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Perioden i korthet

PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2018

Nettoomsittningen uppgick till 1 906,1 mkr (2 788,3).
Rorelseresultatet uppgick till —=371,9 mkr (532,1).
Periodens resultat uppgick till —492,5 mkr (350,5).
Resultat per stamaktie uppgick till —18,54 kronor (11,28).
Likvida medel uppgick till 101,7 mkr (479,9).

Antalet silda bostader uppgick till 79 (180).

Antalet bokade bostider uppgick till 36 (1).

Antalet produktionsstartade bostider uppgick till 46 (138).

Antalet bostader i pdgdende produktion uppgick till 195 (1 114).

KVARTALET OKTOBER-DECEMBER 2018

Nettoomsittningen uppgick till 256,6 mkr (559,3).
Rérelseresultatet uppgick till —255,5 mkr (~112,0).
Periodens resultat uppgick till =292,8 mkr (-152,3).
Resultat per stamaktie uppgick till —10,64 kronor (-5,59).
Antalet sdlda bostider uppgick till 28 (16).

Antalet bokade bostdder uppgick till 6 (1).

Antalet produktionsstartade bostider uppgick till 0 (2).

NYCKELTAL

Helar 2018 Helar 2017 Okt-dec 2018 Okt-dec 2017
Nettoomsdattning, mkr 1906,1 2788,3 256,6 559,3
Rérelseresultat, mkr -371,9 5321 -255,5 -112,0
Periodens resultat, mkr -492,5 350,5 -292,8 -152,3
Avkastning pé& eget kapital, % neg 25 neg 25
Balansomslutning, mkr 3398,6 4 61,5 3398,6 4611,5
Eget kapital, mkr 1026,1 1554,1 10261 1554,1
Soliditet, % 30 34 30 34
Resultat per stamaktie, kronor ! -18,54 11,28 -10,64 -5,59
Totalt antal utestdende aktier, tusental 30 933 30 455 30 933 30 455
Antal sélda bostader 79 180 28 16
Antal bokade bostader 36 1 6 1
Antal produktionsstartade bostader 46 138 0 2
Antal fardigstalllda bostader 754 71 557 -
Antal bostader i padgdende produktion 195 1114 195 114
Andel salda bostader i padgdende produktion, % 81 88 81 88
Antal anstallda vid periodens utgdng 139 149 139 149

1

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna efter utspadningseffekt.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN

OKTOBER-DECEMBER 2018

e Koncernen redovisade ett negativt resultat for fjirde kvartalet.
Orsakerna till detta var en kombination av reserveringar for
beslutad prissinkning av firdigstillda ligenheter, 6kade
produktionskostnader i ndgra projekt, nedskrivningar samt en
lag forsiljningstakt. Se vidare pa sid 15.

o Staffan Persson avgick pd egen begdran som ledamot i styrelsen
for Oscar Properties AB (publ).

e Oscar Properties genomforde ett besparingsprogram med maélet
att minska de drliga kostnaderna med 30 miljoner kronor.

e Oscar Properties och Convendum tecknade ett samarbetsavtal
kring ett nytt koncept for foretagsbostdder, dir foretag ska
kunna ldngtidshyra bostider till sina anstillda.

e Oscar Properties tecknade ett avtal med Samhillsbyggnads-
bolaget (SBB) gillande ett samarbete kring nyproduktion av
bostader i Karlskrona. Samhillsbyggnadsbolaget star for
marken, Oscar Properties projektleder och stér for forsiljning
av bostdderna.

* Byggforetaget Allegro borjade genomfdra projekt for
bestillare utanfor Oscar Properties.

® Navid Rostam utsdgs till CFO pé Oscar Properties. Den tidi-
gare ekonomichefen Lars Neret limnade koncernledningen i
samband med detta.

e Oscar Properties forvirvade Biografen Penthouses av Axxonen
Properties ABs konkursbo for en miljon kronor. Oscar Properties
riknar med ett positivt resultat for projektet.

e Ulrika Stdlberg utsigs till ny forsdljningschef efter Malin
Gangnor som valde att limna foretaget. Karin Handin utsdgs
till Head of People and Culture, en nyinrittad roll. Dessa
befattningar ingér i koncernledningen.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

¢ Navid Rostam slutade pé egen begiran som CFO pd Oscar
Properties. Ola Nilsson utsdgs till interim CFO.

e Oscar Properties beslutade att dterlimna markanvisningen for
projektet Cubrick i Sundbyberg, samt att inte fullfslja forvirvet
av en av de byggritter som ingick i omrédet Nacka Strand, No7.
Atgirderna vidtogs i syfte att ytterligare anpassa projektport-
foljen till radande marknadslige.

OVRIGA VASENTLIGA HANDELSER UNDER 2018

273 741 preferensaktier av serie B i Oscar Properties anmaildes
for inlosen under perioden 1-31 mars, motsvarande en samman-
lagd inlosenlikvid om 136,9 mkr plus upplupen del av utdel-
ningen pa aktierna samt dirtill eventuellt innestdende belopp.
Oscar Properties bildade ett joint venture med Starwood Capital
for utveckling av Primus 1 pd Lilla Essingen. Det gemensamma
bolaget igs till 30 procent av Oscar Properties och till 70 pro-
cent av Starwood Capital. Fastigheten tilltriddes den 21 mars.
Oscar Properties avyttrade fastigheterna Annedal 23:33 och
Gronland 18 med ett underliggande virde om ca 98 mkr
positiv resultateffeke.

Oscar Properties beslutade om en kvittningsemission av

180 000 preferensaktier till Skandrenting AB for 187,50 kronor
per preferensaktie som reglering av del av en skuld.
Sammanslagning av verksamheterna i Oscar Properties Bygg
AB och Allegro Projekt AB slutférdes.

Koparen av Oscar Properties byggritt for Biografen Penthouses
kunde ej fullfélja kipet.

Inflyttning startade i 79&Park i Stockholm. Fastigheten
firdigstilldes under sista kvartalet 2018.

Oscar Properties World lanserades, en digital plattform med
egna produkter och tjinster for framtidens boende.
Arsstimman beslutade om utdelning: 20 kronor per preferens-
aktie, 50 kronor per preferensaktie av serie B samt fondemission
med utgivning av 571 269 preferensaktier. Agare av stamaktier
tilldelades en preferensaktie for varje 50 stamaktier.

Norra Tornens dyraste ligenhet, Innovationen Penthouse,
séldes for 66 miljoner kronor.

I juli vann detaljplanen for fastigheten Primus 1 laga kraft.
Oscar Properties gick ddrmed vidare med planeringen av de
cirka 450 unika, designade och tidlésa bostider som ska
byggas pa platsen.

Avtal tecknades om en ldnefacilitet uppgdende till 260 mkr.
Oscar Properties lanserade ett nytt e-handelssystem for ligen-
heter som digitaliserar hela siljprocessen. Kunden kan se
ligenhetens utforande och design, skriva alla nédvindiga
kontrakt och genomfdra betalningen online.

