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OM OSCAR PROPERTIES

Kort om Oscar Properties

Oscar Properties ar ett renodlat fastighetsférval-
tande bolag med fokus pd att férddla bestandet
genom aktiv uthyrning och fastighetsutveckling for
att 6ka attraktionen av befintliga fastigheter
genom en aktiv férvaltning.

Genom en valdiversifierad férvaltningsportfolj
har bolaget en solid finansiell stéllning med stabila,
garanterade kassafléden som stdder en fortsatt
expansion och utveckling.

TRANSAKTION

OCH
FINANSIERING

TRANSAKTION

Oscar Properties har ett starkt
transaktionsteam med ett brett
natverk och hég férmaga att att-
rahera bé&de off-market affdrer
och andra afférer. Upparbetade
och effektiva DD-processer med
korta beslutsvagar gér att bolaget
internt kan genomféra transaktio-
ner.

FINANSIERING

Oscar Properties har ett erfaret
finansieringsteam som aktivt
arbetar med att finna attraktiva
finansieringskallor. Strategin 2023
ar att avyttra fastigheter for att
hantera kostsamma lan.

FORVALTNING

FORVALTNING
Ké&rnverksamheten ar att forvarva,
férvalta och utveckla fastigheter
med attraktiva ldgen Gver hela
Sverige. Bolaget har idag en valdi-
versifierad fastighetsportfélj med
god spridning &ver hela Sverige
inom segmenten kontor, lager/
logistik, industri, dagligvaruhandel
och bostader. Bolaget har en
effektiv och kundnara férvalt-
ningsorganisation. Fokus framat
ligger pd fortsatt tillvéxt genom
férvarv och vardeskapande for-
valtning av befintlig fastighets-
portfolj.

Oscar Properties Holding AB (Publ)

VARDESKAPANDE
UTVECKLING

Fokus for utveckling ar att

utveckla byggrétter och tillsam-
mans med foérvaltning identifiera
vardeskapande investeringar i kon-
cernens befintliga fastighetsport-
folj. Teamet ansvarar for att driva
&andringar av detaljplaner, anséka
om bygglov samt att projektleda
pagdende utvecklingsprojekt.
Bolaget har som mal att paga-
ende utvecklingsprojekt inte ska
Sverstiga mer édn 10 procent av
bolagets balansrakning.

Arsredovisning 2022
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ARETS HOJDUNKTER

Viktiga steg 2022

Aret 2022 innefattar bland annat att det nya Oscar
Properties vaxer fram som ett renodlat fastighets-
férvaltande bolag, alla projektfastigheter dr avytt-
rade, fastighetsportféljen renodlas och éverskotts-

graden férbattrades.

AVYTTRAT
ALLA

PROJEKTFASTIGHETER

Under 2022 har Oscar Properties avyttrat de sista projektfast-
igheter och ar nu ett renodlat fastighetsférvaltningsbolag.

UPPDATERADE

FINANSIELLA MAL

Oscar Properties har under 2022 uppdaterat de finansiella
malen.

RENODLAT

PORTFOLJEN

Portféjlsammanséattningen har under 2022 renodlats for att
6ka lbnsamheten.

FORBATTRAD

OVERSKOTTSGRAD

Overskottsgraden har forbattrats under 2022, till 65 procent
jamfért med 61 procent under 2021

Oscar Properties Holding AB (Publ) ,&rsredcvisning 2022



ARETS HOJDUNKTER

DUBBLAT DUBBLAT

HYRESINTAKTERNA DRIFTNETTOT

Under 2022 har hyresintdkterna férdubblats, fran 216 miljoner Driftnettot exklusive garantier har mer &@n férdubblats jam-
kronor till 446 miljoner kronor. fort med 2021, fran 131 miljoner kronor till 289 miljoner kronor.

POSITIV INDEXHOJNING

NETTOUTHYRNING OKAR HYRESINTAKTERNA
MED 36 MKR

Fokuseringen pd uthyrning har resulterat i en positiv netto- Indexhojning, KPI, som gjordes i oktober 2022, kommer att
uthyrning under 2022. dka hyresintdkterna med cirka 36 miljoner kronor for 2023.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022 5



VD HAR ORDET

VD har ordet

Oscar Properties fortsatte under 2022 att utveckla
verksamheten som ett fastighetsférvaltande bolag
med ndrvaro i ett 20-tal av landets kommuner.
Under dret har vi fokuserat pd att konsolidera verk-
samheten och kvalitetssdkring av interna processer
och rutiner kopplade till férvaltningsverksamheten.

2022 har varit ett utmanande &r men ocksd ett bra ar pd satt
och vis.

Efter den snabba tillvéxten under 2021 har vi nu kunnat
fokusera pé att jobba med utveckling och kvalitetssakring av
var férvaltningsverksamhet for att sdkerstélla en effektiv
fastighetsférvaltning.

Vi ser stora mojligheter till resultatférbattringar framéver
och vart mal ar att under 2023 kunna 6ka intékterna med
20 miljoner och minska kostnaderna med motsvarande
belopp.Férandringsarbetet dr sténdigt pdgdende och vi tar
hela tiden steg i ratt riktning.

Nettouthyrningen var positiv under 2022 men vi satter
hégre mal framdt och har anpassat organisationen till att
kunna uppfylla malen. Vi har en potential pd 90 miljoner
kronor i hyresvarde att fylla upp de ndrmsta 2 dren.

Jag tror tyvarr att inflationen kommer att halla i sig Iangre
an vi tidigare antagit vilket ocksd betyder fortsatt hoga
réntenivéer. Jag tror att vi ser lagre rantenivaer forst framat
sommaren 2024 vilket gor att 2023 kommer att bli ett &nnu
mer utmanande &r. En positiv effekt ar att vi genom den
hoga inflationen 2022 och indexreglerade hyror kommer att f&
ca 36 miljoner hégre hyresintakter for 2023. Min bedémning
ar att inflationen kommer att vara mellan 6-8 procent i
oktober 2023 vilket genererar hégre hyresintdkter dven
kommande ér.

Vi sitter med fér mycket dyr skuld idag och fokus &r att
sdlja tillgdngar och amortera skulder fér att stérka balans-
rakning samt f& battre ICR, réntetdckningsgrad.

Under 2023 kommer vi fortsatta att fokusera pa forvalt-
ningen och arbeta fér att uppfylla den langsiktiga strategin:
att vara ett attraktivt fastighetsférvaltningsbolag. Jag vill
avslutningsvis tacka alla medarbetare, aktiedgare och andra'i
var ndrhet som ar med oss pd denna resa.

Stockholm, april 2023

Oscar Engelbert
Verkstallande Direktér

6 Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022



VD HAR ORDET

"Utveckling och
kvalitetssdkring av
L= var férvaltnings-
= verksamhet”




2022 | KORTHET

2022 i korthet

Oscar Properties Holding AB (publ) ar
ett fastighetsbolag med fokus pa att
dga forvaltningsfastigheter med stabila
kassafloden.

Vi koéper, forvaltar, utvecklar och sdaljer
fastigheter med attraktiva IGgen Gver
hela Sverige, med den ldngsiktiga
strategin att vara en aktiv fastighets-
dgare som dr ndra sina kunder.

Under 2020 pdbdrjade bolaget en for-
dndringsresa dar vi forflyttade oss fran
att vara en bostadsutvecklare till att bli
ett fastighetsbolag med fokus pa fast-
ighetsférvaltning och projektutveckling.

Oscar Properties dr nu ett renodlat
fastighetsforvaltningsbolag som anpas-
sar sin verksamhet till det rddande
omvdrldslaget.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Oscar Properties har emitterat en icke sdkerstdlld obliga-
tion p& 250 miljoner kronor inom ramen fér den existerande
ramen pd 1000 miljoner kronor och anséker om att notera
obligationen p& Nasdagq. Totalt utestéar 800 miljoner kronor
efter denna emission.

Oscar Properties har genomfért en kvittningsemission om
73,5 miljoner kronor fér att reglera en fordran gentemot
Oscar Properties, en fordran som uppkommit i samband
med ett fastighetsforvary.

Oscar Properties har hallit kapitalmarknadsdag och uppda-
terat operativa och finansiella mal.

Oscar Properties har forvarvat tre industrifastigheter
beldgna i Uppsala, Norrképing och Linképing. Képeskil-
lingen baseras pd ett dverenskommet fastighetsvarde om
159 miljoner kronor.

Oscar Properties har avyttrat byggrdtter i Sundsvall med en
likviditetseffekt om 18 miljoner kronor. Affdren genomférdes
i linje med strategin att fokusera pd férvaltningsfastigheter.

Nyckeltal

2022 2021 2020 2019 2018 3
Nettoomsdttning, mkr 513,5 257,0 149,5 816,1 1906,1
Rérelseresultat, mkr -252,1 505,2 -25,8 -118,9 -371,9
Periodens resultat, mkr -451,4 364,5 -70,3 -226,1 -492,5
Avkastning pa eget kapital, % neg 20,3 neg neg neg
Férvaltningsfastigheter, mkr 6 666,4 6 894,4 1429,7 - -
Balansomslutning, mkr 7 572,9 8 074,7 3761,6 2 958,8 3398,6
Eget kapital, mkr 2 051,2 2514,8 1074,7 862,4 1026,1
Eget kapital per aktie, kronor 14,28 18,58 0,55 - -
Substansvarde per aktie, kronor 13,24 18,32 0,55 - -
Soliditet, % 27 31 29 29 30
Resultat per stamaktie, kronor ! -3,24 2,69 -0,30 -7,43 -18,54
Totalt antal utestdende aktier, tusental 143 635 135 348 241 442 192 898 30 933
Totalt antal utestdende BTA, tusental 2 - - 1714 759 - -

1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna efter utspadningseffekt.

2,

)
3) Beloppen ar ej omraknade efter inférandet av den nya redovisningprincipen

Netto antal utestdende BTA:er (Betalda Tecknade Aktier), som omvandlats till stamaktier i bérjan av januari 2021.se vidare sid 38-39

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022



2022 | KORTHET

e Oscar Properties har breddat sin geografiska narvaro
genom ett férvarv av en kommersiell fastighet i Sarpsborg i
Norge till ett varde om 95 miljoner norska kronor.

® Oscar Properties har avyttrat tvd handelsfastigheter i Hel-
singborg till ett varde om 333 miljoner kronor.

e Tingsr&tten har meddelat dom i Oscar Properties
Gasklockor AB’s talan mot Stockholms kommun. Tingsrat-
ten ogillar kéromalet och férpliktar Oscar Properties att
ers@tta Stockholms kommun for dess rattegdngskostnader
med 2,3 mkr. | évrigt kommer inte domen att f& ndgon
inverkan pd& Oscar Properties, dé bolaget skrev ner till-
gdngen 2020.




VARDESKAPANDE

Vardeskapande 2022

Oscar Properties har idag en stark position som
fastihetsforvaltare. Med 18 ars erfarenhet av
projektutveckling har vi vdrdeskapande genom
projekt i vart DNA.

]

FORVALTNING

Oscar Properties har med férvarv
av férvaltningsfastigheter kom-
pletterat den strategiska inrikt-
ningen och d&r nu ett renodlat
fastighetsférvaltande bolag.
Fastigheterna kommer att utgéra
basen for en solid finansiell stall-
ning och géra bolaget mindre
beroende av fluktuerande kassa-
fldden fran utvecklingsverksam-
het.

2

UTVECKLING

Oscar Properties @r en tydlig och
kompetent bestdllare dar
erfarenheter frén manga ars
uppférande av unika och upp-
mdrksammade projekt samlas.
Bolagets expertis inom
projektutveckling har féradlats
med tiden, och utgér en kérn-
kompetens och ett konkurrens-
medel fér bolaget. Oscar Proper-

ties driver en rad utvecklings-

projekt for att kapitalisera pa
den etablerade positionen och
Sverféra den till nya omraden.

3

TRANSAKTIONER

OCH FINANSIERING

Starkt transaktionsteam med
stor kapacitet att generera
transaktioner utanfér den 6ppna
marknaden, med ett snabbt
genomférande pd grund av
effektiva Due Diligence-proces-
ser och korta ledtider. Erfaret
finansieringsteam med férmaga
att hitta attraktiva finansie-
ringskallor. Ett starkt fokus pa
refinansiering och att sanka de
overgripande kapitalkostnaderna
kommer att ha hégsta prioritet
framover, eftersom det har iden-

tifierats som en av de viktigaste

drivkrafterna fér att forbattra
bolagets intjaningsférmaga och
overgripande resultat pd kort
och lang sikt.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022



VARDESKAPANDE

AFFARSIDE

Oscar Properties affdrsidé ar att képa, férvalta, utveckla och
sdlja fastigheter med attraktiva ldgen i hela Sverige, med den
ladngsiktiga strategin att vara aktiv inom bdde férvaltning,
nyproduktion och omvandling.

VISION

Oscar Properties vision @r att vara det fastighetsbolag i
Sverige som dr bdst pd att skapa varde i sina fastigheter.




FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Oscar Properties fastighetsbestdnd bestod den 31 december
2022 av 87 fastigheter. Fastigheterna dterfinns i hela Sverige
men &r i huvudsak belégna i kommunerna Helsingborg,
Stockholm, Sollentuna, Malmé och Nacka.

Fastigheternas verkliga vérde uppgick per den 31 december
2022 till 6 666 miljoner kronor. Den totala uthyrningsbara ytan
ar 521 696 kvadratmeter, varav 38 procent &r lager/logistik, 27
procent dr kontor, 13 procent ar butik/dagligvaruhandel, 9
procent dr industri/verkstad och 13 procent utgérs av évriga
lokalytor. Se @ven fastighetsvdrde fordelat per fastighetskate-
gori i cirkeldiagrammet pd ndsta sida, sidan 13.

