
Obligationslan 658,4 658,4 658,1
Ovrigo ranteb&rande langfristiga skulder 449,6 449,6 455,6
Ovriga langfristiga skulder 328,6 328,6 328,6
Leverantérsskulder 4,3 4,3 4,3
Ovrigcl kortfristiga skulder 77,3 77,3 77,3
Summa skulder - 2386,8 2386,8 2392,5

Finansiella tillgdngar/skulder Summa
Kund- och redovisade till upplupet redovisat Verkligt
Moderbolaget 2017-12-31 lanefinansiering anskaffningsvarde varde varde
Fordringar koncernféretag 19471 19471 19471
Fordringar joint ventures/intresseféretag 0,0 0,0 0,0
Ovrigo fordringar 762,6 762,6 762,6
Likvida medel 154,2 154,2 154,2
Summa tillgéngar 2 863,9 - 28639 28639
Skulder till kreditinstitut 400,0 400,0 400,0
Obligationslan 450,0 450,0 450,0
Ovriga ranteb&rande langfristiga skulder 520,3 520,3 520,3
Skulder koncernféretag 971, 971, 9711
Ovriga kortfristiga skulder 1,9 1,9 1,9
Summa skulder - 2 353,3 2 353,3 2 353,3
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Finansiella tillgdngar/skulder Summa

Kund- och redovisade till upplupet redovisat Verkligt
Moderbolaget 2016-12-31 lanefinansiering anskaffningsvarde vdrde vdrde
Fordringar koncernféretag 1475,7 1475,7 1475,7
Fordringar joint ventures/intresseféretag 53 53 5,3
Ovrigo fordringar 453,2 453,2 453,2
Likvida medel 53 5,3 53
Summa tillgéngar 1939,5 0,0 1939,5 1939,5
Obligationslan 4429 4429 456,4
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 76,0 76,0 76,0
Skulder koncernféretag 482,3 482,3 482,3
@vrigo kortfristigc skulder 37,2 37,2 37,2
Summa skulder 0,0 1038,4 1038,4 1051,9

Not 29 Not 30
Upplupna kostnader och férutbetalda Leasingkostnader

intdkter
2017-12-31  2016-12-31
Koncernens dvriga upplupa kostnader bestar i huvudsak av Ifoncernen
. "o .. . .. Arets kostnad 9.5 9,1
reservationer for dnnu ej fakturerade kostnader for verksamhets- .
aret samt avsittningar for historiska dtaganden. Inom 1 ar 83 o7
1-5ar 9,8 14,9
2017-12-31  2016-12-31 2 drochldngre 0.0 -
Koncernen Summa 27,7 33,7
Beslutad men ej betald utdelning 10,6 10,6
Upplupna rantekostnader 19,3 17,8
2017-12-31  2016-12-31
Upplupna personalkostnader 1 15,7
Férutbetalda intékter 77 16,1  Moderbolaget
@vrigt 08 222 Arets kostnad 0,4 0,1
Inom 1 ar 0,3 0,2
Summa upplupna kostnader och .
forutbetalda intdkter 81,5 82,4 1-5ar 03 0.4
5 ar och langre -
Moderbolagets dvriga upplupna kostnader bestar av reserveringar Summa 1,0 0,8

for styrelsearvoden och bonus.

2017-12-31  2016-12-31

Moderbolaget

Beslutad utdelning med avstamningsdag

5 februari 2018 10,6 10,6
Upplupna rantekostnader 3,2 2,5
Upplupna personalkostnader 2,0 2,6
Ovrigt 1,1 2,3

Summa upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter 16,8 18,1
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Not 31
Stdllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

2017-12-31  2016-12-31
Koncernen
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar 775,7 866,5
Féretagsinteckningar 1,5 30,0
Likvida medel 65,6 Inga
Eventualférpliktelser
Borgensataganden 27772 1761,8
2017-12-31  2016-12-31
Moderbolaget
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar Inga Inga
Pantsatta reverser 564,2 156,8
Eventualférpliktelser
Borgensataganden 3602,8 2088,5

Not 32
Upplysningar om
ndrstaendetransaktioner

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

Moderbolaget har idven ett nirstdendeforhéllande till sina
dotterforetag, se not 15 Andelar i koncernforetag, samt ledande
befattningshavare, se not 6 Personalkostnader och ledande befart-
ningshavares ersittningar.