Inger Olsson rekryterades som ny projektutvecklingschef pa
Oscar Properties och tog dven plats i koncernledningen.
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VD har ordet

"Vi bygger det som ingen
annan bygger. Det uppdraget blir

dnnu viktigare under 2019.”
Oscar Engelbert

2018 var ett tufft och utmanade &r f6r Oscar Properties. Vi skulle
genomfora fler inflyctningar 4n ndgonsin samtidigt som bostads-
marknaden fortsatte att bromsa in. Sjunkande bostadspriser ledde
till en oro for om vdra kunder skulle kunna tilltrida som det var
tiankt. Nu kan vi konstatera att det i stort har f6rlopt enligt plan,
av over 700 tilltrdden har vi haft ett fital dir koparen ensidigt
hivt avtalet och vi tvingats att silja om bostaden. Hittills har vi i
alla fall utom tvé sdlt om bostaden med sd pass god fortjianst att
vi kunnat hélla ursprungskunden skadeslds.

Forsiljningen under sista kvartalet 2018 var mirkbart bittre
in motsvarande kvartal 2017. Det beror bland annat pé att var
kampanj med sinkta priser var framgdngsrik och pd att vi nu
siljer firdigstillda bostider. Det underléttar nir kunderna far
mojlighet att se slutresultatet och kan flytta in direke.

Trots att forsiljningen okar ndgot sd gor vi ett mycket svagt
resultat. Den enskilt storsta orsaken dr fordyringar som uppstatt
for att vi skulle klara att leverera bostdder i tid till vdra kunder.
Slutsatsen dr att vi, och vart byggbolag Allegro, maste fortsitta
vart pdgdende arbete for att forbittra kostnadskontrollen inom
projekten och inom byggverksamheten. Vi mdste ocksé fortsitta
lyfta kvaliteten inom var projektplanering, utveckla avtalsstruk-
turer gentemot vira samarbetspartners och ta med oss erfarenheter
frdn avslutade byggnationer till nya.

Andra orsaker till det svaga resultatet beror pd nedskrivningar
av virdet pa byggritter, konsekvenser av de nya marknadsforutsitt-
ningarna samt omstillningskostnader for vart besparingsprogram.
Rorelseresultatet for kvartalet uppgick till —255,5 mkr (-112,0).

Aven om mycket beror pi en forsimrad marknad si maste for-
lusten gora oss sjilvkritiska. Utvecklingen méste vindas. Dirfor

ar vi nu mitt i den storsta omstillningen av Oscar Properties
ndgonsin. I december startade vi ett besparingsprogram med
malet att sinka véra kostnader med 30 miljoner per dr. Men du
kan inte bromsa dig ur en uppforsbacke, dirfor breddar vi ocksd
bolaget. Vi har startat ett nytt affirsomrdde som ska producera
prisvirda bostdder pa tillvixtorter runt om i landet i samarbete
med andra aktorer. Vi har redan vart forsta samarbete klart, att
bygga nya bostider i Gullberna, Karlskrona, tillsammans med SBB.

Vart tredje ben blir foretagsbostider. Hir samarbetar vi med
Convendum, ett av Sveriges ledande kontorshotell, och hjilper dem
att bredda sitt erbjudande till foretag genom att de nu ocksd kommer
att kunna erbjuda bostidder som hyrs ut pé tidsbestimda kontrakt.

Mainga saker fungerar redan som de ska. Nyhetskanalen CNN
uppmirksammande nyligen Innovationen som en av var tids mest
banbrytande byggnader, en byggnad som dr med och formar
virlden 2019. Projektet 79&Park har nominerats till Sveriges mest
prestigefulla arkitektpris, Kasper Salin-priset. I kategorin drets
bista bostadshus dr bide 79&Park och Lyceum nominerade. Nir
det giller arkitektur och design idr var ledande stillning ohotad.

Osikerheten fortsitter under 2019 men vi utgdr ifrdn, och
planerar for, att det blir ytterligare ett mycket tufft r. Sedan
starten har Oscar Properties idé varit att bygga det som ingen
annan bygger och hitta nya vigar pd bostadsmarknaden. Det
uppdraget blir dnnu viktigare under 2019.

Stockholm, februari 2019

Oscar Engelbert, Vd
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Portfoljens utveckling under kvartalet

Oscar Properties projektportfolj dterfinns i Storstockholmsomréidet
och i Uppsala. Projektportfsljen bestdr dels av byggnader med
potential att konverteras till bostider, dels av fastigheter med
befintliga eller planerade byggritter for nyproduktion av bostider
och dels av fastigheter med planerad nyproduktion av kontor.

FORVARVADE OCH SALDA FASTIGHETER

Under fjirde kvartalet slutfordes projekten 79&Park, Bageriet och
No.4 enligt plan. Oscar Properties kopte Biografen Penthouses,
en del av fastigheten Stockholm Ruddammen 29, av Axxonen
Properties ABs konkursbo f6r en miljon kronor. Inga forsiljningar
av fastigheter eller projekt skedde under perioden.

FASTIGHETSBESTAND

Den 31 december 2018 hade koncernen engagemang, helt eller
delvis, i totalt 21 projekt (inklusive tre etapper av Primus park)
varav 17 helidgda. Projekt och fastigheter ddr koncernen ér deldgare
redogdrs for yteerligare i Not 5, Joint venture/intresseforetag.

P4 sidan 8-9 redovisas samtliga projekt och fastigheter i vilka
koncernen hade ett engagemang vid periodens slut.
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Projektportfoljen

Informationen om respektive projekt nedan ir i alle visentligt bolagets aktuella bedomning av

respektive projekt i sin helhet. Dessa bedémningar och det slutliga utfallet av respektive projekt kan

komma att forindras pd grund av faktorer savil inom som utom bolagets kontroll, till exempel

utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutveckling samt att flera av projekten ir

i planeringsfas dir planen for respektive projekt kan komma att forindras.