De stérsta hyresgdsterna i besténdet utgérs av Frigoscan-
dia AB, City Gross Sverige AB, Volvo Parts AB, Telefonaktiebo-
laget LM Ericsson, QO Séder AB, Bilia AB, Johan i Hallen &
Bergfalk AB, Stockholm Apartments i Sollentuna AB, Arbets-
férmedlingen och Jitech AB.

Bolaget har en egen férvaltningsorganisation som férvaltar
bolagets bestand. Med stor erfarenhet av projektutveckling
och med bred kompetens inom férvaltning av lager/logistik,
industri och kontorsfastigheter finns stora majligheter att for-
adla och utveckla befintliga fastigheter. Med denna kompe-
tens och erfarenheter ar Oscar Properties ocksé val rustade
for att gora hyresgdstanpassningar for att attrahera nya
hyresgdster och for att sékerstélla att befintliga hyresgdster
valjer att stanna kvar hos oss. Se vidare avsnittet nedan om
fastighetsutveckling.

Organisationen utgadr frdn den geografi dar fastigheterna
till stor del finns beldgna i idag, Stockholm med omnejd och
Skdane. Vi ser den geografiska placeringen av férvaltningsper-
sonalen som en strategisk viktig del da vi vill ha en nédrhet till
vara kunder och vara en organisation som med effektivitet
traffar vara kunder efter deras behov.

Férvaltningsorganisationen hanterar all ekonomisk forvalt-
ning och delar av den tekniska férvaltningen i de orter dér vi
ar representerade med egen personal. P& vriga orter kon-
trakteras teknisk forvaltning med strategin; nara till kund
samt god lokalkdnnedom om fastigheterna och den lokala
entreprendrsmarknaden. Det felavhjdlpande underhdllet for
fastigheterna kontrakteras lokalt p&d samtliga orter.

INVESTERINGAR

Under perioden har investeringar i befintliga fastigheter
genomférts med 98,7 miljoner kronor. Periodens investeringar
avser i huvudsak hyresgdstanpassningar och energieffektivi-
seringar. Vi jobbar kontinuerligt med att utveckla vara fastig-
heter efter vara kunders behov och 6nskemdl med en strévan
att minska energiférbrukning och miljépaverkan.

FASTIGHETSUTVECKLING

Oscar Properties har under perioden genomfért ett flertal
ombyggnationer och hyresgdstanpassningar till saval befint-
liga som nya kunder.

Tillsammans med Volvo pagér en omfattande ombyggnad
och utveckling av fastigheten Flen Talja 1:26. Fastigheten
kommer att inrymma en modern anléggning fér renovering
av motorer och maskindelar med &terbruksproduktion, en
produktion som leder till Idgre naturresursatgéng och lagre

UTHYRNINGSVBAR YTA, KVM

521696

Skeppsbron 13, Karlskrona.

energidtgang.

| Helsingborg har en stérre hyresgdstanpassning fardigstallts
under perioden, ddr tidigare vakanta ytor byggts om till ett
modernt kontor anpassat efter den nya hyresgé&stens behov.

FORVARYV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Oscar Properties har under 2022 tilltratt sex fastigheter.

I april har Oscar Properties tilltrgtt en industrifastighet i Falks-
ping till ett fastighetsvédrde om 32 miljoner kronor. Under juni
tilltréddes bolagets férsta fastighet i Norge. Det avser en
blandfastighet beldgen i Sarpsborg och det éverenskomna
fastighetsvardet uppgick till 95 miljoner norska kronor. Oscar
Properties har &ven tilltratt en portfélj med tre lager- och indu-
strifastigheter beldgna i Linképing och Norrkdping, tilltrétt i
maj samt Uppsala tilltrgtt i juni. Det éverenskomna fastighets-
vardet uppgick till 159 miljoner kronor. Oscar Properties har
dven forvarvat och tilltratt en férvaltningsfastighet belégen i
Vastberga Industriomrdde i Stockholm. Det éverenskomna
fastighetsvarde uppgick till 25 miljoner kronor.

Tvé handelsfastigheter beldgna i Helsingborg har avyttrats
och frantratts under perioden. Overenskommet fastighets-
varde uppgick till 333 miljoner kronor, exklusive avdrag fér
latent skatt, vilket var i linje med fastigheternas bokférda var-
den. En mindre portfélj beldgen i sédra Sverige har avyttrats
och frantratts under perioden. Overenskommet fastighets-
vdrde uppgick till 90 miljoner kronor, exklusive avdrag fér latent
skatt, vilket var i linje med fastigheternas bokférda varden per
30 september 2022.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022



FORVALTNINGSFASTIGHETER

Fastighetsbestdndet férdelat pa lan

Lan Fastighetsvarde, mkr  Hyresvarde, mkr Yta, kvm Antal fastigheter
Stockholms 1&n 1994 129 70 344 14
Skéne lan 1872 152 150 627 9
Sédermanlands 1an 566 43 71 202 10
Vastra Gétalands 1an 373 34 28 386 6
Kalmar lan 332 29 27 163 14
Ostergodtlands lan 310 25 35725 5
Vastmanlands lan 292 27 27 011 6
Blekinge lan 212 22 16 805 3
Ovriga 716 63 94 434 20
Totalt 6 666 525 521 696 87

Fastighetsvdrde Fastighetsvarde

Foérdelat per Ian fordelat per fastighetskategori

31 december 2022 31 december 2022

B Stockholms lan, 30%

M Skane lan, 28%

M Sédermanlands lan, 9%
Véstra Gétalands 1an, 5%

M Kalmar lan, 4%

l Ostergstlands lan, 5%
Véastmanlands lan, 2%

M Kontor, 38%
B Industri, 18%
W Lager, 13%
Verkstad, 8%
M Dagligvaruhandel, 6%

| Ovrigt, 16%
Blekinge lan, 6%

Ovriga, 11%

ANTAL FASTIGHETER
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Jordlinan 2, Véasterds.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSVARDERING

Oscar Properties internvdrderar hela fastighetsbestandet
varje kvartal. Fér att verifiera internvarderingarna gérs dven
externvardering. Hela fastighetsbestdndet varderas externt
under ett dr, rullande, genom att vissa fastigheter vdljs ut
varje kvartal.

Verkligt varde for hela fastighetsbestandet uppgick per
den 31 december till 6 666 mkr. Verkligt varde definieras enligt
féljande. Det varde vid vardetidpunkten till vilket képare och
sdljare ar beredda att genomféra en transaktion. Detta efter
det att fastigheten marknadsférts pd en 6ppen marknad och
att ingen av parterna agerar utifrdn nagra tvang stdllda av
tredje part.

Under det fjarde kvartalet 2022 har 35 av 87 fastigheter
vdrderats externt. Fér periodens externvdrderingar har New-
sec och Savills anlitats. Hela fastighetsbestandet har varde-
rats internt.

Vérdebeddémningarna grundas pd kassaflédesanalyser,
ddr den enskilda fastighetens avkastningsférmaga har upp-
skattats. Meto- den innebdr att fastighetens varde baseras
pd nuvdrdet av prog- nostiserade kassafléden jamte restvar-
det. Antaganden avseende framtida kassafléden gérs utifran
analys av:

Foérandringar Redovisat Varde Fastigheter

Belopp i miljoner kronor (mkr)

Fastighetsbestand vid periodens bérjan 6 894,4
Forvary 306,2
Investeringar i befintliga fastigheter 98,7
Omklassificering projektfastighet -
Avyttringar -423.4
Vardeférandring férvaltningsfastigheter, orealiserade -209,5
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 december 6 666,4

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

o Kontrakt och marknadsmadéssiga hyresvillkor

e Drift- och underhdllskostnader i likartade fastigheter i
jamfoérelse med dem i den aktuella fastigheten

o Fastighetens marknadsférutsattningar och marknads-
position

e Marknadens och ndromradets framtida utveckling

o Fastigheternas forutsattningar och position

o Investerings- och underhdllsplaner

Varderingen har beaktat b&sta och maximala anvéndning av
fastigheterna.

Fradn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
samt restvarde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med
bedémd kalkylranta. Den bedémda kalkylréntan ska mot-
svara ett nominellt avkastningskrav pa totalt kapital. Kalkyl-
réntan ar anpassad individuellt for varje fastighet. Den
genomsnittliga kalkylréntan for diskontering av kassafléden
vid varderingen i det fjarde kvartalet 2022 var 8,3 procent. Vid
varderingen i det tredje kvartalet var kalkylréntan 7,9 procent.

Vardebedémningen grundar sig pd kassaflédesanalys inne-
barande att fastighetens varde baseras pd nuvardet av prog-
nostiserade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte
restvdrdet. Det végda genomsnittliga direktavkastningskra-
vet vid kalkylperiodens slut uppgar till till 6,2 procent vilket ar
en 6kning med 0,4 procentenheter frén direktavkastningskra-
vet i det tredje kvartalet, som var 5,8 procent. Vid utgdngen
av 2021 uppgick det végda genomsnittliga direktavkastnings-
kravet till 5,8 procent.

VARDERING BYGGRATTER

| det totala vardet for forvaltningsfastigheterna ingdr 146 mkr
for byggratter. De varderade byggrétterna uppgar till drygt
60 000 kvm och presenteras tillsammans med &vriga bygg-
ratter i avsnittet Projektportfoljen. Byggrétterna varderas i
férsta hand genom ortsprismetod, vilket innebdr att bedém-
ningen av vardet sker utifran jamfoérelser av priser. | nagra fall
har Gven en byggratts/exploateringskalkyl anvants dar
bedémning av varde gors utifran vardet efter en fardigstalld
exploatering, minskat med berdknade exploateringskostnader.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

BESTANDETS VAKANSER JE—
Oscar Properties arbetar aktivt med uthyrning av vakanta
ytor. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31
december 2022 till 88 procent (89). Sett till yta uppgick uthyr-
ningsgraden till 86 procent (86). Férvaltningen har |[6pande
kontakt med lokala mdklare samt arkitekter som besitter
med mycket information och kunskap om marknaden pa res-
pektive ort. Utdver detta arbetar férvaltningen kontinuerligt
med egna kontakter. | takt med att bestdndet véxer under-
lattas férhandlingar och nya uthyrningar dé det finns ett
storre utbud att erbjuda nya och befintliga hyresgdaster. For-
valtningen &r inne i ett tidigt skede och pdbérjar uthyrnings-
arbetet sé& fort forvarv av fastigheten avtalats.

KONTRAKTSTRUKTUR

Per 31 december 2022 hade Oscar Properties 927 hyresavtal

(1 067) tecknade med 655 hyresgdster (727). Den viktade
aterstéende I6ptiden for dessa hyresavtal upp gick till 3,9 ar
(3,6). De tio storsta hyresgésterna stod tillsammans fér 32
procent (30) av hyresvdrdet. Antalet avtal och durationen pa
dessa medfér att Oscar Properties exponering mot enskilda
hyresgdster ar begransad. Skeppsbron 2, Karlskrona.

RISKDIVERSIFIERING AV HYRESVARDET

Oscar Properties arbetar kontinuerligt med att minimera ris-
kerna relaterade till fastighetsbestdndet. Det samlade
bestandet visar en véldiversifierad portfélj avseende bade
fastighetstyp, ort och bransch.

Bestdndets Vakanser

Total yta, Total yta, Area vakant, Hyresvarde Hyresvarde! Ekonomisk
Kategori kvm Vakant % totalt, mkr  vakant, mkr vakans, %
Lager 200 433 13 409 7% 147 7 5%
Kontor 143 323 31051 22% 197 35 17%
Butik 70 407 501 8% 85 5 5%
Industri 40 582 13 323 33% 14 6 42%
Férrad 9214 2 935 32% 5 1 24%
Verkstad 8873 1180 13% 13 1 9%
Bostad 8 625 850 10% 9 1 10%
Skola 7 948 1044 13% 10 1 12%
Hotell 6642 - - 6 - -
Ovrigt 25 649 4364 18% 39 7 17%
Totalt 521 696 73 933 14% 525 64 12%

T Majoriteten av portféljens vakansvérde omfattas av hyres- och driftnettogarantier ldmnade av séljare vid férvarv. Dessa garantier 1&per till nov 2023,
dec 2023 respektive nov 2026
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PROJEKTPORTFOLJEN

Projektportfoljen

Inom Oscar Properties affdrsmodell ingdr att
utveckla projekt inom befintliga férvaltnings-
fastigheter. Totalt har ca 189 000 kvm bygg-
ratter identifierats i den befintliga férvalt-
ningsportféljen inom gdllande detaljplaner
som bolaget har fér avsikt att utveckla.

Oscar Properties bedriver och finansierar ett projekt inom BYGGRATTER VIA BYGGLOV INOM BEFINTLIG
ramen fér joint ventures, Samterna Karlskrona. DETALJPLAN

Oscar Properties identifierar moéjliga byggratter och utveck- Med byggratter inom befintlig detaljplan avses sddana som
lingsmajligheter inom ramen for fastighetsbestandet i affars- medges av gdllande detaljplan och som kan realiseras
omradet Forvaltningsfastigheter i syfte att tillskapa fastig- genom ansékan om bygglov hos kommunen. Fér néarvarande
hetsvarde samt att optimera driftnetto. har 189 000 kvm byggrétter identifierats inom befintliga

Byggratterna férdelar sig inom segmenten kontor, bostader detaljplaner, varav 60 000 kvm &r varderade. Dessa ar till
och industri/lager. Oscar Properties har fér avsikt att utveckla storst del beldgna i Malardalen, Skénes- och Stockholms lan.

byggratterna [6pande.