Under 2017 uppgick nettoomsittningen till joint ventures/
intresseforetag till 0 mkr (255). Under 2017 har Oscar Properties
andel i Murbruket Holding Fastighets AB (fastigheten Murmis-
taren 3) sdlts till Fastighets AB Balder for 150 mkr.

Moderbolaget har inga transaktioner med nirstdende under
2017 eller dret innan.

Not 33
Rorelseforvdrv

Den 1 februari slutférde Oscar Properties forvirvet av samtliga aktier
i byggentreprensren Allegro Projekt AB som da tilltriddes. Genom
forvirvet har koncernen tillforsikrat sig ytterligare kompetens och
resurser, och kommer framledes dven att erbjuda tjinster till externa
kunder. Den forvirvade verksamheten ger genom sin huvudsakliga
inriktning pd kommersiella lokaler mojlighet att pé sikt utveckla ett
Oscar Properties-erbjudande for den kommersiella kontorsmark-
naden, vid sidan av bostider. Forvirvet inneholl ett antal immate-
riella tillgdngar i form av Varumirke samt Goodwill. Varumirket
kommer att skrivas av p4 10 4r. Aven kundkontrakt har identifie-
rats i forvirvet, dessa kommer att dterforas enligt deras intjining.

Allegro Projekt AB har bidragit till koncernen under 2017 med
en omsittning om 82,6 mkr och ett rérelseresultat om 2,9 mkr.
Om bolaget hade konsoliderats frin 1 januari 2017 hade bidraget
i stillet varit en omsittning om 98,6 mkr och ett rorelseresultat
om 6,2 mkr.

FORVARVSBALANS
1 februari 2017

Goodwill 22,3
Varumérke 20,0
Kundkontrakt 36,2
Omsattningstillgangar 34,0
Kassa och bank 12,9
Kortfristiga skulder -31,7
Uppskjuten skatt -12,4
Koépeskilling 81,3
FORVARVETS PAVERKAN PA KONCERNS
LIKVIDA MEDEL
Avtalad képeskilling 81,3
Likvida medel vid férvarvet -12,9
Avgdr képeskilling som inte har reglerats med kon-

tanta medel -33,4
Paverkan pd& koncernens likvida medel 35,0
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Not 34
Vinstdisposition

Not 35
Hdndelser efter balansdagen

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstamman finns féljande medel att forfoga:

Overkursfond 435 438 716
Balanserat resultat 600 155 634
Arets resultat 2017 72 345 939

Summa disponibla medel 1107 940 289

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedgarna

20 kr per preferensaktie, totalt 1483 166 aktier 29 663 320
50 kr per preferensaktie serie B, totalt 407 928 aktier 20 396 400
15 kr per preferensaktie, totalt 500 000

(nyemitterade aktier efter 4 mayj) 7500 000
37,50 kr per preferensaktie serie B, totalt 500 000

(nyemitterade aktier efter 4 mayj) 18 750 000
15 kr per preferensaktie via fondemission,

totalt 571269 aktier (29 maj) 8 569 035
Summa féreslagen utdelning genom

upplésning fran éverskursfond 84 878 755

Balanseras i ny rdgkning 1023 061534

Fondemission, totalt 571269 aktier 1142 538

1021918 996

Balanseras i ny rgkning (efter fondemission)

e Oscar Properties bildade i januari joint venture med Starwood
Capital Group i syfte att utveckla kvarteret Primus. Det
gemensamma bolaget dgs till 30 procent av Oscar Properties
och till 70 procent av Starwood Capital. Fastigheten tillerdds
under det forsta halvaret 2018.