Saljstartade Bokade Salda
Tidplan bostader bostader bostader
PAGAENDE NYPRODUKTION Forsalj-
Antal . L Under Under Under nings-
Projekt Fastighet bostdder Byggstart Sdljstart Férdigt kyartalet Totalt kvartalet Totalt kvartalet Totalt grad (%)
HG7 Etapp 3 Batturen 1 45 - - Q1194 10 45 - - 2 37 82 %
79&Park Stettin 7 169 Q315 Q215 Q4187 - 169 - - 6 165 98 %
Norra Tornen Innovationen 1 182 Q415 Q115 Q119 - 182 - - 1 180 99 %
Norra Tornen Helix 1 138 Q217 Q216 Q120 - 138 - - 5 90 65 %
Unité Backakra 7 46 Q318 Q218 Q419 - 46 - - - 14 30 %
Sdljstartade Bokade Salda
. Tidplan bostdder bostdder bostader
PAGAENDE KONVERTERING Férsalj-
Antal Under Under Under nings-
Projekt Fastighet bostéder Byggstart Séljstart Féardigt kvartalet Totalt kvartalet Totalt kvartalet Totalt grad (%)!
Bageriet Sicklasn 38:19 127 Q315 Q315 Q4187 - 127 - - 3 124 98 %
No.4 Sickladn 369:32 207 Q415 Q415 Q4187 - 207 - - 9 196 95 %
Nybrogatan 19 Riddaren 5 49 Q216 Q316 Q1197 - 49 - - 2 49 100 %
Sdljstartade Bokade Salda
Tidplan bostdder bostdder bostdder
PLANERAD NYPRODUKTION Férsalj-
Antal Under Under Under nings-
Projekt Fastighet bostéder Byggstart Sdljstart Fardigt kvartalet Totalt kvartalet Totalt kvartalet Totalt grad (%)’
Cykelfabriken Kvarngdardet 28:6&7 E/T E/T E/T E/T - - - - - - -
Gasklockan - 317 Q319 Q319 Q422 - 75 6 36 - - -
Primus park Etapp 1° Primus 1 230 2020 2018 2022 - - - - - - -
Primus park Etapp 2 5 Primus 1 170 E/T E/T E/T - - - - - - -
Primus park Etapp 3 > Primus 1 60 E/T E/T E/T - - - - - - -
Kraus Stréet 1, Bergshamra 2:3,
Graset 1 220 E/T E/T E/T - - - - - - -
Bakaxeln Sicklatn 88:1 350 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 400 E/T E/T E/T - - - - - - -
2:55
Nackahusen - 500 Q220 E/T E/T - - - - - - -
Skurusundet © - 135 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

Forvary, ej tilltradd.
Markanvisning.
Avser tillkommande bosté&der.

Ej planlagd.
Avslutade projekt med bost&der kvar till férsaljning.

No ok 0N =

Delagd fastighet: Karl Staaff, Veidekke, Primus park, Starwood. Se sid 23 fér mer information.

Avser salda bostader i férhallande till totalt antal bostader i projektet, vilket kan avvika fran séljstartade bostader.
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PAGAENDE NYPRODUKTION

HG7 Etapp 3, Hammarby Sjostad.
79&Park, Gardet.

Norra Tornen, Innovationen, Hagastaden.
Norra Tornen, Helix, Hagastaden.

Unité, N:a Djurgdrdsstaden.

N A WN=

PAGAENDE KONVERTERING

6 Bageriet, Nacka.

7 No.4, Nacka.

8 Nybrogatan 19, Ostermalm.

T

PLANERAD NYPRODUKTION

Cykelfabriken, Uppsala.
Gasklockan, N:a Djurgdrdsstaden.
Primus park, Lilla Essingen. Deldgt
Kraus, Solna.

Bakaxeln, Nacka.

Plania, Nacka.

Sédra Veddesta, Veddesta.
Nackahusen, Nacka.
Skurusundet, Nacka.

Karl Staaff, Ostermalm. Deldgt
Umbra, Gustavsberg.

For projektbeskrivningar, se www.oscarproperties.com.
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Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet och till-
géng till kapital 4r en grundliggande forutsittning for att vidare-
utveckla bolaget. Bolaget anvinder sig av olika finansieringskallor
sdsom obligationer, preferensaktier och ldn frdn kreditinstitut.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Ett grundliggande mal for bolaget idr att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrinsas for att eventu-
ella problem i enskilda projekt ska spridas till andra projekt.
Bland bostadsutvecklare finns en mingd olika modeller for upp-
rittande av bostadsrittsforeningar samt deras finansiering, forvirv
av fastighet samt tidpunkten for nir kostnader och intikter
avriknas. Oscar Properties har valt att delvis std 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
bostidder dterbetalas dessa ldn. For en schematisk bild av typiska
betalningsfloden i ett projekt, se sidan 11.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital uppgick den 31 december 2018 till 1 026,1 mkr

(1 554,1) och soliditeten till 30 procent (34). Balansomslutningen
uppgick till 3 398,6 mkr (4 611,5). Den historiska utvecklingen
av eget kapital, balansomslutning och soliditet framgdr av grafen
pé sidan 11.

FINANSIELLA MAL

e Projektmarginalen ska uppga till ligst 15 procent.
Bolagets investeringskalkyl har som krav att uppvisa en projekt-
marginal om minst 15 procent. Den 31 december uppgick projekt-
marginalen i pagdende projekt i genomsnirt till 13 procent.

e Effektivt kapitalutnyttjande och riskminimering.
Ett grundliaggande mal for bolaget dr att alla projekr ska drivas
i separata projektholag varigenom risken begrinsas for att even-
tuella problem i enskilda projekt ska spridas till andra projeks.

¢ Koncernens soliditet ska uppga till ligst 30 procent.
Oscar Properties kan dock tilldta att soliditeten understiger 30
procent med beaktande av framtidsutsikterna pa medelling sikt
och verksambetens aktuella riskprofil i ivrigt. Den 31 december
2018 uppgick soliditeten i koncernen till 30 procent.

RANTEBARANDE SKULDER'

Koncernens rintebirande skulder uppgick till 1 724,7 mkr (2 323,7),
varav 612,9 mkr bestod av sikerstillda skulder till kreditinstitut.
Resterande del utgjordes av obligationsldn om 1 035,8 mkr och
ovriga langfristiga rintebirande skulder om 76,0 mkr.

Oscar Properties tillimpar kapitalandelsmetoden som redovis-
ningsmetod vilket innebir att varken fastigheter eller de rinte-
birande skulderna i respektive joint venture/intresseforetag redo-
visas. De totala rintebdrande skulderna i koncernbolagen och joint
venture/intresseforetagen uppgick sammanlagt den 31 december
2018 till 1 807,8 mkr (2 915,0) och den genomsnittliga kapital-
bindningen for dessa uppgar till 1,1 ar (1,7). Den 31 december
2018 uppgick den genomsnittliga rintan for rintebirande skulder
i koncernen samt i joint venture- och intresseféretagen till 5,4
procent (5,9) exklusive preferensaktie serie B.

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2018 till
101,7 mkr (479,9).

FINANSPOLICY OCH FINANSIELL RISKHANTERING

For information om bolagets finanspolicy och finansiella risk-
hantering se not 28 sidorna 86-87 i drsredovisningen for 2017.

1 Angivna belopp avser skuldernas nominella véarden.
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EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (mkr)
OCH SOLIDITET (%)

FORFALLOPROFIL (mkr)

Koncernens réntebdrande skulder, nominella belopp

Mkr % Mkr
6 000 50 1200 M3
38
5000 =5 . 34 " 40 1000
4000 P 0 80 612
3000 600
20

2000 400
1000 J 10 200

- m W I B |

13-12-31 14-12-31 15-12-31 16-12-31 17-12-31 18-12- 31 2020

eller senare

B Eget kapital Balansomslutning e Soliditet
VARDESKAPANDE
R Detaljplan/ Design/
B
Fervary tilltrade projektutveckling 799

Utbetalningar

Garantier

Oscar Properties sprider sina finansiella och kassafidédesmassiga risker éver tid i varje projekt pa ett sddant

satt att de sammanfaller med tydligt vardeskapande och méjlighet till realisering och férséljning.