Byggratter Byggratter
férdelat per lan foérdelat per kategori
31 december 2022 31 december 2022

B Sédermanlands lan, 39%

M Kalmar lan, 14%

M Stockholms lan, 11%
Vastmanlands 1an, 9%

M Skane l&n, 8%

B Ostergstlands lan, 6%
Ovrigc, 14%

B Industri/Lager/Logistik, 81%
B Handel, 8%

Kontor, 7%
B Bost&der, 4%
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BYGGRATTER GENOM ANDRAD DETALJPLAN

Med byggrdtter genom &ndrad detaljplan avses sdédana som
kraver att ny detaljplan som medger ny anvéndning antas.
Foér narvarande har 15 000 kvm byggratter identifierats. Dessa
ar till storsta del beldgna i Mdalardalen och Varmlands lan.

NACKA (ALPHYDDAN)

Utveckling pdgar av byggratten pé fastigheten Sickladn 88:1
inom gdllande detaljplan. Fastigheten har ett strategiskt l&ge
dar pdbyggnation och upprustning ger mojlighet till utékning
av befintlig bilrelaterad verksamhet och optimering av fastig-
hetens driftnetto.

Beviljat bygglov upphdvdes i december 2022 av Lansstyrel-
sen och arbete pdgdr med att justera bygglovet infér en for-
nyad bygglovsansékan. Dialoger fortsatter med intressenter
foér denna férhyrning. | och med férnyad bygglovsprocess van-
tas produktion starta under det fjarde kvartalet 2023 och
vantas fardigstdllas under 2024.

ALvsJO

P& fastigheten Konsumenten 2 finns goda mojligheter att
bygga till lokaler och kontorsyta inom befintlig detaljplan om
maximalt 7 741 kvm. Férstudie dr pdborjad och planerad pro-
duktionsstart @r tidigast under det férsta kvartalet 2023.

VASTBERGA
For fastigheterna Dikesrenen 19, Elektra 13, Elektra 25, Elektra
4 och Elektra 26 p&gar planering fér utnyttjande av byggrat-
terna inom befintliga detaljplaner. Totalt finns maojlighet till ca
22 000 kvm BTA inom ramarna fér géllande detaljplan.
Forstudie for Elektra 25 ar slutférd, dar det finns mojlighet
for bade kontor och lagerbyggnad. Sondering av méjlig hyres-
gast pagar. | analysen for respektive fastighet ingdr befintliga
férutsadttningar som situationsplan, konstruktion, installatio-
ner och hyresgdster och utifran det slutféra férstudie med att
bestdmma omfattning och typ av produkt pad tillbyggnaden.

i

L
ni EEEE N
e

Férslag framtaget pd Elektra 25 med en pdbyggnad pd 3 vaningar,
ca 3 300 kvadratmeter. Alvsjs, Véstberg

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022
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MALMO
Pa& fastigheten Revolversvarven 13 finns mojligheter att bygga
till lager och logistikhallar inom befintlig detaljplan med ett
fotavtryck pd& ca 3 000 kvm.

Forstudie ar pébdrjad, det geografiska laget for fastighe-
ten &r attraktivt for lager och logistik. Utvarderar mojlig
hyresgdst for att ta ndsta steg.

VASTERAS
| fastigheten Jordlinan 2 finns pd plan 2 och plan 3 stomrena
ytor p& ca 5 300 kvm.

Forstudie ar startad for hur vi pd basta satt utformar loka-
lerna, och sondering av marknaden fér méjliga hyresgdster.



HALLBARHETSRAPPORT 2022

Hallbarhet - en naturlig del
av verksamheten

Detta dr Oscar Properties hdllbarhetsrapport som avser moderbolaget

och samtliga dotterbolag inom koncernen. Hallbarhetsrapporten ar

uppréattad i enlighet med Arsredovisningslagens 6 och 7 kapitel och
redovisningsprinciperna dr oférdndrade i férhdllande till féregdende ar. »
Hallbarhet och socialt ansvar ar en sjdlvklar del av Oscar Properties A e
verksamhet. | arbetet med att forvdrva, utveckla och férvalta fastigheter . § )Y ;
strdvar bolaget efter att 6ka medvetenheten och ambitionen i hdllbar- FOL N
hetsarbetet samt gora forbattringar inom prioriterade omraden. Ett

aktivt hdllbarhetsarbete bidrar till Iangsiktig IGnsamhet och minskade

risker fér koncernen. Det bidrar Gven till att kunna méta och 6vertréffa
férvantningar hos olika intressenter saésom kunder, dgare, medarbetare, ' 'r', ;
partners, leverantérer och samhdallsaktérer. :




HALLBARHETSRAPPORT 2022

FOKUSOMRADEN FOR
HALLBARHETSARBETET

HALLBARA
FASTIGHETER
Férvalta kommersiella
fastigheter som haller hég
kvalitet, har lag miljopaverkan
samt uppmuntrar till en
hallbar livsstil.

ANSVARSFULLT
FORETAG
Proaktivt arbete fér att skapa
en kultur dar etiska affdrsmeto-
der och anti-korruption sdtts
hoégt pd agendan samt att
bidra till att skapa hallbara
stadsmiljoer.

ANSVAR SOM
ARBETSGIVARE
En attraktiv

och ansvarstagande
arbetsgivare.

Hallbarhetsarbetet drivs inom tre olika fokusomréden. For att
kunna mdta och félja upp pd héllbarhetsarbetet har rele-
vanta nyckeltal identifierats. Denna process dr inspirerad av
GRI:s (Global Reporting Initiative) riktlinjer och redovisnings-
principer. Genom &taganden inom respektive fokusomrdde ar
mdalsattningen att géra skillnad och att bidra till ett hdllbart
samhadlle, samtidigt som varde skapas for bolaget och dess
intressenter. Under 2022 har bolaget haft ett starkt fokus p&
att férvalta fastighetsbestdndet for att 6ka uthyrningen
samt att avsluta alla tidigare projekt. Under 2023 kommer
Oscar Properties att fortsgdtta arbeta utifrdn de tre fokusom-
radena.

RIKTLINJER OCH STYRNING

Overgripande riktlinjer for hur Oscar Properties bedriver verk-
samheten finns samlade i bolagets uppférandekod. Den ger
medarbetare och styrelse vagledning i principer fér god
afférssed, miljo, manskliga rattigheter och arbetsférhallan-
den. Uppférandekoden ar ett grundldggande ramverk och
kompletteras av mer detaljerade regler och policies.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022

Ett viktigt komplement &r ocksd The Guide - som beskriver
bolagets identitet och grundldggande varderingar: nytan-
kande, kvalitet och engagemang. Varderingarna bidrar till att
skapa en unik kultur samt ger végledning i synen pé ledar-
skap, medarbetarskap samt férhaliningssattet till olika intres-
senter.

Det &r savdl ledningens som de anstdalldas ansvar att sdker-
stalla att uppférandekod och varderingar efterlevs. Oscar
Properties chefer ansvarar fér att implementera och infor-
mera medarbetare om rattigheter och skyldigheter enligt
uppférandekoden.

BOLAGETS AFFARSMODELL

Bolagets affédrsmodell ar beskriven pa sidorna 10-17 i denna
arsredovisning. Oscar Properties har uppréttat denna héllbar-
hetsrapport i enlighet med arsredovisningslagens sjatte och
sjunde kapitel och redovisningsprinciperna &r oféréndrade i
foérhallande till féregdende ar. Hallbarhetsrapporten avser
hela koncernen och utgérs av sidorna 19-24.
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ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

P& Oscar Properties betraktas medarbetaren
som bolagets frdmsta resurs och en viktig
ambassadér. Oscar Properties har ett starkt
varumdrke och strdvar efter att vara en attrak-
tiv och ansvarstagande arbetsgivare. Under
2021 och 2022 har féretagets organisation suc-
cessivt anpassats for det nya Oscar Properties
inriktat pa fastighetsférvaltning.

Oscar Properties erbjuder goda anstdllningsvillkor och méjlig-
heter till ett utvecklande och stimulerande arbete dar nytan-
kande uppmuntras och hég kvalitet star i fokus. Bolaget
arbetar dven proaktivt med att skapa en trygg och hallbar
arbetsmiljé fér medarbetarna. Det &r en forutsattning for att
skapa en hég trivsel, néjda medarbetare och lag sjukfranvaro.

For att skapa tydlighet och sdkerstalla efterlevnad har
Oscar Properties flera koncernpolicyer som bland annat klargér
riktlinjer kring anstaliningsvillkor, arbetsmiljs, affarsetik, jam-
stdlldhet och méngfald. Dessa revideras och faststélls en
gdang per ar. Chefer och medarbetare inom koncernen har ett
gemensamt ansvar att ta del av koncernens policyer och se
till att de efterlevs.

KOMPETENSUTVECKLING

Bolaget ser positivt p& och uppmuntrar kompetensutveckling
hos medarbetarna och ser garna att medarbetaren sjalv
kommer med 6nskemal och férslag pd utvecklingsmojligheter
som gagnar bade individ och féretag. Diskussion av kompe-
tensutveckling sker i samband med medarbetarsamtalet, ett
strukturerat samtal mellan chef och medarbetare som
genomférs minst géng per ar. Under samtalet diskuteras
arbetssituationen i stort och vilka mal och aktiviteter som ska
vara i fokus till ndsta samtalstillfalle. Arligen halls dven 1&ne-
samtal med alla medarbetare, dar principerna for [6nesétt-
ning och Iéneutveckling presenteras och motiveras.

LEDARSKAP OCH KOMMUNIKATION

Ledarskapet och en 6ppen kommunikation &r redskap for ett
hégt engagemang och néjda medarbetare. Ett ledarforum har
etablerats dar bolagets chefer tréffas regelbundet for intern
utveckling av kompetenser.

20

Antal och andel anstdllda
fordelat efter alder
31 december 2022

Totalt antal anstallda 36.
W 20-29 ar, 17 %
W 30-39 ar, 19 %
W 40-49 ér, 28 %
50-59 ar, 25 %
W 60-69 ér, 11 %

Antal och andel anstdllda
fordelat efter kén
31 december 2022

Totalt antal anstdllda 36.
M 23 st, 64 %, Kvinnor
W 13 st, 36 %, Man
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Oscar Properties 6vergripande mdlsattning ar att
jamstalldhetsarbetet ska ingd som en naturlig och integrerad
del i verksamheten. Kvinnors och mans villkor, rattigheter och
utvecklingsmojligheter ska vara lika inom hela féretaget.
Overlag ar det relativt jamn fordelning av kvinnor och man
inom organisationen. Vid utgdngen av 2022 hade Oscar Pro-
perties 36 anstdllda, 23 av dessa var kvinnor och 13 man.

Alla ska ha och ska tillférsakras lika varde oavsett kén,
etnisk eller religiés tillhérighet, trosuppfattning eller sexuell
ldggning. Detta aterspeglas i den dagliga verksamheten och
vid rekryteringar. Mdlet ar att alla ska kdnna sig trygga. Det ar
viktigt att aktivt motverka alla former av trakasserier och dis-
kriminering. Bolagets mangfaldspolicy beskriver riktlinjerna
for detta arbete och hjdlper till att sakerstalla efterlevnad.

EN SAKER OCH HALLBAR ARBETSMILJO
Malsattningen med Oscar Properties arbetsmiljdarbete ar att
skapa en fysiskt, psykiskt och socialt sund och utvecklande
arbetsplats fér alla medarbetare, dér risker fér arbetsskador
och arbetsrelaterad ohdlsa férebyggs. Bolaget arbetar fére-
byggande fér att begrénsa risken fér incidenter och olyckor i
verksamheten. Fokus under aret har varit pd att fortsatta
arbetsmiljéarbetet samt att implementera forbattringar.

Oscar Properties har en nollvision vad gdller arbetsskador
som kan leda till sjukfrédnvaro. Uppféljning och utvérdering sker
manadsvis i fastighetsférvaltningen och vid varje kvartals-
méte inom projektorganisationen, &r arbetet med att skapa
en sdker arbetsmiljé en fast punkt p& agendan.

SJUKFRANVARO

Totalt antal arbetstimmar inom koncernen var 62 790 timmar.
Total korttidsfranvaro uppgick till 728 timmar under dret,
motsvarande 0,16 procent av totalt antal arbetstimmar. Total
langtidsfranvaro uppgick till O timmar under dret, motsva-
rande O procent av totalt antal arbetstimmar.

MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

Oscar Properties gor regelbundet medarbetarundersékningar
for att standigt kunna géra forbattringar och uppnd ett hogt
engagemang hos medarbetarna.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2022
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HALLBARA FASTIGHETER

Oscar Properties ambition dr att utveckla
fastigheterna som hdller en hég kvalitet, har
en lag miljépaverkan samt uppmuntrar till en
hallbar férvaltning.

Intresset for hdllbarhet hos konsumenter och féretag har 6kat
pé& senare ar. Valet av tidlésa material och designlésningar av
hog kvalitet som hdller éver tid, bidrar till en hallbar stadsut-
veckling och héllbara hem. Oscar Properties inspireras av arki-
tektur och design och bygger alltid med utgédngspunkt i varje
plats och byggnads historia.

INTEGRERADE MILJOMAL

Okade krav fran kunder och den snabba tekniska utvecklingen
gor att fastigheter blir allt mer komplexa och tekniskt avan-
cerade.