e Oscar Properties vice vd, Thomas Perslund, har aviserat att
han vill gé vidare till nya utmaningar. Diremot stannar
Thomas som ordférande for Oscar Properties Bygg.
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Styrelsens forslag till vinstdisposition

Till rsstamman finns féljande medel att forfoga:

Overkursfond 435 438 716
Balanserat resultat 600 155 634
Arets resultat 2017 72 345 939

Summa disponibla medel 1107 940 289

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Delas ut till aktiedgarna

20 kr per preferensaktie, totalt 1483 166 aktier 29 663 320
50 kr per preferensaktie serie B, totalt 407 928 aktier 20 396 400
15 kr per preferensaktie, totalt 500 000

(nyemitterade aktier efter 4 maj) 7 500 000
37,50 kr per preferensaktie serie B, totalt 500 000

(nyemitterade aktier efter 4 maj) 18 750 000
15 kr per preferensaktie via fondemission,

totalt 571269 aktier (29 maj) 8 569 035
Summa féreslagen utdelning genom

upplésning fran éverskursfond 84 878 755

Balanseras i ny rékning 1023 061534

Fondemission, totalt 571269 aktier 1142 538

Balanseras i ny rékning (efter fondemission) 1021918 996

UTBETALNING

Styrelsen noterar att foregdende drsstimma beslutat om utdelning
pé preferensaktier med 13,75 kr per aktie motsvarande 10 639 245
kr, med avstimningsdag den 5 februari 2018.

Denna utdelning har beaktats inom ramen for drsredovisningen
for rikenskapséret 2017 och har sdledes redan reducerats frin det
belopp som &rsstimman forfogar.

Avstimningsdagarna for preferensaktier foreslds vara den
4 maj 2018, den 3 augusti 2018, den 5 november 2018 respektive
5 februari 2019.

Avstimningsdagarna for preferensaktier serie B foreslds vara den
4 maj 2018, den 3 augusti 2018, den 5 november 2018 respektive
den 5 februari 2019.

For de fall en avstimningsdag enligt ovan inte dr bankdag ska
avstimningsdagen vara nirmast foregdende bankdag.

STYRELSENS YTTRANDE OVER DEN FORESLAGNA
UTDELNINGEN

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

Bolagets och koncernens ekonomiska stdllning

Den 31 december 2017 uppgick fritt eget kapital i bolaget till
cirka 1 107,9 mkr och det egna kapitalet till 1 168,9 mkr. Utdel-
ningsbara medel som star till bolagsstimmans forfogande uppgér
till cirka 1 107,9 mkr.

Om 4rsstimman beslutar om fondemission med utgivande av
nya preferensaktier i enlighet med styrelsens forslag i punkten 13
i dagordningen till rsstimman och styrelsen beslutar att utnyttja
det foreslagna emissionsbemyndigandet till fullo for att emittera
preferensaktier och preferensaktier av serie B, kommer maximalt
cirka 84,9 mkr att tas i ansprik av disponibla vinstmedel i
enlighet med forslaget till vinstdispositioner i punkten 8 i
dagordningen till drsstimman. Efter en sidan vinstdisposition
kommer 1 021 918 996 kr att dterstd av fritt eget kapital (varvid
de 1 142 538 kr som tas i ansprak genom den foreslagna fond-
emissionen har beaktats).

Per den 31 december 2017 uppgick moderbolagets och koncer-
nens soliditet till 38 procent respektive 34 procent. Efter genom-
ford, maximal, utdelning skulle moderbolagets och koncernens
soliditet uppga till 36 procent respektive 32 procent. Soliditeten
ir, med hinsyn till den bransch som bolaget och koncernen ver-
kar inom samt mot bakgrund av att bolagets och koncernens
verksambhet fortsatt bedrivs med lonsamhet, betryggande.

Inga tillgdngar eller skulder har virderats till verkligt virde
enligt 4 kap. 14 a § &rsredovisningslagen (1995:1554).