RANTEBARANDE SKULDER
DIREKT HANFORLIGA TILL
PAGAENDE PROJEKT

Pagdende 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 &terbetalas
bade krediter upptagna i féreningarna
och lan hanférliga till projekten men

som ligger kvar inom koncernen.

RANTEBARANDE SKULDER
DIREKT HANFORLIGA TILL
FRAMTIDA PROJEKT

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

externa bostadsrattsféreningar.

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

med fardigstdllande av projekten.

276 mkr
(varav 276 mkr forfaller
under 2019)

785 mkr
(varav 209 mkr férfaller
under 2019)

664 mkr
(varav 628 mkr forfaller
under 2019)




Oscar Properties Holding AB (Publ) - Bokslutskommuniké januari-december 2018

Aktien och dgarna

Stam- och preferensaktierna i Oscar Properties Holding AB (publ)
handlas sedan mars 2015 pd Nasdaq Stockholm.

Marknadsvirdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den
31 december till 419,9 mkr.

Den 31 december 2018 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 30 932 532 aktier, varav 28 563 496 stam-
aktier, 2 234 435 preferensaktier och 134 601 preferensaktier av
serie B. Per samma datum uppgick antalet roster i Oscar Properties
till 28 800 399,6 varav stamaktierna motsvarar 28 563 496 roster,
preferensaktierna 223 443,5 roster och preferensaktierna av serie B
13 460,1 roster.

STAMAKTIEN, KURSUTVECKLING

Kronor Antal i 1 000-tal per dag
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80 ! ! | ! 4000
I I I
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- Oscar Properties Carnegie Real Estate Index
Omsatt antal i 1 000-tal per dag Kalla: Nasdaq

PREFERENSAKTIEN, KURSUTVECKLING
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OSCAR PROPERTIES, 15 STORSTA AGARE, 31 DECEMBER 2018

Antal aktier Andel

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 12 092 482 391 42,0
Staffan Persson, genom bolag 2 955 357 72 680 98 10,3
Ernstrém & C:o AB 2 000 000 20 642 6,5 7,0
Fjarde AP-fonden 1950 433 68 336 6,5 6,8
Avanza Pension 571073 182 485 11 974 2,5 2,1
Swedbank Férsakring 496 495 54 613 1502 1,8 1,7
Johan Thorell, genom bolag 200 000 134 430 1,1 0,7
Jan Erik Engstrom 310 000 1,0 1,1
Danica Pension 225037 64 345 35 09 0,8
Nordnet Pensionsférsakring 129 116 80 466 16 250 0,7 0,5
Karl-Erik Palmung 204 478 2000 0,7 0,7
SEB Trygg Liv 169 659 0,5 0,6
XACT Fonder 141 691 0,5 0,5
Danske Invest Fonder 21 169 100 000 0,4 0,1
HL-Family Oy 112 970 2 946 0,4 0,4
Ovriga 6983 536 1451 492 104 840 27,6 24,8
Summa 28 563 496 2 234 435 134 601 100,0 100,0

Informationen om aktiedgarstruktur den 31 december 2018 ar baserad pa uppgifter fran Euroclear Sweden.
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Koncernens resultatrdkning

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not Helar 2018 Heldar 2017 Okt-dec 2018  Okt-dec 2017
2,4

Férsaljning av varor och tjénster 18719 21,7 2490 540,2
Hyresintakter 34,2 76,6 7,6 191
Nettoomsdttning 1906,1 2788,3 256,6 559,3
Produktionskostnader -2170,6 -2 392,3 -481,6 -520,7
Fastighetskostnader -10,6 -32,9 -2,8 -10,0
Summa rorelsens kostnader -2181,2 -2 425,2 -484 .4 -530,7
Bruttoresultat -2751 363,1 -227,8 28,6
Ovriga vasentliga rérelseposter
Central administration -89,0 -71,4 -23,6 -17,4
Resultat av projektfastighetsférsaljningar -2,6 70,4 - 17,3
Resultat frédn andelar i intresseféretag/joint ventures 5 -0,2 23,9 0,6 0,1
Vardeférandring férvaltningsfastigheter -5,0 1461 -4,7 -140,6
Rérelseresultat -371,9 532,1 -255,5 -112,0
Finansiella int&kter 48,5 43,4 12,7 1,9
Finansiella kostnader -168,7 -1571 -47,8 -49,6
Resultat fran finansiella poster -120,2 -13,7 -35,1 -37,7
Resultat fére skatt -4921 418,4 -290,6 -149,7
Inkomstskatt -0,4 -679 -2,2 -2,6
Periodens resultat -492,5 350,5 -292,8 -152,3
Resultat per stamaktie fére utsp&ddning, kronor ! -18,54 11,28 -10,64 -5,59
Resultat per stamaktie efter utspé&dning, kronor ! -18,54 1,28 -10,64 -5,59
Totalt antal utestdende aktier 30 932 532 30 454 590 30 932 532 30 454 590
Genomsnittligt antal stamaktier 28 563 496 28 443 325 28 563 496 28 563 496
Genomsnittligt antal preferensaktier 2183272 1864 575 2 369 036 1891094
T Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna.

L1d
Koncernens rapport over totalresultat
Belopp i miljoner kronor (mkr) Helar 2018 Heldar 2017 Okt-dec 2018  Okt-dec 2017
Periodens resultat -492,5 350,5 -292,8 -152,3
Ovrigt totalresultat for perioden netto efter skatt - - - -
Summa totalresultat fér perioden 2 -492,5 350,5 -292,8 -152,3
Periodens resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktiedgare -492,5 350,5 -292,8 -152,3
Innehav utan bestdmmande inflytande - - - -
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -492,5 350,5 -292,8 -152,3

Innehav utan bestdmmande inflytande -

2 D& inga Innehav utan bestémmande inflytande féreligger &r hela resultatet hanférligt till Moderbolagets aktiedgare.
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Kommentarer till perioden januari-december 2018

NETTOOMSATTNING
Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 1 906,1
mkr (2 788,3) och dr frimst hinforlig till upparbetade intikter
inom projektverksamheten samt fakturerade entreprenader till
deligda projekt om totalt 1 871,9 mkr (2 711,7). Projektintikterna
avser framforallt projekten No.4, Innovationen, Helix och 79&Park.
Hyresintikterna uppgick till 34,2 mkr (76,6) och var frimst
hinforliga till projektfastigheterna Nackahusen och Bakaxeln.
Dessa fastigheter har forvirvats for framtida bostadsutvecklings-
projekt men har i dagsliget hyresgister. Fastigheterna kommer
att omvandlas till bostadsutvecklingsprojekt nir detaljplaner har
faststillts. Forandringen jamfort med foregdende ér beror péd
forsiljningarna av forvaleningsfastigheterna Uppfinnaren 1 och
Stora Mans 1 i slutet av 2017.

RORELSEKOSTNADER
Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till 2 181,2
mkr (2 425,2) och var frimst hinférliga till bostadsutvecklings-
projekten.

Fastighetskostnaderna uppgick till 10,6 mkr (32,9). Minsk-
ningen beror pd de forsiljningar som genomfordes i slutet av 2017.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Kostnader for central administration uppgick till 89,0 mkr (71,4).
Okningen forklaras av en storre central organisation jamfort med
foregdende ar.