Miljcertifiering av fastigheter ar en del i systematiseringen
och kvalitetssdkringen av arbetet mot High Performance Buil-
dings, dar hdllbarhetsfragor integreras naturligt, hela vagen
fran planering till drift.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Genom att standardisera fastighetsférvaltningen, sékerstdlls
att férvaltningsfastigheterna lever upp till géllande krav fran
myndigheter och kommuner. Utéver dessa verkar bolaget
dven for att nd en energieffektiv nivé dar kraven ar hégre an
myndigheternas vad gdller energieffektivitet och inneklimat.
Vid utformning/gestaltning av fastigheter med generésa
fénsterpartier och terrasser @r ldg energianvdndning en utma-
ning. Genom effektiv isolering av klimatskalet, energieffektiva
installationer och fénster med dndamalsenligt solskydd och
dagsljusinslapp, sékerstélls ett bra inneklimat.

22
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ANSVARSFULLT FORETAG

Oscar Properties arbetar proaktivt for att
skapa en kultur dar etiska affdérsmetoder och
antikorruption sdtts hogt pd agendan saval
internt som externt. Som fastighetsférvaltare
och projektutvecklare &r vi med och skapar
framtidens samhadallen och vill bidra till att
utveckla och skapa hallbara stadsmiljéer.

Att verka for etiska afférsmetoder och antikorruption ar en
sjalvklarhet for oss. | bolagets uppférandekod framgar tydligt
att vi ska respektera manskliga rattigheter, vara en ansvars-
full arbetsgivare och inte acceptera ndgon form av mutor
eller korruption. Inga missténkta fall av évertradelser av upp-
férandekoden har férekommit under 2022.

For att 6ka hallbarheten ur ett fastighetsférvaltnings- och
projektperspektiv sker ett kontinuerligt arbete med arbetsbe-
redningar mellan projektering och inkép samt erfarenhetsa-
terféring frén eftermarknaden, fér att sténdigt utveckla och
férbattra produkten. Vid inkdp och upphandlingar kontroll-
eras bl.a. kollektivavtal, F-skattebevis och att entreprendrer ar
godkdanda enligt UE2015. Noggrant utvalda, strategiska leve-
rantorer anlitas for att uppratthélla en jdmn och hog kvalitet
i leveranserna. Oscar Properties har nolltolerans mot osund
konkurrens och utbildar kontinuerligt medarbetare gallande
uppférandekoden dar etik och antikorruption star i fokus.
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REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det dr styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
for &r 2022 pé sidorna 19-24 och for att den &r uppréttad i
enlighet med d&rsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Detta innebdr att var granskning av hdllbarhetsrappor-
ten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfért 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 tillrécklig grund for vart uttalande.

UTTALANDE
En hdllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 21 april 2023

PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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KONCERNLEDNING

KONCERNLEDNING

Oscar Engelbert

Styrelseledamot och VD, anstélld sedan 2011 @ Fodd 1976

e Erfarenhet: Grundare av Oscar Properties.

® Pagdende uppdrag: Styrelseordférande i Aktiebolaget
Heribert Engelbert, Heribert Produktion AB och Parkgate AB
(tidigare Oscar Engelbert AB) ® Innehav i bolaget via bolag:
28 756 448 stamaktier, 2 353 521 teckningsoptioner TO1.

Per-Axel Sundstrém

CFO, anstdlld sedan 2019 e Fédd 1956 e Utbildning och
erfarenhet: Civilekonom Uppsala Universitet, CFO Hembla AB
(publ), (tidigare D. Carnegie & Co AB (publ)), EDTS European
Drug Testing Service, Investment AB Karlsvik, Industri AB
Karlsvik, Permascand Laser AB (inom Akzo Nobel) ® Pagdende
uppdrag: Styrelseledamot PAX Consulting AB, Kepri AB. Foret
Aktiebolag ® Innehav i bolaget: 396 000 stamaktier, 66 000
teckningsoptioner TOT1.
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STYRELSE

UIf Nilsson

Fodd 1958 e Styrelseledamot sedan 2019 e Utbildning: jur kand
frén Uppsala universitet. Ulf Nilsson &r styrelseordférande i
Richard Juhlin Grand Cru AB samt GC Cru AB (Guldkula
Champagne), ledamot i Neobo AB (publ) samt Partner i
Landsort Care 4 AB e UIf Nilsson har tidigare varit verkstél-
lande direktor for Hembla AB (publ), (tidigare D. Carnegie &
Co AB (publ)) ® Innehav i bolaget: 514 796 stamaktier, 77 200
teckningsoptioner TO1 ® Ulf Nilsson &r oberoende i férhallande
till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare.

Therese Agerberth

Fodd 1973 e Styrelseledamot sedan 2019 e Utbildning:
Civilekonom fran Stockholms universitet ® Therese Agerberth
ar verkstdllande direktor och global afférsutvecklingschef for
Secret Escapes Skandinavien. Therese Agerberth har tidigare
varit Managing Director fér Evan Evans Tours inom the Travel
Corporation (Storbritannien), och General Manager fér
Student.com i EMEA (Storbritannien) ® Therese Agerberth, och
hennes ndarstdende, innehar inga aktier eller andra finansiella
instrument i Oscar Properties. Therese Agerberth &r obero-
ende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.

Markus Dragicevic
Fodd 1991 e Styrelseledamot sedan 2023 e Utbildning: Kandi-
datexamen i ekonomi och IT frdn Malmé universitet ® Markus

Dragicevic ar styrelseledamot i Dragfast AB, Dragmark Invest
AB (verklig huvudman: Markus Dragicevic 100%), Ryd Rénne-
rum Drift AB och Tolvmanstegen Drift AB @ Innehav i bolaget,
eget och ndarstdende: 28 800 000 stamaktier ® Markus
Dragicevic &r oberoende i férhdllande till bolagsledningen.
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Oscar Engelbert

Fodd 1976 e Styrelseledamot och VD, sedan 2011 e Utbildning
och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties ® Pdgdende
uppdrag: Ovriga engagemang &r relaterade till aktiedgande i
Bonnier AB, samt Engelbert Stockholm AB @ Innehav i bolaget
via bolag: 28 756 448 stamaktier, 2 353 521 teckningsoptioner
TO1 e Ej oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen
och bolagets storre aktiedgare.

Peter Norman

Fodd 1958 e Styrelseordférande sedan 2019 e Utbildning:
examen i nationalekonomi vid Stockholms universitet ® Peter
Norman &r styrelseordférande i Transportstyrelsen , Gotlands-
hem AB, Entropics AB och och Nasdag Nordic samt styrelsele-
damot i Swedbank AB (publ) och Kungliga Musikhégskolan.
Peter Norman har tidigare varit finansmarknadsminister i Sve-
riges regering, VD fér Sjunde AP-fonden och Alfred Berg Asset
Management samt direktor pd Sveriges Riksbank ® Innehav i
bolaget: 4 231 stamaktier ® Peter Norman &r oberoende i for-
hallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre
aktieggare.
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INTRODUKTION
Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid styrel-
semo&tet den 21 april 2023.

Den har tagits fram i enlighet med Svensk kod fér bolags-
styrning (“koden”) och drsredovisningslagen, samt granskats
av bolagets revisor. Den presenterar en éversikt av Oscar Pro-
perties bolagsstyrnings- system och inkluderar styrelsens
beskrivning av systemet for intern kontroll samt riskhantering
relaterad till finansiell rapportering.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Oscar Properties aktier &r sedan mars 2015 upptagna till han-
del vid Nasdaq Stockholm och Oscar Properties foljer darfor
Nasdaq Stock- holms regelverk fér emittenter. Sdledes tillam-
par Oscar Properties ocksd koden, som finns tillgénglig p&
www.bolagsstyrning.se.

Koden d&r avsedd att utgéra ett led i sjalvregleringen inom
det svenska ndringslivet och bygger pa principen “félj eller for-
klara”.

Det innebdr att ett bolag som tillémpar koden inte vid varje
tillfalle maste félja varje regel i koden.

Om bolaget finner att en viss regel inte passar med hdnsyn
till bolagets sdrskilda omsténdigheter kan det vdlja en annan
|6sning dn den koden anvisar och i bolagsstyrningsrapporten
redovisa detta, samt vilken |6sning bolaget istdllet valt och
motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties under
2022 f6ljt koden i alla avseenden.

Bolagsstyrningsstruktur

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
férdelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstdallande
direktoren och 6vriga personer i ledningen. Till grund foér styr-
ningen ligger bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen,
Nasdaq Stockholms regelverk fér emittenter, vilket inkluderar
koden, samt andra tillampliga lagar, regler, féreskrifter och
interna regler (sGsom exempelvis styrelsens arbetsordning och
styrelsens instruktion till den verkstdllande direktéren). Oscar
Properties bolagsordning finns att ladda ner pd bolagets web-
plats, www.oscarproperties.se.

Aktiedgarna utévar sitt inflytande genom att résta pd ars-
stadmmor i Oscar Properties Holding AB (publ) och beslutar pa
sd vis bland annat om sammansdattningen av bolagets sty-
relse och val av revisor. Valberedningen, som utses enligt prin-
ciper fastslagna av drsstdmman, ldmnar férslag till néstkom-
mande arsstémma betraffande bland annat val av
styrelseledaméter, styrelseordférande och revisorer, samt for-
slag till beslut om arvode till styrelsen och revisorerna.

Styrelsen ar ytterst ansvarig fér Oscar Properties organisa-
tion och férvaltningen av dess verksamhet.

Styrelsens arbetsuppgifter bereds delvis av dess revisions-
utskott och ersattningsutskott.

Styrelsen utser verkstallande direktér i Oscar Properties.
Den verkstdllande direktéren leder koncernens I6pande verk-
samhet i enlighet med styrelsens riktlinjer.
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AKTIER OCH AKTIEAGARE

Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, ar ett
avstdmningsbolag, vilket innebdr att bolagets aktiebok fors
av Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2022 till 1052 033 612,010310 kronor fordelat pé 143 682 563
aktier, varav 143 635 183 stamaktier, och 44 688 preferens-
aktier och 2 692 preferensaktier av serie B, envar med ett
kvotvdrde om 7,32 kronor. Parkgate AB (f d Oscar Engelbert
AB) dgde den 31 december 2022 cirka 18,5 procent av aktierna
och innehade cirka 18,5 procent av rés terna i bolaget. Park-
gate AB dr helagt av Oscar Properties grundare, styrelseleda-
mot och verkstdllande direktér Oscar Engelbert.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga till
ladgst 500 000 000 kronor och hégst 2 000 000 000 kronor
uppdelat p& lagst 80 000 000 aktier och hégst 320 000 000
aktier.

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fyra
aktieslag, stamaktier, stamaktier serie B, preferensaktier och
preferensaktier av serie B.

Stamaktier har ett réstvarde om en rost per aktie. Sta-
maktier av serie B, preferensaktier och preferensaktier av
serie B har ett réstvarde om en tiondels rést per aktie. Forut-
satt att stamaktier av serie B utgivits kan stamaktier konver-
teras till stamaktier av serie B genom skriftlig begéran frén
aktieggare till styrelsen. Genomférandet av sédan omvand-
ling innebdr att det totala antalet réster i bolaget minskar.
Det finns ingen begr&nsning i hur manga réster varje aktied-
gare kan avge vid en bolagsstémma. Mer information om
bolagets aktie och dess aktiedgare dterfinns i arsredovis-
ningen pd sidorna 38-39.

BOLAGSSTAMMA

Allmant

Bolagsstamman ar bolagets hégsta beslutande organ. Ars-
stdmma hdlls arligen inom sex mdanader efter rakenskapsar-
ets utgdng. P& drsstamman laggs balans- och resultatrakning
samt koncernbalans- och koncernresultatrékning fram och
beslut fattas om bland annat disposition av bolagets resultat,
faststallande av balans- och resultatrékningarna respektive
koncernbalans- och koncernresultatrdkningarna, val av och
arvode till styrelseledam&ter och revisor samt 6évriga drenden
som ankommer pé& arsstdmman enligt lag. Kallelse till bolags-
stdmma sker genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar
samt pd bolagets hemsida. Att kallelse har skett annonseras i
Dagens Nyheter.

Vid bolagsstédmman ges samtliga aktiedgare mojlighet att
utdéva det inflytande dver bolaget som deras respektive aktie-
innehav representerar. Vid bolagsstamma far sdledes varje
rostberdttigad résta for fulla antalet dgda och féretradda
aktier utan begrdnsningar i réstratten. Aktiedgarnas rattighe-
ter kan endast férdndras av bolagsstdmma i enlighet med
lag. En aktiedgare som vill f& ett sarskilt drende behandlat vid
stdmman mdste i god tid fére stdmman begdra det hos sty-
relsen under den adress som meddelas pd& bolagets webb-
plats, www.oscarproperties.se.

Beslut vid bolagsstdmma fattas normalt med enkel majori-
tet och vid val anses den vald som har f&tt de flesta résterna.
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For vissa beslut, sdsom andring av bolagsordningen eller
emission med avvikelse fran aktieGgarnas féretradesratt,
kravs dock beslut av en kvalificerad majoritet. Bolaget har
med hdnsyn till dgarkretsen inte bedémt det motiverat att till
exempel simultantolka bolagsstdmman eller Gversatta pre-
sentationer till annat sprak.