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsens bedomning ir at storleken pd det egna kapitalet stdr i
rimlig proportion till omfattningen av bolagets verksamhet och
de risker som ir forenade med verksamhetens bedrivande, dven
med beaktande av forslaget till utdelning. Bolagets ekonomiska
stillning ger inte upphov till annan bedémning dn att bolaget
kan fortsitta sin verksamhet samt att bolaget kan forvintas full-
gora sina forpliktelser pd kort och ling sikt.

Vinstutdelningens férsvarlighet

Med hinvisning till ovanstdende och vad som i 6vrigt kommit
till styrelsens kinnedom ir styrelsens bedémning att bolagets och
koncernens ekonomiska stillning medfor att foreslagen utdelning
ir forsvarlig med hinsyn till bestimmelserna i 17 kap. 3 § andra
och tredje styckena aktiebolagslagen (2005:551), dvs. med hinsyn
till de krav som verksamhetens och koncernverksamhetens art,
omfattning och risker stiller pd storleken av bolagets och koncer-
nens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens intygande

Koncernredovisningen respektive drsredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella
redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rddets forordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovis-
ningssed och ger en rittvisande bild av koncernens och moderbolagets stillning och resultat. Forvalt-
ningsberittelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rittvisande versikt dver utvecklingen
av koncernens och moderbolagets verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingdr i koncernen stdr infor.

Stockholm den 23 mars 2018

Jakob Grinbaum

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen den 23 mars
2018. Koncernens resultatrikning och rapport 6ver finansiell stillning samt moderbolagets resultat-
och balansrikning blir foremadl for faststillelse pd drsstimman den 18 april 2018.

Vir revisionsberittelse har limnats den 23 mars 2018.
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Aunktoriserad revisor
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Revisionsberdattelse

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB (publ),

org nr 556870-4521

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Oscar Properties Holding AB (publ) f6r rikenskapséret
2017-01-01 — 2017-12-31. Bolagets drsredovisning och koncern-
redovisning ingér pd sidorna 52-93 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for dret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sd som de antagits av EU, och drsredovisnings-
lagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget samt rapporten éver
totalresultatet och rapporten Gver finansiell stillning for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ir forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har dverlimnats till moderbolagets revisionsutskott i
enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa stan-
darder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir obero-
ende i forhdllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pd var bista
kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdllits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sirskilt betydelsefulla omrdden for revisionen dr de omriden som
enligt vér professionella bedomning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den

aktuella perioden. Dessa omriden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vért stillningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omréden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omrdden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i vir rapport om drsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Dirmed genomfordes revisionsdtgirder som utformats for att
beakta vir bedomning av risk for visentliga fel i drsredovisningen
och koncernredovisningen. Utfallet av vdr granskning och de
granskningsdtgirder som genomforts for att behandla de omraden
som framgér nedan utgdr grunden for var revisionsberittelse.

Successiv vinstavrdkning

Koncernens nettoomsittning hinforbar till projektutvecklings-
verksamheten uppgar till 2 712 Mkr. Koncernen tillimpar successiv
vinstavrikning for sin intiktsredovisning baserat pa en prognos av
slutligt projektresultat. Det betyder att intikter redovisas successivt
i takt med upparbetningsgraden och baseras pd den prognostiserade
marginalen i projekt. Detta kriver att sdvil intikter som kostnader
i ett projekt kan bedomas med relativt stor sikerhet. For att upp-
fylla detta krav behover bolaget ha ett effektivt system for bedom-
ning av kostnader, upprittande av prognoser och beridkning av den
successiva intiktsredovisningen. Med anledning av de bedomningar
som gors i samband med berikning av den successiva vinstavrik-
ningen bedomer vi detta omride som ett sirskilt betydelsefullt
omrdde i vér revision. For information om den successiva vinstav-
rikningen se not 1 Redovisningsprinciper samt not 2 Segmentsredo-
visning och not 21 Upparbetade ¢j fakturerade intikrer.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Vir revision omfattar bland annat granskning av rutiner och
processer hinforliga till pdgdende projekt, granskning av kontrake,
genomgangar av bedomningar i prognoser, stickprovsvis granskning
av allokerade kostnader samt metod och system f6r berikning av
den successiva vinstavrikningen. Vi har bedémt prognossikerheten
i bolagets bedémningar av det slutliga utfallet for projekten
utifrdn historiska projekt. Vi har granskat limnade upplysningar
i drsredovisningen.