Resultat av projektfastighetsforsiljningar uppgick till —2,6 mkr

(70,4) och bestod av resultat vid forsiljningen av projektet Annedal.

Resultat frin andelar i joint venture/intresseforetag uppgick till

—0,2 mkr (23,9) och bestod av resultat frdn projektet Industriverket.

Virdeforindringar pd forvaltningsfastigheter uppgick till
—5,0 mkr (146,1) och bestod av tillkommande kostnader for
avyttringarna av Uppfinnaren 1 och Stora Mans 1 samt vinst vid
forsiljning av fastigheten Gronland 18.

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat f6r perioden uppgick till —=371,9 mkr
(532,1).

Det negativa rorelseresultatet forklaras av ligre intikter, ned-
skrivningar samt 6kade produktionskostnader i ndgra projeke.
Intikterna frin projektverksamheten paverkades av en lig forsilj-
ningstakt i kombination med den prissinkning pa firdigstillda
ligenheter som genomfordes i slutet av perioden. Prissinkningen
reserverades fullt ut och paverkar resultatet i perioden. Kostnaderna
okade da det under perioden dels gjordes en bedomning att ndgra
slutkostnadsprognoser behdvde justeras och dels att det togs hojd
for okade produktionskostnader for ndgra projekt for att sikerstilla
att dessa blir klara i tid for inflyttningar. Kostnadsokningarna
avsdg framforallt Innovationen samt konverteringsprojekten
Nybrogatan 19 och Bageriet.

Utdver detta har koncernen haft hoga tillkommande kostnader
for tre gamla, avslutade, projeke.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intikter uppgick under perioden till 48,5
mkr (43,5) och avser i huvudsak rinteintikter pé fordringar pd
bostadsrittsforeningar.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till
168,7 mkr (157,1). De hogre finansiella kostnaderna beror pa
Skade rintekostnader for finansiering av forvirv.

SKATT
Redovisad skatt uppgar till —0,4 mkr (—67,9) och bestér av aktuell
skatt om —0,8 mkr (-3,8) och uppskjuten skatt om 0,4 mkr (—=64,1).
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Koncernens balansrdkning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 31dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 66,4 40,4
Férvaltningsfastigheter 3 20,9 46,4
Ovrigcl materiella anldggningstillgangar 45,0 55,4
Andelar i intresseféretag/joint ventures 5 30,6 83,1
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 213,0 -
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 490,4 860,9
Summa anlaggningstillgangar 866,3 1086,2
Omsattningstillgangar

Projektfastigheter 12794 1168,1
Upparbetad ej fakturerad intékt 557,6 959,2
Ovriga omséttningstillgangar 593,6 9181
Likvida medel 101,7 4799
Summa omsé&ttningstillgangar 2532,3 3525,3
SUMMA TILLGANGAR 3398,6 4 611,5
EGET KAPITAL

Eget kapital 1026,1 1554,1
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 35,3 2649
Obligationslan 6 497,2 1010,5
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 6 76,0 2994
Ovrigcl langfristiga skulder 94,0 161,8
Uppskjutna skatteskulder - 3
Ovriga avsattningar 99 -
Summa langfristiga skulder 712,4 1747,8
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 576,2 409,3
Obligationslan 6 529,7 146,0
Ovriga rantebdrande kortfristiga skulder 6 - 200,8
Ovriga kortfristiga skulder 554,2 553,5
Summa kortfristiga skulder 1660,1 1309,7
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3398,6 4 61,5

KOMMENTARER TILL BALANSRAKNING
Anldggningstillgdngar

Immateriella tillgdngar uppgick den 31 december till 66,4 mkr
(40,4). Okningen beror framfbrallt pd implementationen av nytt som dnnu inte dr avyttrade till bostadsrittsforeningar. Upparbetade
affirssystem. Forvaltningsfastigheter uppgick till 20,9 mkr (46,4)  ej fakturerade intikter uppgick till 557,6 mkr (959,2) och bestod av
och har minskat p.g.a. forsiljningarna av fastigheterna Uppfinnaren 1~ pigdende entreprenaduppdrag for bostadsrittsforeningar. Ovriga

Omsé&ttningstillgangar
Projektfastigheter uppgick till 1 279,4 mkr (1 168,1) och utgjordes
av forvirvade fastigheter for framtida bostadsutvecklingsprojekt

och Stora Mans 1. Fordndringen i andelar i joint venture/intresse- omsittningstillgdngar utgjorde 593,6 mkr (918,1) och bestod
foretag framgér av Not 5 sidan 23. Fordringar hos intresseforetag huvudsakligen av handpenningar for forvirv och kortfristiga
dr mot SOF-11 Camilla $.a r.I. Ovriga finansiella anliggningstill- fordringar pa bostadsrittsforeningar.

géngar uppgick till 490,4 mkr (860,9) och utgjordes i huvudsak
Rdntebdrande skulder
Rintebidrande skulder till nominella belopp uppgick till 1 724,7

av langfristiga fordringar pd bostadsrittsforeningar.

mkr (2 323,7), se dven Finansiering sidan 10 samt not 6.
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L1d (1] Ld L o
Koncernens forandringar i eget kapital
Hanforligt till moderféretagets aktiedgare
Balanserade
Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) kapital kapital  drets resultat eget kapital
Ingéende 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 aktiedgare - -69,6 - -69,6
Summa transaktioner med aktiedgare 1,3 -35,9 - -34,6
Ranta pd egetkapitalinstrument ! - -17,7 - -17,7
Aterksp egetkapitalinstrument - -17,8 - -17.8
Utgdende balans per 2017-12-31 60,1 266,5 1227,6 15541
Ingdende balans per 2018-01-01 60,1 266,5 1227,6 15541
Totalresultat
Periodens resultat - - -492,5 -492,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat - - -492,5 -492,5
Transaktioner med aktiedgare
Fondemission 11 -11 - -
Nyemission 0,3 33,4 - 33,7
Utdelning till aktiedgare - -52,0 - -52,0
Summa transaktioner med aktiedgare 1,4 -19,7 - -18,3
Rénta pd egetkapitalinstrument ! - -19,2 - -19,2
Avyttring egetkapitalinstrument - 2] 0,0 2,1
Utgdende balans per 2018-12-31 61,5 229,6 735,0 1026,1

1 Rantekostnader pd obligationslanet om 175 mkr bedéms vara ett egetkapitalinstrument pga dess emissionsvillkor.
Fér mer information se arsredovisningen 2017 not 26 eget kapital.
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Koncernens rapport over kassaflodesanalyser