Arsstamman den 12 maj 2022

Oscar Properties &rsstdmma hélls den 12 maj 2022 i Stock-

holm Arsstamman hélls enligt 20 och 22 §§ lagen (2020:198)

om tillfal liga undantag fér att genomférandet av bolags-

och féreningsstdm- mor; innebdrande att deltagande i stam-

man kunnat ske endast genom postréstning. Totalt var 43

666 971 aktier foretrédda vid drsstdmman, 30,4 procent av de

totala antalet aktier i bolaget. Arsstémman beslutade om:

e Faststdllande av resultat- och balansrdkning, koncernresul-
tat- rékning och koncernbalansrékning samt vinstutdelning i
enlighet med styrelsens férslag,

e ansvarsfrihet &t styrelseledamé&terna samt den verkstdllande
direktoren for rakenskapsaret 2021,

o Om godkdnnande av styrelsens ersdttningsrapport éver
ersattningar enligt 8 kap. 53 a § aktiebolagslagen.

o | enlighet med valberedningens férslag att styrelsen skall
bestd av fem ledaméter, utan styrelsesuppleanter.

o Att styrelsearvode skall, i enlighet med valberedningens for-
slag, utgd med 550 000 kronor till styrelsens ordférande och
275 000 kronor till var och en av de évriga ledaméterna utom
den verkstdllande direktéren, till vilken inget arvode ska utgd
samt 50 000 kronor till revisionsutskottets ordférande och

e 25000 kronor till var och en av de évriga ledaméterna i revi-
sionsutskottet, samt 20 000 kronor till ersGttningsutskottets
ordférande och 10 000 kronor till var och en av de évriga
ledaméterna i ersattningsutskottet och att arvode till bola-
gets revisor skall utgd enligt godkdand rakning.

e | enlighet med valberedningens férslag, nyval av Christer
Lindholm, omval av Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese
Agerberth, UIf Nilsson och Douglas Roos for tiden fram till
ndsta arsstdmma, samt omval av PricewaterhouseCoopers
Aktiebolag ("PwC”) som bolagets revisor for tiden fram till
slutet av nésta arsstdmma. Det antecknades att PwC har
|atit meddela att man avser utse auktoriserade revisorn
Johan Rippe till huvudansvarig revisor. Beslutades att vdlja
Peter Norman till styrelsens ordférande fér samma period.

e Att emittera teckningsoptioner till ledande befattningsha-
vare och anstdllda i bolaget.

e Emissionsbemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera till-
fallen, fére ndsta arsstdmma, besluta om nyemission, med
eller utan féretradesratt for aktiedgarna, att betalas kontant,
med apportegendom eller genom kvittning, av: (1) stam-
aktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler avseende
s&ddana aktier, innebdrandes en ékning eller potentiell kning
av bolagets aktiekapital med hégst tjugo (20) procent base-
rat pd det totala antalet réster i bolaget efter tidpunkten for
genomférandet av beslut om sammanléggning av aktier, och
av (2) nya stamaktier av serie B, eller teckningsoptioner eller
konvertibler avseende sddana aktier, innebdrande en 6kning
av antalet roster i bolaget med hégst en (1) procent baserat
pd det totala antalet réster i bolaget vid tidpunkten for
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genomférandet av beslut om sammanldggning av aktier.
Syftet med bemyndigandet och skdalen till eventuell avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesratt ér att nyemissioner ska
kunna ske for finansiering av forvarv av fastigheter eller fast-
ighetsbolag, del av fastighet eller fastighetsbolag, féréndring
av bolagets kapitalstruktur eller fér att anskaffa kapital, eller
for att finansiera fortsatt tillvéxt i bolaget pd andra satt.

o Arsstammans beslut i dess helhet framgar av det fullstandiga
protokollet frén bolagsstdmman, vilket tillsammans med
6vrig information om bolagsstédmman finns tillgénglig pd
bolagets webbplats www.oscarproperties.se.

VALBEREDNING
Uppgifter
Valberedningens uppgift ska vara att infér drsstdmman
arbeta fram férslag att féreldggas drsstdmman for beslut
om:
e ordférande vid arsstdmman
e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen, uppde-
lat mellan ordférande, vice ordférande (i férekommande
fall), évriga ledamoter och eventuell ersattning for arbete i
styrelseutskott;
- val av styrelseledam&ter och styrelseordférande;
- val av revisor, och
- arvode till bolagets revisor.

Darutdver ska valberedningen infér varje drsstdmma ta stall-
ning till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt
att féresld forandringar i instruktionen till valberedningen
(beslutad av drsstémma 2017) och i sddant fall till drsstédm-
man ladmna férslag till beslut avseende sddana féréndringar.
Valberedningen tilldmpar 5.1 Svensk kod fér bolagsstyrning:
"valberedningen beaktar att styrelsen, med hansyn till bola-
gets verksambhet, utvecklingsskede och férhdllanden i évrigt,
ska ha en dndamalsenlig sammansdattning praglad av mang-
sidighet och bredd avseende de bolagsstémmovalda ledamo-
ternas kompetens, erfarenhet och bakgrund”.

Sammansdttning

Vid arsstamman 2016 inrgttades en valberedning, enligt fol-
jande principer. Styrelsens ordférande kontaktar de tre stérsta
aktiedgarna baserat pé Euroclear Sweden AB:s férteckning
dver registrerade aktiedgare per sista bankdagen i augusti
madnad varje dar. De tre storsta aktiedgarna ska erbjudas méj-
lighet att utse varsin representant, att jdmte ordféranden
utgéra valberedningen for tiden till dess ny valberedning har
utsetts. Om négon av dessa aktiedgare vdljer att avsta fran
sin ratt att utse representant évergdr ratten till den aktiea-
gare som, efter dessa aktiedgare, har det stérsta aktieGdgan-
det. Ordférande i valberedningen ska, om inte ledamd&terna
enas om annat, vara den ledamot som réstmdssigt represen-
terar den stérsta aktiedgaren. Utsedd valberedning ska kvar-
std fram till dess att en ny valberedning konstituerats.

Skulle en aktiedgare, som &r representerad i valbered-
ningen, vasentligt minska sitt dgande s att aktiedgandet
inte langre skulle kvalificera fér en plats i valberedningen ska,
om valberedningen sa beslutar, sddan aktiedgares ledamot
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Styrelsens sammansdttning, ersGttningar samt ndrvaro under 1 januari-31 december 2022

Styrelse (37 méten Revisionsutskott Ersattningsutskott

Ledamot Invald Ersattning (kr) inkl. konstituerande) (2 méten) (1 moten)
Peter Norman, ordférande 2019 525 000 37 2 1
Therese Agerberth 2019 262 500 36 2

UIf Nilsson 2019 262 500 36 1
Douglas Roos 2021 262 500 36

Christer Lindholm 2022 137 500 37

Oscar Engelbert 201 Se not 8 sid 67-68 37 2

entledigas och annan av bolagets aktiedgare erbjudas att
utse ledamot i dennes stdlle i enlighet med vad som framgar
ovan. Skulle en aktiedgare som inte &r representerad i valbe-
redningen, dka sitt dgande sd att aktiedgandet skulle kvalifi-
cera fér en plats i valberedningen (och denne aktiedgare inte i
samband hé&rmed erbjuds att utse ledamot i valberedningen
pd grund av vad som féreskrivs i féregdende mening) ska, om
valberedningen sd beslutar, sddan aktiedgare erbjudas mojlig-
het att utse en ledamot utan att ledamot utsedd av annan
aktiedgare entledigas. Antalet ledamoter i valberedningen ska
aldrig 6verstiga sex (6).

Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB), Dragfast AB samt
Kvalitena AB har nominerat ledamoéter till valberedningen
infor arsstdmman 2023, bestéende av féljande personer:

e Parkgate AB har utsett Robert Rosenberg, VD Parkgate AB,
till sin ledamot i valberedningen.

e Dragfast AB har utsett Malin Robertsson, till sin ledamot i
valberedningen.

o Kvalitena AB har utsett Harald Pousette, till sin ledamot i
valberedningen.

Vidare &r Peter Norman i sin egenskap av styrelsens ordfo-
rande ledamot i valberedningen.

Valberedningen infér 2023 arsstdmma bestdr av Robert
Rosenberg, Malin Robertsson, Harald Pousette och Peter
Norman.

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens &vergripande uppgift &r att fér dgarnas rékning
férvalta bolagets angeldgenheter och att ansvara fér bola-
gets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféran-
den. Styrelsen ska arligen hdlla konstituerande sammmantrade
efter arsstdmman. Darutéver ska styrelsen sammantrada
minst fyra (4) génger per ar. Vid det konstituerande styrelse-
métet ska bland annat styrelsens ordférande utses, bolagets
firmatecknare faststdllas samt styrelsens arbetsordning,
instruktionen for verkstdllande direktéren och instruktionen
fér den ekonomiska rapporteringen gas igenom och faststal-
las. P& bolagets styrelsemodten behandlas bland annat bola-
gets finansiella situation samt framsteg i férhandlingar och
frédgestdliningar i joint ventures/intresseféretag. Utvecklings-
stadier av bolagets projekt diskuteras vid behov. Bolagets
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revisor ndrvarar och rapporterar vid styrelsemten vid behov.
Styrelsen ar beslutsfor nar mer an halften av ledaméterna ar
narvarande.

Sammansdattning

Under perioden 1 januari 2022 till och med drsstdmman 2022
bestod bolagets styrelse av fem stdmmovalda ledaméterna:
Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth, UIf Nils-
son och Douglas Roos. Arsstémman 2022 beslutade om att
styrelsen ska besté av sex ledaméter och valde som ny leda-
mot Christer Lindholm och omvalde Oscar Engelbert, Peter
Norman, Therese Agerberth, UIf Nilsson och Douglas Roos.
Vid extra bolagsstémma den 20 mars 2023 beslutades om att
styrelsen ska bestd av fem ledamoter och valdes som ny leda-
mot Marcus Dragicevic, samt entledigades styrelseledamé-
terna Douglas Roos och Christer Lindholm.

| avsnittet Styrelse p& sidan 29 redovisas varje styrelseleda-
mots fédelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbetslivser-
farenhet, uppdrag i bolaget och andra vésentliga uppdrag,
eget eller nar- stdende fysisk eller juridisk persons innehav av
aktier och andra finansiella instrument i bolaget. Under 2022
holls 37 styrelse- moten. Ledaméternas nérvaro framgar av
tabellen enligt ovan.

Valberedningens féreslag till styrelse infér drsstdmman den
12 maj 2023 och for tiden fram till ndsta arsstdmma, kommer
att publiceras i samband med att kallelsen till drsstdmman
gar ut.

Oberoendekrav
Styrelsen i bolaget &r foremal for de oberoendekrav som féljer
av koden. Infér drsstdmman 2022 presenterade valbered-
ningen fél- jande bedémning avseende de styrelseledamoter
som valdes vid drsstdmman 2022. Peter Norman (ordfé-
rande), Therese Agerberth, och Ulf Nilsson bedémdes samt-
liga vara oberoende i forhdallande till bolaget och bolagsled-
ningen samt i forhdllande till bolagets stérre aktiedgare.
Oscar Engelbert bedémdes, sdsom verkstéllande direktér
samt &gare till Parkgate AB (tidigare Oscar Engelbert AB),
inte vara oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen
eller bolagets stérre aktiedgare. Douglas Roos bedémdes inte
vara oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen
eller bolagets storre aktiedgare.
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Arbetsordning

Styrelsen faststdller varje ar en arbetsordning for styrelsear-
betet. Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelseordféran-
dens och styrelseutskottens arbetsuppgifter samt innehaller
bestdmmelser fér ansvarsférdelningen mellan styrelsen och
den verkstdllande direktéren. Arbetsordningen innehdller
ocksd bestammelser fér antalet styrelseméten, dagordningar
infor styrelsemdéten samt andra riktlinjer fér beslutsfattandet,
den finansiella rapporteringen och bolagets revision och
internrevision. Arbetsordningen beskriver ocksd revisions-
utskottet och ersattningsutskottet och vilka arbetsuppgifter
och instruktioner som dligger respektive utskott.

Styrelsens arbete under 2022

Styrelsens arbete bedrivs i férsta hand inom ramen fér for-
mella styrelsem&ten samt méten i styrelsens utskott. Daruté-
ver uppratthalls en 16pande kontakt mellan bolagets verkstal-
lande direktér och styrelsens ordférande i syfte att diskutera
den pagdende verksamheten och sdkerstdlla att styrelsen far
tillfredsstdallande information och beslutsunderlag fér sitt
arbete och att styrelsens beslut verkstalls.

Styrelsen har under &r 2022 fortsatt fokuserat p& bolagets
nya inriktning mot férvaltningsfastigheter och bolagets finan-
siering. Styrelsen har under 2022 Gven uppdaterad de opera-
tiva och finansiella malen. Styrelsen har vid sina méten Gven
informerats om afférsldget samt faststallt de finansiella rap-
porterna.

Styrelseutvdrdering

Till styrelseordférandens sarskilda uppgifter hor att tillse att
styrelsens arbete arligen utvarderas och att valberedningen
informeras om resultatet av utvérderingen. Styrelsens arbete
utvérderades hésten 2022 baserat pd enskilda samtal med
styrelseordféranden. Resultatet av denna utvérdering har
rapporterats till valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt ett
ersdttningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive leda-
méters nérvaro vid utskottens sammantraden framgdr av
tabell redovisande styrelsens sammansdttning och ndrvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inr&ttades vid det konstituerande styrelse-
métet den 28 april 2017. Frén den 2 maj 2019 och under hela
2020, 2021 och 2022 har revisionsutskottet bestdtt av Peter
Norman (ordférande) och Therese Agerberth. Oscar Engelbert
har deltagit i sin roll som VD.

Revisionsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. 6vervaka bolagets finansiella rapportering;

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

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

d. granska och &vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstén-
dighet och dérvid sarskilt uppmarksamma om revisorn till-
handahdller bolaget andra tjdnster an revisionstjanster;
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och
e. bitrdda vid upprattandet av férslag till bolagsstdmmans
beslut om revisorsval.

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstdende
fragor.

Ersdttningsutskottet

Ersattningsutskottet inrdttades vid det konstituerande styrel-
sem&tet den 28 april 2017. Fran arsstamman 2019 och under
hela 2020, 2021 och 2022 har ersattningsutskottet bestatt av
Peter Norman (ordférande) och UIf Nilsson.

Ersgttningsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

a. bereda styrelsens beslut i frdgor om ersattningsprinciper,
ersdttningar och andra anstallningsvillkor;

b. félja och utvardera pdgdende och under aret avslutade
program for rérliga erséttningar fér bolagsledningen; och

c. folja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som d&rsstémman fattat
beslut samt gdllande ersattningsstrukturer och erséttnings-
nivéer i bolaget.

Vid bitradande av styrelsen och vid fullgérandet av arbetsupp-
gifterna ovan har ersattningsutskottet sarskilt instruerats att
folja kodens bestdmmelser om rérliga ersattningar och incita-
mentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstallande direktérens
férvaltning. Styrelsen har ocksd bestédmt i sin arbetsordning
att revisorn dversiktligt ska granska bolagets halvérs- eller
niomdénadersrapport. Revisorn granskade éversiktligt delars-
rapporten for perioden januari-september 2022.

Revisor i Oscar Properties &r sedan drsstadmman 2021, den
18 maj 2021, det registrerade revisionsbolaget Pricewaterhou-
seCoopers Aktiebolag. Huvudansvarig revisor ar Johan Rippe,
auktoriserad revisor och medlem av FAR.

Bolagets nuvarande revisor har deltagit vid tvé (2) méten
under ar 2022 med bolagets revisionsutskott och traffat hela
styrelsen fyra (4) ganger.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit bland annat féljande policies:
finans- policy, kommmunikationspolicy, insiderpolicy, utdel-
ningspolicy, [T-policy, 16nepolicy samt jamstdlldhetspolicy.
Darutodver tar styrelsen arligen stdllning till eventuella revide-
ringar av instruktionen fér den verkstéllande direktéren och
fér ekonomisk rapportering samt styrelsens arbetsordning.
Revidering av policies ska géras dé sa erfordras for att tillfor-
sdkra att alla policies &r aktuella och stédjer verksamhetens
uppstallda syften och mal.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler fér hur finansverk-
samheten i Oscar Properties ska bedrivas. Den faststélls av
styrelsen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten
ska begrénsas och vilka risker Oscar Properties far ta. Finans-
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policyn faststdller ansvarsférdelning och administrativa regler
och ska dven fungera som vdgledning i det dagliga arbetet for
personal inom finansfunktionen. Samtliga Oscar Properties
koncernbolag omfattas av finanspolicyn.

Oscar Properties kommunikationspolicy ar framtagen for
att uppfylla de krav som galler fér bolag noterade pd Nasdaq
Stockholm. Syftet med Oscar Properties policy ar att tillfor-
sdkra aktiemarknadens aktérer snabb, samtidig, korrekt, rele-
vant och tillférlitlig information om bolaget. Policyn skall fl-
jas av samtliga anstdllda, styrelseledamdter och externt
anlitade konsulter.

Information till féretagets omvarld ges framst i form av
pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for
hur bolaget ska hantera insiderinformation s& att bolaget,
och bolagets medarbetare, inte gér sig skyldiga till dvertradel-
ser mot lagar och bestdmmelser, Nasdaqg Stockholms regel-
verk fér emittenter eller god sed pd& aktiemarknaden. Efterlev-
naden av dessa riktlinjer ar av hégsta vikt for att upprétthdlla
kapitalmarknadens och allmé&nhetens fértroende. Insiderpoli-
cyn omfattar alla personer med insynsstallning, narstdende
till dessa och &vriga personer som underr&ttats om att de
omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har
skyldighet att rapportera insiderinformation till Oscar Proper-
ties verkstdllande direktér. Oscar Properties utdelningspolicy
fastslar att bolaget har som ldngsiktigt mal att dela ut half-
ten av bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning pd
stam- och preferensaktierna.

Eftersom Oscar Properties under de nédrmaste dren kommer
att prioritera tillvaxt, kapitalstruktur och likviditet kommer
utdelningen pd& stamaktierna att utebli. Preferensaktierna
medfér foretradesratt framfoér stamaktierna till &rlig utdel-
ning om 1 000,00 kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning
om 250,00 kronor. Preferensaktierna av serie B medfér fore-
tradesratt framfér stamaktierna till arlig utdelning om
1750,00 kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om
437,50 kronor per aktie.

Enligt Diskrimineringslagen skall en arbetsgivare vidta
aktiva &tgdarder for att motverka diskriminering. Oscar Pro-
perties ledning har darfor faststallt ett antal styrande doku-
ment i syfte att sdkerstdlla sévdl ett aktivt jamstalldhetsar-
bete och att identifiera, samt former fér att eliminera,
diskriminering. De dokument som &r styrande ar enligt fol-
jande och anges utan inb&rdes rangordning:

e Policy for Jamstalldhet

e Policy for att hantera Krankande Sarbehandling
e Policy for Uppférandekod

e Policy for Lonesattning

e Policy for Affarsetik

e Policy for Mangfald

e Policy for Visselblasning

e Policy for Arbetsmiljo

Oscar Properties malsédttning med ovan angivna styrande
dokument ar att alla anstdllda ska ha samma rattigheter,
mojligheter, och skyldigheter inom alla omréden i arbetslivet.
Arbetsférhallanden, utbildnings- och befordringsmajligheter
ska vara oberoende av kén, etnicitet, religion samt élder och
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[6nesattningen ska vara jamstdlld och ej diskriminerande
inom Oscar Properties. Regelefterlevnad ska bedrivas i sam-
verkan mellan arbetsgivare och arbetstagare.

Varje anstdlld har ett eget ansvar att aktivt medverka till att
de riktlinjer som anges i dessa styrande dokument efterlevs.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Oscar Properties verkstdllande direktér ansvarar fér bolagets
|6pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt de instruktioner for verkstdallande direktéren och for
den ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt.
Verkstallande direktéren har enligt instruktionen ansvar for
bolagets bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den
verkstdllande direktéren upprétta delegationsféreskrifter for
olika befattningshavare i bolaget samt anstélla, entlediga
och faststalla villkor fér bolagets personal. Samtliga beslut
om ersdttningar och anstallningsvillkor fér bolagets évriga
personal faststdlls av verkstdllande direktoren. Se avsnittet
Styrelse pd sidan 26 fér information om den verkstdallande
direktéren Oscar Engelberts fédelsear samt huvudsaklig
utbildning och arbetslivserfarenhet, vasentliga uppdrag utan-
for bolaget, och eget eller ndrstdende fysisk eller juridisk per-
sons innehav av aktier och andra finansiella instrument i
bolaget samt vasentliga aktieinnehav och deldagarskap i fore-
tag som bolaget har betydande affarsférbindelser med.

BESKRIVNING AV INTERN KONTROLL AVSEENDE
DEN FINANSIELLA RAPPORTERINGEN
Inledning
Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen och koden for
bolagets interna kontroll.

Denna beskrivning har upprdattats i enlighet med kodens
avsnitt 7.4 och avser bolagets finansiella rapportering.

Kontrollmiljé
For att behdlla och utveckla en val fungerande kontrollmiljo
har styrelsen faststdllt ett antal grundldggande dokument av
betydelse fér den finansiella rapporteringen. Daribland ingér
styrelsens arbetsordning och instruktionerna for verkstéllande
direktoren och fér den ekonomiska rapporteringen. Darutover
férutsatter en fungerande kontrollmiljé en utvecklad struktur
med |6pande 6versyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med
att uppratthdlla kontrollmiljon avilar primart den verkstél-
lande direktéren. Verkstallande direktdren rapporterar regel-
bundet till styrelsen.

Verkstdllande direktéren framlagger vid varje styrelsemote
som hdlls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och
finansiell rapport éver verksamheten.

Riskbeddmning

Riskhantering ar inbyggd i bolagets processer och olika meto-
der anvdnds for att vardera och begrénsa risker samt for att
sdkerstélla att de risker som Oscar Properties ar utsatt for
hanteras i enlighet med faststdllda policys och riktlinjer. |
enlighet med arbetsordningen gér styrelsen minst en géng
om dret en genomgadng av den interna kontrollen tillsammans
med bolagets revisorer och genomgdangen behandlas av sty-
relsen vid nédrmast féljande styrelseméte.
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Identifiering gérs av de risker som bedéms finnas och atgar-
der vidtas for att reducera dessa risker. Se separat avsnitt om
risker och riskhantering pa sidan 43-45.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i
ett antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att
férebygga, upptdcka och korrigera fel och avvikelser och
omfattar till exempel analytisk uppféljning pa flera nivder i
organisationen och jamforelse av resultatposter, kontoav-
stadmningar, uppféljning och avstdmning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststdllda policies, godkdnnande och redo-
visning av afférstransaktioner, fullmakts- och behérighets-
strukturer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner,
mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och varde-
ringsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties informations- och kommunikationspolicy
syftar till en effektiv och korrekt informationsgivning avse-
ende den finansiella rapporteringen. Aven bolagets insiderpo-
licy och finanspolicy behandlar information och kommunika-
tion avseende den finansiella rapporteringen.

Policies och riktlinjer avseende den finansiella rapporte-
ringen samt uppdateringar och &ndringar gérs tillgangliga
och kdnda for berérd personal. Styrelsen erhdller ytterligare
information avseende riskhantering, intern kontroll och finan-
siell rapportering fran sina méten med revisorn.

Styrning och uppféljning
Lépande uppféljning av resultatutfall sker pd flera nivéer i
bolaget, saval pd bolagsnivd som pd koncernniva.
Uppfdljning sker mot budget. Resultatet analyseras av
saval férvaltningsorganisationen som ekonomiavdelning.
Avrapportering sker till ledningsgrupp och ddrefter vidare till
styrelse. P& uppdrag av arsstdmman ska bolagets revisorer
rapportera direkt till styrelsen minst en gang per dar. Reviso-
rerna ska rapportera sina iakttagelser frdn granskningen och
sin bedémning av den interna kontrollen. Dessa iakttagelser
avrapporteras sedan till styrelsen vid nastféljande styrelse-
sammantrdde. Styrelsen protokollfér avrapporteringen och
féljer upp protokollet vid ett senare sammantrade.

Behov av internrevision

Oscar Properties har en relativt liten organisation d&r samt-
liga enheter - Fastighetsférvaltning och Projektutveckling -
skots fran bolagets kontor i Stockholm. Uppféljning av resul-
tat och balansutfall gérs kvartalsvis av saval de olika
funktionerna inom bolaget som av bolagsledningen. Sam-
mantaget medfér detta att styrelsen inte anser det motiverat
att ha en sérskild enhet for internrevision.
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ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersdttning till styrelsen

Vid arsstdmman den 12 maj 2022 beslutades att styrelsearvo-
den skall utgd med 550 000 kronor till styrelsens ordférande
och 275 000 kronor till var och en av évriga styrelseledaméter,
dock undantaget verkstallande direktoéren till vilken inget sty-
relsearvode ska utgd. 50 000 kronor ska utgd till revisions-
utskottets ordférande och 25 000 kronor till var och en av de
6vriga ledaméterna i revisionsutskottet, samt 20 000 kronor till
ersdttningsutskottets ordférande och 10 000 kronor till var och
en av de 6vriga ledaméterna i ers@ttningsutskottet. Arvodet till
revisorerna utgdr enligt godkdnd rakning.

Ersattning till verkstdllande direktér och ledning

De riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare som
arsstémman 2022 beslutade om ar beskrivet pd sid 46 i denna
arsredovisning. For ytterligare information om ersattning till
ledande befattningshavare, se not 8 sidan 67.
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REVISORS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

REVISORS YTTRANDE OM

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det dr styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten for ar 2022 pd sidorna 28-33 och fér att den ar upprattad
i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebdr
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillrécklig grund for
vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredo-
visningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar
férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt &r i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen

Stockholm den 21 april 2023

PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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FINANSIERING

Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv
verksamhet och tillgdng till kapital dr en grund-
ldggande forutsattning for att vidareutveckla
bolaget. Bolaget anvdnder sig av olika finansie-
ringskallor sdsom lan frdn kreditinstitut,
obligationer, preferensaktier och férlagslan.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Betraffande finansiering av férvaltningsfastigheter har Oscar
Properties valt en kombination av utgivande av aktier, bank-
|[&n samt emittering av obligationslan.

RANTEBARANDE SKULDER
Det nominella beloppet for totala réntebdrande skulder upp-
gick per den 31 december 2022 till 4 996,2 mkr.

Den genomsnittliga réntan fér de totala rantebdarande skul-
derna uppgick per den 31 december 2022 till 6,4 procent. Av
koncernens rdntebdarande skulder ar 4 416 mkr uppldnade mot
Stibor 3 mdnader. Den hégre snittréntan under kvartalet ar
ett resultat av hégre marknadsrantor.

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 755,4 mkr (2 900,9) med
en genomsnittlig rénta pé& 5,8 procent, obligationslan
utgjorde 2 060,0 mkr (1 810,0) med en genomsnittlig ranta pa
7,2 procent, samt évriga rantebd&rande skulder 180,8 mkr
(283,3) med en genomsnittlig rdnta pd 7,8 procent. Koncer-
nen har tre utestdende obligationslan varav tva sdkerstallda
obligationslan utgivna av dotterbolag i koncernen om 710 mkr
respektive 550 mkr samt ett icke-sdkerstallt obligationslan
utgivet av moderbolaget om 800 mkr. Obligationsldnet om
710 mkr forfaller 30 april 2023, vilket bolaget avser att 16sa
med avyttringar och refinansiering utanfér obligationsmark-
naden.