Vérdering projektfastigheter

Koncernens projektfastigheter uppgér till 1 168 Mkr. Projekt-
fastigheterna redovisas till det ligsta av anskaffningsvirde och
nettoférsiljningsvirde. Forindringar i utbud och efterfrigan kan
indra bedémningen av redovisade virden och nedskrivningsbehov
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kan uppstd. Ett nedskrivningsbehov uppstar dé projektets kostnader
dverstiger projektets intikter. Givet projektfastigheternas andel av
koncernens totala tillgdngar skulle ett nedskrivningsbehov kunna
innebira en visentlig paverkan pd koncernens resultat och finan-
siella stillning. Vi bedomer dirfor virdering av projektfastigheter
som ett sirskilt betydelsefullt omréde i var revision. For informa-
tion om projektfastigheterna se Not 1 Redovisningsprinciper och
Not 20 Projekifastigheter.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Vir revision omfattar bland annat granskning av rutiner och pro-
cesser for virdering av projekt. Vi har bedsmt prognossikerheten
i bolagets bedémningar av det slutliga utfallet for projekten utifrin
historiska projekt. VI har granskat gjorda prognoser avseende
rimlighet i bedémda intikter och kostnader samt att intidkterna
overstiger kostnaderna i prognoserna. Vi har granskat koncernens
likviditetsplan och utvirderat koncernens investeringsformaga. Vi
har granskat limnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information &n drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information @n érsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 1-51
och 97-100. Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har
ansvaret for denna andra information.

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

I samband med vir revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen #r det vart ansvar att lisa den information som
identifieras ovan och éverviga om informationen i visentlig
utstrickning dr oférenlig med drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den kunskap vi i
ovrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen
i ovrigt verkar innehdlla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvindig for att uppritta en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehéller ndgra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for
bedémningen av bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att gora ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mél dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om att &rsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller

ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse som innehdller
vara uttalanden. Rimlig siikerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig fel-
aktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransk-
ningsdtgirder bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som dr tillrickliga och dndamalsenliga for att
utgora en grund for vira uttalanden. Risken for att inte upp-
ticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsido-
sittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma gransknings-
atgirder som dr lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade revisions-
bevisen, om det finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser
sadana hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste
vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd upplysning-
arna i drsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar dr otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vira slutsatser
baseras pd de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhal-
landen gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om drsredovisningen och koncern-
redovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pd ett sitt som ger en rittvisande bild.
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* inhdmtar vi tillrickliga och indamadlsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, éver-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi mdste
ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

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

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

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-ning av Oscar
Properties Holding AB (publ) for rikenskapsdret 2017-01-01 —
2017-12-31 samt av forslaget till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ir oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och
att tillse att bolagets organisation ir utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligenheter i

ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstillande
direktoren ska skita den lopande forvaleningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de dtgirder som
ir nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i dverens-
stimmelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skitas pa
ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

virt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon sty-
relseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot visentlige
avseende:

o foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget.

® pd ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och didrmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ir forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av fot-
valtningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust grundar sig frimst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningstgirder som utfors baseras pa var pro-
fessionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pd sidana dtgirder,
omréaden och forhallanden som ir visentliga for verksamheten och
dir avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets
situation. Vi gér igenom och privar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna dtgirder och andra forhéllanden som ir relevanta for vért
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen f6r detta for att kunna bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsdgs till
Oscar Properties ABs revisor av bolagsstimman den 28 april 2017
och har varit bolagets revisor sedan 20 april 2016.