Belopp i miljoner kronor (mkr) Helar 2018 Helar 2017 Okt-dec 2018  Okt-dec 2017
Kassafléde frén den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -372,0 532,1 -359,0 -112,0
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet ! 87,0 -499,6 166,8 152,3
Erhallen rénta 16,2 3,0 9,8 -7.9
Betald rénta -142,3 -19,5 -74,9 =377
Betald skatt 1,2 =11 -0,1 -2,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapital -409,9 -85,1 -257,4 -7,6
Férandring av projektfastigheter -182,9 -678,8 -24,4 -27,3
Férandring av 6vrigt rérelsekapital 860,3 -188,7 512,12 74,1
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 267,5 -952,6 230,3 39,2
Kassafléde frén investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter - -2,0 - -2,0
Férsaljning av férvaltningsfastigheter - 443,4 - 443,4
Investeringar i immateriella anl&ggningartillgdngar - -26,9 - -14,9
Investeringar i évriga anléggningstillgdngar -40,9 - -24,6 -
Férvarv av verksamheter - -35,0 - -
Férandring i andelar och utldning till intresseféretag/joint ventures -142,8 262,9 -142,8 70,4
Férandring évriga finansiella anlédggningstillgangar - -236,6 - -226,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -183,7 405,8 -167,4 271,2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 166,5 948,2 107,6 -4,4
Amortering av lan -581,9 -60,9 -409,5 -0,9
Utdelning till moderféretagets aktiedgare -29,5 -70,8 -1,2 -17,2
Ranta pd egetkapitalinstrument -19,2 17,7 -10,5 -4,4
Aterksp egetkapitalinstrument 21 -17,8 - -17,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -462,0 781,0 -323,6 -44,7
Periodens kassafléde -378,2 2342 -260,7 265,7
Likvida medel vid periodens bérjan 4799 245,7 362,4 214,2
Likvida medel vid periodens slut 101,7 479,9 101,7 479,9
T Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet

Resultat frdn andelar i intresseféretag/joint ventures 0,2 -23,9 -0,5 -0,1
Upparbetad ej fakturerad intdkt 69,5 -296,7 149,5 571
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -10,6 -146,1 -2,8 140,6
Ovrigt 279 -32,9 20,6 -45,2
Summa 87,0 -499,6 166,8 152,3

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS
Kassaflode frin den 1opande verksamheten uppgick till 267,5 mkr
(-952,6) och inkluderar forindringar i koncernens projektfastigheter
vilka utgér forvirv av fastigheter for framtida bostadsutvecklings-
projekt. Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade
kassaflodet med —183,7 mkr (405,8) och hidnforde sig frimst till
forandringar av lingfristiga fordringar. Kassaflodet frin finansie-
ringsverksamheten uppgick till —462,0 mkr (781,0) och var fram-
forallt hinforligt till amortering av 1dn och utdelningar. Totalt
uppgick periodens kassaflode till —378,2 mkr (234,2). Likvida
medel uppgick vid periodens slut till 101,7 mkr (479,9).
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor (mkr) Helar 2018 Heldar 2017 Okt-dec 2018  Okt-dec 2017
Rérelsens intakter 17,2 15,1 21 5,5
Rérelsens kostnader -39,7 -28,8 -6,6 -7,0
Rérelseresultat -22,5 -13,7 -4,5 -1,5
Resultat fran finansiella poster -97,0 86,0 -61,4 -24,9
Bokslutsdispositioner 47,0 - 47,0 -
Resultat fére skatt -72,5 72,3 -18,9 -26,4
Inkomstskatt - - 0,2 -
Periodens resultat ' -72,5 72,3 18,7 -26,4
T Moderbolagets rapport 6ver Totalresultat éverensstammer med Periodens resultat.
KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING
Moderbolaget verksamhet bestar frimst av férvaltning av de
investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rorelsens intikter
bestod frimst av utfakturerade tjinster motsvarande 17,2 mkr
(15,1). Rorelseresultatet uppgick till —22,5 mkr (-13,7). Resultatet
frén finansiella poster uppgar till —97,0 mkr (86,0) och bestar
huvudsakligen av rintor. Skillnaden mot foregdende ar beror pa
reavinst vid forsdljningen av andelen i Murbruket Holding Fastig-
hets AB. Periodens resultat uppgick till =72,5 (72,3) mkr.

e o Ld
Moderbolagets balansrakning i sammandrag
Belopp i miljoner kronor (mkr) 31 dec 2018 31 dec 2017
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar 281,6 1356,1
Omsattningstillgangar 2 935,7 17329
SUMMA TILLGANGAR 3217,3 3089,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 940,1 1168,9
Langfristiga skulder 76,0 896,8
Kortfristiga skulder 22012 1023,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3217,3 3089,0
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Tillaggsupplysningar

Not 1
Allmdn information

Oscar Properties Holding AB (publ), org. nr 556870-4521, med
dess dotterforetag benimnt ‘Oscar Properties’ eller koncernen’,
bedriver projektutveckling och produktion av bostadsritter samt
fastighetsforvaltning.

Moderbolaget ir ett aktiebolag som ir registrerat i Sverige och
har sitt site i Stockholm. Besoksadressen till huvudkontoret dr
Linnégatan 2, 102 43 Stockholm.

Not 2
Redovisningsprinciper

Samtliga belopp redovisas i miljontal kronor (mkr) om inget
annat anges. Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande
period foregdende &r om inte annat anges.

Per 2018-12-31 hade koncernen 139 (149) anstillda.

Oscar Properties Holding tillimpar International Financial Reporting
Standards (IFRS) sddana de antagits av EU. Denna deldrsrapport
har upprittats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Upplys-
ningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna dven i 6vriga delar av deldrsrapporten. Moderforetagets
redovisning dr upprittad i enlighet med RFR 2, Redovisning for
Juridiska personer och Arsredovisningslagen. Samma redovisnings-
och virderingsprinciper har tillimpats som i senaste drsredovis-
ningen, se Oscar Properties drsredovisning 2017, sidorna 69-73
forutom att fran 1 januari 2018 tillimpas IFRS 15 Inzakzer frin
avtal med kunder och IFRS 9 Finansiella instrument.

Utover finansiella definitioner enligt IFRS’ regelverk, anvinds
alternativa nyckeltal for att beskriva den underliggande verksam-
hetens utveckling och oka jimforbarheten mellan perioder.
Bolaget foljer European Securities and Marker Authorities (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

IFRS 15 Intdkter frdn avtal med kunder

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 forsdlda
varan eller tjansten och har mojlighet att anvdnda och erhdlla nyttan
frdn varan eller tjinsten. Om ett kundkontrakt innehéller mer dn
ett prestationsitagande ska varje prestationsitagande virderas for
sig och intiktsredovisas nir prestationen utforts, antingen vid en
specifik tidpunkt eller 6ver tid.

IFRS 15 ersitter IAS 18 Intikter och 1AS 11 Entreprenadavial
samt dirtill horande SIC och IFRIC. Standarden tillimpas frin
2018. Oscar Properties beddmning ir att projektutvecklingens
intikter fortsatt ska redovisas dver tid, enligt successiv vinst-
avrikning. Avtalen med bostadsrittsforeningar ingds samtidigt,
ir prissatta som en helhet och bedoms utgora ett prestations-
dtagande. Oscar Properties ir kontraktuellt bunden att leverera en
specifik byggnad och har ritt till betalning under projektets
géng. Detta gor att beddmningen ir att intiikten ska redovisas
dver tid, med tillimpning av successiv vinstavrikning, varfor
IFRS 15 inte fatt ndgon paverkan p& Oscar Properties resultat-
rikning eller balansrikning.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument, tillimpas frin 1 januari 2018. Den
nya standarden innehéller regler for klassificering och virdering av
finansiella tillgdngar och skulder, nedskrivning av finansiella
instrument och sikringsredovisning. Standarden ersitter IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och virdering. Overgingen till
IFRS 9 har inte fitt ndgon visentlig paverkan pa redovisade
fordringar och skulder eller redovisat resultat och stillning.