Forfalloprofil
Koncernens rdntebdarande skulder (mkr)
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B Obligationslan M Lan frén kreditinstitut M Ovriga rantebdrande
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RANTEBARANDE SKULDER DIREKT HANFORLIGA
TILL FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties efterstrévar en balans mellan ldnat och eget
kapital, med det langsiktiga malet att soliditeten inte skall
understiga 27,5 procent och nettobeldningsgraden inte skall
6verstiga 65,0 procent. Koncernens nettobelaningsgrad per 31
december 2022 uppgick till 70,7 procent.

KONCERNFINANSIERING

Koncernen kan ocksé ta upp 6vrig skuld, t.ex. i form av obli-
gationer eller checkrakningskrediter, for évrigt kapitalbehov.
Detta kapital anvénds fér investeringar i férvaltningsfastig-
heter och vid férvarv. Oscar Properties har inom ramen for
det seniora icke sdkerstdllda obligationslanet emitterat 800
mkr per 31 december 2022. Den 1 februari 2023 p&bérjade
Oscar Properties ett skriftligt forfarande i syfte att dndra
vissa villkor och finansiella &taganden i moderbolagets ute-
stédende obligation.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per den 31 december 2022 till 2 051,2 mkr
(2 514,8) och soliditeten till 27 procent (31). Balansomslut-
ningen uppgick till 7 572,9 mkr (8 074,7). Den historiska
utvecklingen av eget kapital, balansomslutning och soliditet
framgar av grafen nedan.

Eget kapital
balansomslutning (mkr) och soliditet (%)
mkr %
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go00 o 40
w 29 29 3 2
6000 30
4000 20
2000 10
0
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W Eget kapital B Balansomslutning e== Soliditet

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022



LIKVIDITET

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2022
till 70,7 mkr (112,8). Totala réntebdrande skulder med férfallo-
tidpunkt under den kommande tolvmdnadersperioden upp-
gick per 31 december 2022 till 2 928,4 mkr (463,2). Av de
totala kreditforfallen pd& 2 928,4 mkr under den kommande 12
mdnadersperioden ar huvuddelen hanférligt till finansiering
av fastigheter via bankldn med sdkerhet i pantbrev. Fér dessa
krediter finns en pdgdende dialog med nuvarande ldngivare
om foérldngning av befintliga krediter, dar bolaget erhdllit sig-
nerade term sheet pd& 1 986,0 mkr och bankerna har informe-
rat oss om att de avser forlédnga krediterna. Forfallet av den
sdkerstallda obligationen pé 710,0 mkr avses hanteras i enlig-
het med det p&gdende skriftliga férfarandet dar emittenten
énskar forlanga forfallotidpunkten med 6 mdénader till 2023-
10-30 mot att en amortering om 400,0 mkr sker i samband
med férléngningen i bérjan av maj. Det skriftliga forfarandet
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FINANSIERING

avslutas 28 april. Likviditet om 187,0 mkr frén genomférda
avyttringar under forsta kvartal 2023 har avsatts pd pantsatt
konto fér anvandning till kommande amortering. Under april
har ytterligare frantradden pd genomférda férsaljningar gene-
rerat 209,0 mkr i likviditet att anvéndas till den féreslagna
amorteringen. Kvarvarande del av obligationen, 310,0 mkr
med 6 manaders 16ptid, avses hanteras genom amortering
med likvid frédn planerade avyttringar och refinansiering
utanfér obligationsmarknaden.

Ytterligare ett 1&n p& 100,0 mkr kommer att amorteras via
likvid fran avyttring av fastigheter. Resterande cirka 132,0 mkr
i forfall under kommande 12-ménadersperiod planeras att
férlangas.

Styrelsens och koncernledningens bedémning &r att vid
genomférande av ovan dtgdrder kommer tillrécklig likviditet
att erhdllas for att sakerstdlla fortsatt drift.
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktien och dagarna

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

Marknadsvérdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick
den 31 december 2022 till 178,1 mkr.

Den 31 december 2022 uppgick det totala antalet aktier
i Oscar Properties till 143 682 563 aktier, varav 143 635 183
stamaktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier
av serie B. Per samma datum uppgick antalet réster i Oscar
Properties till 143 639 921 varav stamaktierna motsvarar
143 635 183 roster, preferensaktierna 4 468,8 roster och
preferensaktierna av serie B 269,2 réster.

Under perioden har en riktad emission genomférts. Totalt
har under perioden 8 334 462 aktier emitterats genom den
riktade emissionen.

Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas till aktied-
garna foér 2022.

Oscar Properties, 15 stérsta dgare, 31 december 2022

Kronor
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Stamaktien, kursutveckling

- Oscar Properties
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Andel av

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 26 556 448 0 0 18,5 18,5
Dragfast AB 20 900 000 0 0 14,5 14,6
Avanza Pension 11 372 079 1997 33 79 79
Kvalitena AB 9 237 564 0 0 6,4 6,4
Alandsbanken ABP, Svensk filial 7 269 369 7 0 51 51
Oresund Investment AB 7173737 0 0 5,0 5,0
Swedbank Férsakring 4 487 368 149 4 3,1 3,1
Peter Eriksson Fastighets AB 4445 081 0 0 31 3,1
Kusinhus AB 2 500 000 0 0 1,7 17
Ironblock AB 1882 689 0 0 1,3 1,3
Nordnet Pensionsférsakring AB 1599 030 1264 161 1,1 1,1
Joakim Svensson 1268 106 0 0 09 0.9
Lectoria AB 1176 000 0 0 0,8 0,8
Dan Hagerbring 1172 822 0 0 0,8 0,8
Peritas Investment AB 1047 983 0 0 0,7 0,7
Ovriga 41 546 907 13 893 818 29,0 29,0
Totalt antal utestdende aktier 143 635 183 17 310 1016 100,0 100,0
Innehav av egna aktier - 27 378 1676 - -
Totalt antal registrerade aktier 143 635 183 44 688 2 692 100,0 100,0

Informationen om aktie&garstruktur den 31 december 2022 Gr baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden.
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2022 till 1 052 033 612 kronor férdelat pd 143 635 183 stam-
aktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier

serie B, med ett sammanlagt kvotvarde om 7,32193 kronor per
aktie. Per samma datum uppgar antalet réster i Bolaget till
143 639 921 varav stamaktier motsvarar 143 635 183,0 réster,
preferensaktier motsvarar 4 468,8 réster och preferensaktier
serie B motsvarar 269,2 réster.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen visar férandringen av aktiekapitalet och antalet aktier

i Oscar Properties sedan bolaget grundades.

Tidpunkt Transaktion Férandring av antalet aktier Aktiekapital, kr
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300

Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625000 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 400 000 800 000
2016, maj Emission preferensaktier serie B 50 000 100 000
2016, maj Fondemission pref 140 349 280 698
2017, februari Nyemission i samband med Allegro Projekt 493 513 987 026
2017, juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634
2017, juni Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84 144
2018, maj Fondemission preferensaktier serie B 571269 1142 538
2018, juni Fondemission preferensaktier serie B 180 000 360 000
2018, juli Inlésen av preferensaktier -273 327 -546 654
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 9 719 580
2019, december Nyemission av stamaktier och utbyte 157105 539 157105 539

Fondemission - 40 140 210
2020, december Utbyte 48 544 515 17 633 039
2021, januari Emission av stamaktier 1714 759 425 -
2021, mars Riktad emission av stamaktier 195 383 277 28 611 651
2021, april Nyemission och riktade emissioner av stamaktier 1706 130 343 249 843 321
2021, juli Riktade emissioner av stamaktier 175 645100 25721221
2021, augusti Sammanldggning av samtliga aktieslag (50:1) - 3 952 693 312
2021, oktober Riktade emissioner av stamaktier 5012 721 36702 790
2021, november Nyemission och riktade emissioner av stamaktier 31133 948 227 960 576
2021, december Riktade emissioner av stamaktier 18 534 223 135706 276
2022, februari Riktade emissioner av stamaktier 8 334 462 61024 344
2022 Vid drets slut 143 682 563 1052 033 612
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Oscar Properties
Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521, avger
harmed redovisning fér koncernen och moderbolaget fér
rakenskapsdret 2022.

Dar inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgif-
ter inom parentes avser féregdende ar. Belopp anges i miljoner
kronor (mkr) om inget annat anges. Avrundningsdifferenser
kan férekomma.

VERKSAMHET

Oscar Properties &r ett fastighetsbolag med fokus p& att dga
férvaltningsfastigheter med stabila kassafléden. Vi képer,
utvecklar och sdljer fastigheter med attraktiva ladgen dver
hela Sverige, med den langsiktiga strategin att vara en aktiv
fastighetségare som &r néra sina kunder. Under 2022 fort-
satte bolaget férandringsresan med forflyttning fran att vara
en bostadsutvecklare till att bli ett fastighetsbolag med fokus
pa fastighetsférvaltning och projektutveckling.

Under 2022 genomférdes sex fastighetsférvary och sju fast-
igheter avyttrades, det verkliga fastighetsvdrdet minskade
fran 6,9 miljarder kronor till 6,7 miljarder kronor.

Genom en véldiversifierad forvaltningsportfélj har bolaget
en stabil finansiell stéllning med garanterade kassafléden som
stodjer en fortsatt expansion och utveckling.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties har under dret tilltratt sex fastigheter med

en sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvadrat-
meter. Finansieringen av férvdrven har bestatt av en kombi-
nation av bankfinansiering, sdljarreverser och egen kassa

Under aret har sju fastigheter i Helsingborg, Angelholm,
Bjuv och Lund avyttrats.

Vid drets slut bestod Oscar Properties fastighetsbestand av
87 fastigheter med ett verkligt varde om 6 666 miljoner kro-
nor. Den totala uthyrningsbara ytan ar cirka 521 696 kvadrat-
meter varav 38 procent &r lager, 27 procent &r kontor, 13 pro-
cent dr butik, 9 procent &r industri/verkstad och 13 procent
utgérs av ovriga ytslag.

Samtliga férvarv under aret har skett som tillgangsfoérvary

utan en férvaltningsorganisation. Frédn och med 1 januari 2022
drivs all fastighetsférvaltning och ekonomisk férvaltning i
egen regi. Teknisk férvaltning upphandlas lokalt dar fastighe-
terna dr belagna.
De tio storsta hyresgdsterna i bestandet utgérs av Frigoscan-
dia AB, City Gross Sverige AB, Volvo Parts AB, Telefonaktiebo-
laget LM Eriksson i Karlskrona, Bilia AB, QO Séder AB, Johan i
Hallen & Bergfalk AB, Stockholm Apartments i Sollentuna AB,
Arbetsférmedlingen och Jitech AB.

PROJEKTPORTFOLJEN

Projektportféljen innehdller fastigheter som Oscar Properties
forvarvat som potentiella framtida projekt fér utveckling av
nya bostdder. Bolaget gér en I6pande utvdrdering av utveck-
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lingsmajligheten for respektive fastighet. Projektfastigheter ar
fastigheter under utveckling och bestar dels av byggnader
med potential att konverteras fran kommersiella lokaler till
bostadsr&tter och dels av fastigheter med befintliga eller pla-
nerade byggrdatter fér nyproduktion av bostéder. De heldgda
projektfastigheterna redovisas som projektfastigheter i
balansrékningen. Vid utgangen av 2022 hade Oscar Proper-
ties inga projektfastigheter i balansrakningen.

Den 31 december 2022 hade koncernen engagemang, helt
eller delvis, i totalt 1 projekt. Projekt och fastigheter dar kon-
cernen ar delégare redogérs for ytterligare i not 19, Innehav
redovisade med kapitalandelsmetoden. Pa sidorna 10-19 redo-
visas samtliga projekt och fastigheter i vilka koncernen hade
ett engagemang vid periodens slut.

Samarbetsarrangemang
Oscar Properties &r deldgare i ett antal joint ventures/intres-
seféretag. Bolaget bidrar i dessa samdagda bolag med fram-
férallt affdrsgenerering och projektledning, medan &vriga del-
dgare i huvudsak bidrar med finansiering och nya projekt.
Koncernen var vid periodens utgdng del&gare i tre joint ven-
tures med en kapitalandel om 50 procent. Under aret har
Oscar Properties forvarvat resterande andelar i joint venture-
bolaget Torsplan Holding. Projektfastigheter dar koncernen ar
delagare redogoérs ytterligare fér i not 19 Innehav redovisade
med kapitalandelsmetoden.

Finansiella mal

Den 21 februari 2023 antogs nya finansiella mal fér Oscar

Properties:

- Genomsnittlig avkastning pd eget kapital om 15 procent per
ar dver en konjunkturcykel.

- Soliditeten ska inte understiga 27,5 procent.

- Beléningsgraden, netto, ska inte dverstiga 65 procent.

Den 31 december 2022 uppgick soliditeten i koncernen till

27 procent.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET

Férvaltningsfastigheternas utveckling under aret
Oscar Properties fastighetsportfélj har under aret minskat
med 1 fastighet, fastighetsvardet har under dret minskat med
228,0 miljoner kronor och uppgar vid slutet av aret till 6 666,4
miljoner kronor. Orealiserade vérdeférandringar i fastighets-
bestdndet uppgar under aret till -209,5 miljoner kronor. Anta-
let avtal och durationen pé& dessa medfér att Oscar proper-
ties exponering mot enskilda hyresgdster &@r begrdnsad, de tio
storsta hyresgdsterna stod tillsammans fér 32 procent av
hyresvardet. Oscar Properties arbetar aktivt med uthyrning
av vakanta ytor och per den 31 december 2022 uppgick den
ekonomiska uthyrningsgraden till 88 procent.
Foérvaltningsfastigheternas utvecklingsmajligheter analyse-
ras |6pande och under dret har bland annat byggratter om
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cirka 26 000 kvadratmeter inom befintlig detaljplan identifie-
rats i Alvsjé och Vastberga.