Stockholm den 23 mars 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Oscar Properties presenterar vissa finansiella métt som inte
definieras av IFRS, sd kallade alternativa nyckeltal. Bolaget anser
att dessa matt ger virdefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning d& de mojliggor utvirdering
av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla bolag
beridknar finansiella matt p& samma sitt, dr dessa inte alltid
jimforbara matt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella
matt ska ddrfor inte ses som en ersdttning for matt som definieras
enligt IFRS. For mer information om bolagets nyckeltal ga till
Www.oscarproperties.se

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna ir
oférindrade 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
heligda dotterforetag.

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

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Antal bokade bostdder

Bokad bostad ir en bostad dir kunden och bolaget har
undertecknat ett bokningsavtal, samt att kunden har betalat in
bokningsavgiften.

Antal bostdder i pagdende produktion
Avser tiden frdn byggstart fram till firdigstillande av byggnad.
En bostad anses firdigstilld efter genomford slutbesiktning.

Antal salda bostdder
Bostidder som sélts efter undertecknande av antingen forhands-
eller upplatelseavtal.

Byggrdtter

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

Fardigstdllandegrad
Bokforda kostnader i forhéllande till totalt beriknade projekt-
kostnader.

Férsdljningsgrad
Silda bostidder genom bindande avtal i férhéllande till totala
antalet bostider i projektet.

Férvaltningsfastigheter
Avser fastigheter med befintliga kassafloden och utgors av sdvil
kommersiella lokaler som bostider.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som innehas f6r vidareutveckling till bostadsritter.

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

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

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig kvarstdende 16ptid fram till slutforfall av samtliga
krediter i skuldportfoljen.

Intresseféretag
Samarbetsform med flera dgare dir koncernen innehar minst 20
och hogst 50 procent av rosterna.

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

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

Successiv vinstavrdkning

Koncernen redovisar intikter successivt frin och med den dag
bindande avtal ingdtts med bostadsrittsféreningen om
uppforande av bostadsritter och bostadsrittsforeningen har
forvirvat fastigheten. Redovisade intikter baserar sig pa firdig-
stillandegrad och pa forsiljningsgrad.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Resultat per stamaktie, kr

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
utdelning till preferensaktieigarna.
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Aktiedgarinformation

ARSSTAMMA 2017

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstimma onsdagen den 18 april 2018, k1.10 i Norra Tornen
showroom, Norra Stationsgatan 75, Stockholm.

Anmdlan m m

Aktiedgare som onskar delta i stimman ska dels vara inford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast torsdagen den
12 april 2018, dels anmila sig hos bolaget senast torsdagen den
12 april 2018. Anmilan 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 anmilan ska anges namn, person eller organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid samt, i forekommande
fall, det antal bitriden (hogst tvd) som avses medforas vid stimman.

FINANSIELL KALENDER 2018
Delarsrapport januari-mars 2018
Delarsrapport april-juni 2018
Delarsrapport juli-september 2018
Bokslutskommuniké 2018

27 april 2018

13 juli 2018

26 oktober 2018
8 februari 2019

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Linnégatan 2,

Box 5123,

102 43 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se

Tel: +46 (8) 510 607 70

Org.nr. 556870-4521

WWW.oscarproperties.se

Om aktiedgare avser att lata sig foretridas av ombud bor
fullmake i original och 6vriga behérighetshandlingar biliggas
anmilan. Om fullmakten utfirdats av juridisk person ska bestyrkt
kopia av registreringsbevis for den juridiska personen eller mot-
svarande behorighetshandlingar bifogas. Fullmaktsformulir finns
att himta pd bolagets webbplats, www.oscarproperties.se. Full-
makter utan sirskild bestimmelse om giltighetstid giller i ett dr
fran utfirdandet.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier hos bank
eller annan forvaltare mdste, for att fa delta i stimman, tillfilligt
registrera aktierna i eget namn. Sddan registrering mdste vara
verkstilld hos Euroclear Sweden AB senast torsdagen den 12 april
2018, vilket innebir att aktieigaren bor underritta forvaltaren
om sin 6nskan i god tid fore detta datum.