NYA OCH ANDRADE STANDARDER OCH TOLKNINGAR
SOM ANNU EJ TRATT | KRAFT
IFRS 16 Leasing
Standarden kommer att ersitta IAS 17 Leasingavtal samt till-
horande tolkningar och kriver att leasetagare redovisar tillgdngar
och skulder hinforliga till alla leasingavtal i balansrikningen.
Undantagna ir avtal som ir kortare d4n 12 ménader och/eller avser
mindre belopp. Redovisningen for leasegivaren kommer i allt
visentligt att vara oférandrad.

Oscar Properties kommer att tillimpa IFRS 16 frin och med den
1 januari 2019. Oscar Properties har for avsikt att redovisa dver-
géngen till IFRS 16 enligt den s kallade modifierade retroaktiva
metoden, vilket innebir att jimforelsetalen for 2018 inte kommer
att riknas om. Vidare kommer redovisade virden for koncernens
nyttjanderittstillgdngar att dsdttas samma virde som den redovisade
leasingskulden per den 1 januari, med undantag for eventuella
leasingavgifter erlagda i forskott. Oscar Properties bedémning ir att
overgangen till IFRS 16 inte kommer att medfora nigon visentlig
effekt pd koncernens resultatrikning, kassaflodesanalys eller stillning.

1 egenskap av leasetagare har Oscar Properties gjort en detaljerad
genomgang och analys av koncernens leasingavtal, varvid hyresavtal
for koncernens huvudkontor och ett fétal fordon har identifierats som
de enskilt storsta. Utover dessa har endast leasingavtal till mindre
virde identifierats sdsom exempelvis kontorsutrustning och liknande.

Leasingskulden per den 1 januari 2019 beriknas preliminirt
uppga till 21,6 mkr varav 7,4 utgor kortfristig del. Motsvarande
nyttjanderdttstillgdng uppgar till 23,8 mkr. Skillnaden mellan
tillgdng och skuld forklaras av forskottsbetalda hyror om 2,2 mkr.
Séledes kommer 6vergdngen till IFRS 16 inte fd nigon visentlig
péaverkan pd Oscar Properties finansiella rapportering.
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Vidare har en éversyn av koncernens tillimpade principer i
egenskap av leasegivare paverkas av IFRS 16, varvid Oscar Properties
konstaterat att IFRS 16 inte medfor ndgon visentlig effekt pd
koncernens redovisade hyresintikter.

Not 3
Forvaltningsfastigheter

Ovriga dndringar i IFRS kommer inte att f& nigon visentlig
péverkan pa Oscar Properties finansiella rapportering.

Under dret avyttrades forvaltningsfastigheten Gronland 18.

Per 2018-12-31 finns endast forvaltningsfastigheter kvar i
form av tre fastigheter (tomter) pd Smadalard.

Det redovisade virdet for koncernens fastigheter uppgick den
31 december 2018 till 20,9 mkr.

Not 4
Segmentsredovisning

FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE

31 dec 2018
Verkligt varde vid arets bérjan 46,4
Investeringar i befintliga fastigheter 0,0
Avyttrade fastigheter -33,3
Realiserade vardeférandringar 7.8
Redovisade fastighetsvarden 20,9

Oscar Properties har tidigare redovisat tva rorelsesegment; Projek-
utveckling och Forvaltning av hyresfastigheter. Denna bedomning
baserade sig pé skillnaderna i rorelsernas karakeir. Under 2017
avyttrade bolaget storre delen av bestindet av forvaleningsfastig-
heter. D4 Forvaltning av hyresfastigheter framover endast 4r en liten

Not 5
Joint venture/intresseféretag

del av koncernens verksamhet f6ljs denna inte upp separat av
ledning och styrelse utan koncernen {6ljs upp som en helhet.
Dirav kommer verksamheten framgver inte delas upp i olika
segment i deldrsrapporter och drsredovisningar utan hela verk-
samheten ses som ett segment, Bostadsutveckling.

31 dec 2018 31 dec 2017

Resultat fran
andelar i joint

Resultat fran
andelar i joint

Redovisat ventures/  Redovisat ventures/

Kapital- varde intresse- varde intresse-

Namn Partner andel andelar foretag andelar foéretag
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 19 -1,5 1,7 -3,1
Eriksberg Intressenter AB 2 Veidekke 50 % 0,2 0,0 0,2 -
Murbruket Holding Fastighets AB#4 Balder 50 % - - - 23,2
Ostam Holding AB 3 Wallenstam 50 % 0,5 - 0,5 -1,3
Oscar MaiN One AB NIAM 15% ! 54 -8,3 80,7 50
SOF-11 Camilla S.arl Starwood 30 %5 22,6 97 - -
Summa andelar i joint ventures/intresseféretag 30,6 -0,2 83,1 23,8

1

Deldaterbetalning av vinsten har skett under dret.

Stamaktier férdelar sig 50/50 medan preferensaktierna férdelar sig 15/85 mellan Oscar Properties/NIAM. Vinstdelning med NIAM avviker frén angiven kapitalandel.

Eriksbergs Intressenter AB har inte haft nadgon verksamhet under aret eller féregadende ar.

2

3 Avseende Ostam Holding AB har projektet fardigstdllits och dérmed utgdtt fran projektportféljen. Projektvinsten &r inte utbetald till intressebolaget.
4 Oscar Properties 50%-iga andel av Murbruket Holding Fastighets AB saldes i juli 2017 till Fastighets AB Balder.

5 Aktiekapitalet férdelar sig 30/70 Oscar Properties/Starwood. Vinstdelning med Starwood avviker frén angiven kapitalandel.

I koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Not 6

Finansiella instrument - verkligt vdrde

Redovisat och verkligt virde for upplaning ér som fsljer:

Redovisat varde

Verkligt varde

31 dec 2018 31 dec 2017 31 dec 2018 31 dec 2017
Skulder till kreditinstitut 611,5 674,2 611,5 674,2
Obligationslén 1026,9 1156,5 969,4 1094,2
Ovrigo rantebdrande skulder 76,0 500,1 76,0 487,2
1714,4 2330,8 1656,9 2255,6
Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvirde med till-
ligg for transaktionskostnader.
Virderingen av finansiella tillgdngar och skulder till verkligt
virde gors utifrdn tre nivéer i verkligt virde hierarkin.
Virderingen av koncernens finansiella instrument den 31
december 2018 visar en skillnad mellan redovisat och verkligt virde.
Obligationslinet om 175 mkr som emitterades vid forvirvet av
Uppfinnaren 1 ir pga emissionsvillkoren ett egetkapitalinstrument.
Ovriga rintebirande skulder hirror frén forvirv.
Not 7
Stdllda sdkerheter och eventualférpliktelser
31dec 2018  31dec 2017 31dec 2018  31dec 2017
Koncernen Moderbolaget
Stéllda panter Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 9229 775,7 Fastighetsinteckningar inga inga
Pantsatta reverser - - Pantsatta reverser 275,8 564,2
Féretagsinteckningar 1,5 1,5
Likvida medel 0,1 65,6 Eventualférpliktelser
Borgensataganden 2 050,8 3602,8
Eventualférpliktelser
Borgensdataganden 1114,8 27772
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Not 8
Redovisning av bostadsutvecklingen

OSCAR PROPERTIES (OP) HOLDING AB (PUBL)
TILLAMPAR FORTSATT IFRS 15 INTAKTER FRAN AVTAL
MED KUNDER.
OPs redovisning av projektutvecklingen. av bostider sker fortsatt
med tillimpning av successiv vinstavrikning. Kontrakten med
bostadsrittsforeningen ingds samtidigt, dr prissatta som en helhet
och bedoms utgora ett prestationsitagande. D& OP ir bundet via
entreprenadkontrakt att leverera en specifik byggnad och under
projektets gdng har ritt till betalning 4r bedémningen att
intdkten skall redovisas over tid, det vill siga enligt successiv
vinstavrikning.

Detta medfor att IFRS 15 inte innebir ndgon forandring av
OPs intiktsredovisningsprinciper.

REDOVISNING AV BOSTADSUTVECKLING

Nasdaq Stockholm AB {Bérsen) stillde under april ménad 2018
fragor till ett flertal bostadsutvecklare betriffande inférandet av
IFRS 15 ”intdkter frén avtal med kunder” samt grunderna for
bedomningen av huruvida bostadsrittsforeningarna ar sjdlv-
stindiga eller inte.

OP besvarade dessa frdgor under maj manad 2018. Den 10
oktober tillstillde Borsen de noterade bostadsutvecklarna ett
gemensamt brev varav framgick att Borsens bedomning dé var
att bostadsrittsforeningarna inte kan anses vara sjilvstindiga.

Det dr dirmed den enskilde bostadsrittskoparen, inte bostads-
rittsforeningen, som dr kunden och av detta foljer enligt Borsen att
intikten skall redovisas vid en tidpunkt och inte dver tid{successivt).

OP delade inte, och delar inte, Borsens ddvarande bedomning
och bedomer fortsatt att foreningarna ir sjilvstindiga.

Den 10 december erholl OP Borsens slutskrivelse i form av ett
brev med en bilagd promemoria.

Betriffande frigan om bostadsrittsforeningarna ir sjilvstindiga
eller inte, och didrmed om de skall konsolideras, framgér av pro-
memorian bland annat att det enligt Borsen finns, med beaktande
av samtliga relevanta fakta och omstindigheter, utrymme for olika
bolag att komma fram till olika slutsatser. Det framgér vidare bland
annat att det finns skillnader mellan olika bolags verksamhets-,
affirs- och avtalsstruktur som fér anses ha betydelse for frigan.

I brevet konstaterar Borsen att OP inte konsoliderar bostads-
rittsforeningarna, att det inte framgar med tillricklig tydlighet
pa vilka grunder OP gjort den bedomningen och att det dirmed
saknas en tydlig redogorelse for de omstidndigheter och fakta som
foranlett OPs slutsats.

OP kommer i 2018 drs drsredovisning limna utdkade och tydli-
gare upplysningar om grunderna f6r OPs bedémning och slutsats.
I drenden av detta slag ska Borsen dven informera Finansin-
spektionen {FI) och FI har den 9 januari 2019 informerat OP om

att FI kommer att undersoka frigan.

Gasklockan, N:a Djurgdrdsstaden
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Definitioner

Oscar Properties presenterar vissa finansiella métt som inte definieras av IFRS, sé kallade alternativa nyckeltal.

Bolaget anser att dessa matt ger virdefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning da

de mojliggor utvirdering av trender och bolagets prestation. Eftersom inte alla bolag beriknar finansiella matt

pé samma sitt, dr dessa inte alltid jimf6rbara méact som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska

dirfor inte ses som en ersittning for matt som definieras enligt IFRS.

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna dr 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
heldgda dotterforetag.

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

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Antal bokade bostdder

Bostidder dir kunden har tecknat ett bokningsavtal, samt betalat
in bokningsavgift.

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

Antal salda bostdder
Bostider som silts 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
Bokférda kostnader i forhdllande till totalt beriknade projekt-
kostnader.

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

Forvaltningsfastigheter

Avser fastigheter med befintliga kassafléden som innehas i syfte
att dgas och forvaltas langsiktigt. Dessa kan utgoras av sdvil
kommersiella lokaler som bostider.

Projektfastigheter
Avser fastigheter som innehas for vidareutveckling till bostadsritter.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt (rullande 12 ménader) i relation till genom-
snittligt 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 hdgst 50 procent av rosterna.

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

Projektmarginal
Beriknad projektvinst i forhéllande till de totala intikterna, for
projekt i pdgdende produktion.

Soliditet, %
Eget kapital i relation till balansomslutning vid periodens utging.

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, med en reserv for ej sélda ligenheter.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Resultat per stamaktie, kronor

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
utdelning till preferensaktieigarna.
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Ovrig information

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Oscar Properties relationer med nirstdende framgar av Not 37 i
Oscar Properties drsredovisning for 2017. Inga visentliga nir-
stdendetransaktioner har skett under perioden.

GRANSKNING AV BOKSLUTSKOMMUNIKEN
Bokslutskommunikén har ej varit foremal for revisorernas
granskning.

STYRELSENS INTYGANDE

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerad for risker
och osikerhetsfaktorer. Information om koncernens risker och
osikerhetsfaktorer dterfinns pa sidorna 54-55 i arsredovisningen
for 2017. Den beskrivningen ir fortsatt relevant.

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att bokslutskommunikén ger en rittvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens

verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér

i koncernen stér infor.

Stockholm den 15 februari 2019

Jakob Grinbaum
styrelseordforande
Ann Grevelius Johan Thorell
styrelseledamot styrelseledamor
Oscar Engelbert

vd och styrelseledamor

FINANSIELL KALENDER
Arsredovisning 2018
Arsstimma 2019

Delérsrapport januari-mars 2019

11 april 2019

2 maj 2019

16 maj 2019

22 augusti 2019
14 november 2019
20 februari 2020

Delérsrapport januari-juni 2019
Delérsrapport januari-september 2019
Bokslutskommuniké 2019

FOR YTTERLIGARE INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

Oscar Engelbert, Vd

e-post: oscar@oscarproperties.se, mobil: 0705 68 00 01

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

Informationen i denna deldrsvapport Gr sadan som Oscar Properties Holding AB (publ) ska offentliggiva enligt lagen om virdepappersmarknaden och EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstiende kontaktpersons forsorg, for offentliggivande den 15 februari 2019, £/ 18.00.