Projektportféljens utveckling under aret

Oscar Properties projektportfélj har succesivt minskat under
aret, beroende pd fardigstallande av projekt. Oscar Properties
har inte foér avsikt att pabérja nagra nya bostadsprojekt och
planerar inte att férvarva nya byggratter, utan att fokusera
pd att forvalta och utveckla redan befintliga i portféljen.

FORANDRINGAR | PROJEKTPORTFOLJEN

Primus Park
Projektet frantraddes i augusti 2022.

Samterna, Karlskrona

Norrternas affdarsidé ar att bygga och sdlja bostader i hela
landet med hog kvalitet till priser for en bredare malgruppp.
Forsta projektet, Skogsgldntan, ar beldget i Gullberna Park i
Karlskrona och omfattar totalt 80 Idgenheter férdelat pé 5
hus. | den norra delen av Gullberna Park uppférs Norrternas
andra projekt Skogsbacken om ca 90 ldgenheter dar tva
punkthus ska byggas intill befintlig gata vilket minimerar
ingreppen i parkomrédet.

Rorelseresultat
Koncernens rérelseresultat uppgick till -252,1 mkr (505,2).

Arets resultat

Koncernens resultat for rakenskapsaret uppgick till -451,4 mkr
(364,5). Den totala skatteintdkten fér perioden uppgick till
112,1 mkr (7,7) och avser aktuell skatt med -1,8 mkr (-9,0) och
uppskjuten skatt 113,9 mkr (16,7).

Aktien och dgarna
Stam- och preferensaktierna i Oscar Properties Holding AB
(publ) handlas sedan mars 2015 p& Nasdaq Stockholm.

Marknadsvardet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den
31 december 2022 till 178,1 mkr.

Den 31 december 2022 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 143 682 563 aktier, varav 143 635 183 sta-
maktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier av
serie B. Per samma datum uppgick antalet réster i Oscar Pro-
perties till 143 639 921 varav stamaktierna motsvarar 143 635
183 roster, preferensaktierna 4 468,8 roster och preferensakti-
erna av serie B 269,2 réster. Vid drets utgdng har bolaget 27 378
preferensaktier och 1676 preferensaktier serie B i eget férvar.

Avkastning
Avkastning pé eget kapital efter skatt ar -19,8 procent.

T Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.
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Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2022 till

2 051,2 mkr (2 514,8) och soliditeten till 27 procent (31).
Balansomslutningen vid drets utgdng uppgick till 7 572,9 mkr
(8 074,7).

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2022
till 1 052,0 mkr (991,0) férdelat pé 143 682 563 (135 348 101)
aktier, varav stamaktier 143 635 183 stycken (135 300 721),
preferensaktier 44 688 stycken (44 688) och preferensaktier
serie B 2 692 stycken (2 692). De utgivna aktierna ar fritt éver-
l&tbara utan begransningar till foljd av lag eller Oscar Proper-
ties bolagsordning. Oscar Properties kénner inte till nagra
avtal mellan aktiedgare som kan medféra begrénsningar i
ratten att dverlata aktier i bolaget. Vid drets utgang har
bolaget 27 378 preferensaktier och 1 676 preferensaktier serie
Bieget forvar.

Rantebdrande skulder’

Koncernens ranteb&rande skulder uppgick till nominellt

4 996,2 mkr (4 994,2). Skulder till kreditinstitut utgjorde

2 755,4 mkr (2 900,9) med en genomsnittlig rédnta p& 5,4 pro-
cent, obligationslan utgjorde 2 060,0 mkr (1810,0) med en
genomsnittlig ranta pd 7,2 procent, samt évriga rdntebdrande
skulder 180,8 mkr (283,3) med en genomsnittlig rénta p& 7,8
procent.

Oscar Properties tilldmpar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod vilket innebar att varken fastigheter eller
de réntebd&rande skulderna i respektive joint venture/intresse-
féretag redovisas.

Den 31 december 2022 uppgick den genomsnittliga rédntan
for ranteb&rande skulder i koncernen till 6,4 procent (4,4)
exklusive preferensaktie serie B.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2022 till
70,7 mkr (112,8).

Kassafléde

Kassaflodet fran den I16pande verksamheten uppgick till -48,0
mkr (6,7). Kassaflédet fran investeringsverksamheten péver-
kade kassaflédet med 19,3 mkr (-4 744,3) och hanférde sig
framst till férandringar av férvaltningsfastigheter. Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till -13,4 mkr (4 740,5)
och var huvudsakligen hanférligt till upptagande av lan i sam-
band med fastighetsforvary samt amortering av befintliga
l&n. Totalt uppgick periodens kassafléde till -42,1 mkr (2,9).

Sdsongsvariation

Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sdsongsvaria-
tioner. Enskilda kvartal kan dock variera beroende p& att det
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forsta och fjarde kvartalet uppvisar hégre kostnader én de
tvd dvriga. Intdkts- och resultatutvecklingen bér darfér bedd-
mas over ett helt kalenderdr.

MILJO OCH ORGANISATION

Miljopaverkan

Oscar Properties bedriver inte nadgon tillstandspliktig verk-
samhet enligt miljébalken. Férandrade lagar, regler och myn-
dighetskrav pd miljdomradet kan leda till att Oscar Properties
drabbas av kostnader fér sanering eller efterbehandling fér
nuvarande eller i framtiden férvarvade fastigheter.

Organisation och medarbetare
Medelantalet anstdllda i koncernen uppgick under dret till
32 (25) varav 20 (11) kvinnor och 12 (14) man.

Jamstalldhet

Oscar Properties 6vergripande malsattning &r att
jamstdlldhetsarbetet ska ingd som en naturlig och integrerad
deliall var verksamhet. Detta gdller for alla typer av arbets-
platser, nivder och &@ven fér lednings- och beslutsorgan.
Kvinnors och mans villkor, rattigheter och utvecklings-
mojligheter ska vara lika inom hela koncernen. Arbetsvillkor
och utvecklingsmojligheter ska inte vara beroende av kén eller
ursprung.

RISKER OCH RISKHANTERING

Att gora val avvagda riskbedémningar ar mycket viktigt for
bolaget, da riskhantering och vardeskapande har

en stark koppling.

Oscar Properties ska skapa langsiktig tillvaxt och vardedk-
ning genom att pd ett hallbart satt forvarva, férvalta och
forédla fastigheter. Oscar Properties arbetar med att férvalta
och féradla fastighetsbestdndet for fortsatt tillvaxt.

Omvarldsrisker

Konjunktursvdngningar och balansen mellan lokalt utbud och
efterfrdgan av hyresobjekt ar yttre faktorer som kan péverka
vardet pd férvaltningsfastigheterna. | samband med transak-
tioner finns risk att uthyrningsgrader inte utvecklas enligt for-
vantan, att teknisk standard pd& fastigheter ar sémre an
bedémt eller att dolda miljérisker finns. Oscar Properties
arbetar kontinuerligt med att minimera riskerna relaterade till
fastighetsbestdndet. Det samlade besténdet visar en valdi-
versifierad portfélj avseende bdde fastighetstyp, ort och
bransch.

Operationella risker

Riskhantering ar en integrerad del av beslutsfattandet pd alla
nivaer inom bolaget. Samtliga vésentliga affars- och projekt-
beslut analyseras avseende s&vdl risk som majlighet. Rutiner
for styrning, bevakning och uppféljning av projekt &r utfor-
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made fér att minska affdrs- och genomféranderiskerna.

| 6vrigt har Oscar Properties att hantera andra mer gene-
rella risker férknippade med en relativt liten organisation,
sdsom beroende av nyckelpersoner pa viktiga positioner i
bolaget.

Finansiella risker

Styrelsens bedémning dr att storleken p& det egna kapitalet
maste bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsatta sin
verksamhet och ddrmed kan férvantas att fullgéra sina for-
pliktelser p& kort och I&dng sikt. Att skapa en langsiktigt hall-
bar kapitalstruktur ar en férutsattning for fortsatt verksam-
het samt medfér att bolaget séval som koncernen kan
férvantas fullgéra sina foérpliktelser pa saval kort som lang
sikt. Den likvida situationen bedéms I6pande av styrelsen och
koncernledningen. Bolagets styrelse och koncernledning
arbetar med en rad atgarder for att sakerstdlla tillgang till
erforderlig likviditet genom att bland annat intensifiera arbe-
tet med férsdljning av vissa fastigheter i syfte att renodla
bolagets verksamhet och frigéra likviditet. Vidare fors liksom
tidigare 16pande dialoger med kreditgivare.

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2022 till
70,7 mkr (112,8). Totala réntebarande skulder med forfallotid-
punkt under den kommande tolvmdanadersperioden uppgick
per 31 december 2022 till 2 928,4 mkr (463,2). Av de totala
kreditforfallen pd 2 928,4 mkr under den kommande 12
manadersperioden &r huvuddelen hanférligt till finansiering
av fastigheter via bankldn med sdkerhet i pantbrev. Fér dessa
krediter finns en pdgdende dialog med nuvarande langivare
om férldngning av befintliga krediter, dar bolaget erhdllit sig-
nerade term sheet p& 1 986,0 mkr och bankerna har informe-
rat oss om att de avser férlédnga krediterna. Forfallet av den
s&kerstdllda obligationen pé 710,0 mkr avses hanteras i enlig-
het med det pagdende skriftliga férfarandet dar emittenten
onskar férlanga forfallotidpunkten med 6 ménader till 2023-
10-30 mot att en amortering om 400,0 mkr sker i samband
med foérldngningen i bérjan av maj. Det skriftliga forfarandet
avslutas 28 april. Likviditet om 187,0 mkr frén genomférda
avyttringar under férsta kvartal 2023 har avsatts pd pantsatt
konto fér anvandning till kommande amortering. Under april
har ytterligare frantradden pd genomférda férséljningar gene-
rerat 209,0 mkr i likviditet att anvdndas till den féreslagna
amorteringen. Kvarvarande del av obligationen, 314,0 mkr
med 6 mdanaders 16ptid, avses hanteras genom amortering
med likvid fran planerade avyttringar och refinansiering utan-
fér obligationsmarknaden.

Ytterligare ett I&dn pd& 100,0 mkr kommer att amorteras via
likvid fran avyttring av fastigheter. Resterande cirka 132,0 mkr
i forfall under kommande 12-mdénadersperiod planeras att
férlangas.

Styrelsens och koncernledningens bedémning &r att vid
genomférande av ovan atgarder kommer tillrécklig likviditet
att erhdllas for att sdkerstdlla fortsatt drift.
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OMVARLDSRISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Makro-
ekonomiska
risker

Makroekonomiska faktorer sésom konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt-
ning, produktionstakt fér nya bostdder och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk-
ningstillvéxt, befolkningsstruktur, inflation, réntenivder med mera kan komma att ha
pdverkan pd bolaget.

- Regelbunden omvarldsanalys
- Affarsplanering

Konkurrens-
situation

Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar bl.a. beroende av bolagets férmdaga att férutse
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 &n koncernen.

- Regelbunden omvarldsanalys
- Affarsplanering

Politiska, legala
och miljorisker

Oscar Properties verksamhet paverkas av ett antal olika lagar sévél som olika processer och
beslut relaterade till dessa regelverk, bdde pd politisk- och tjanstemannaniva. Bl.a. plan-
och bygglagen, sakerhetsféreskrifter, regler kring tilldtna byggmaterial, antikvarisk bygg-
nadsklassning mm. Ansvaret avseende féroreningar och andra miljéskador &r 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, hyresgaster 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 fér detaljerad due
diligence infor forvary

Vardeférand-
ring fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas till verkligt varde, vilket ger en direkt paverkan pa resultat
och finansiell stalining. Fastigheternas varde pdverkas bade av hur vél bolaget lyckas for-
adla och utveckla fastigheterna, férvaltnings- och uthyrningsarbetet i form av avtals- och
hyresgdststruktur, samt av yttre faktorer som konjunktur och den lokala utbuds- och efter-
frégebalansen.

-Samtliga fastigheter varderas
varje kvartal. Samtliga fastighe-
ter varderas externt en gang per
ar.

Hyresintakter
och uthyrnings-
grad

Resultatet paverkas av ekonomisk uthyrningsgrad samt av eventuellt bortfall av hyresin-
takter. Risken fér svéngningar i vakanser och bortfall av intékter &kar ju fler enskilt stora
hyresgdster ett fastighetsbolag har. Oscar Properties &r beroende av att hyresgdster beta-
lar sina avtalade hyror i tid fér god likviditet. Risk finns dven att hyresgdster stdller in sina
betalningar eller i dvrigt inte kan fullgéra sina forpliktelser.

-Risken fér svéngningar i vakanser
och bortfall av intdkter ékar ju
fler enskilt stora hyresgdster ett
fastighetsbolag har. En diversifie-
rad kontraktsbas, med hyresgds-
ter inom olika branscher och
hyresavtal med olika I6ptider,
minskar risken for storre pdver-
kan genom yttre marknadsfak-
torer.

Transaktion

Tillvéxten av Oscar Properites fastighetsbestand grundas i en aktiv transaktionsverksam-
het. Vid férvarv finns risk att fastigheternas uthyrningsgrad ej utvecklas enligt férvantan,
tekniska standard ar sdmre @n gjorda bedémningar, eller att dolda miljérisker finns. Vid
bolagsférvary finns aven risk for juridiska dtaganden inom det férvarvade bolaget samt en
skattemdssig risk

-God kontakt med marknaden
och hég marknadsk&nnedom
sakerstaller férvarvs och avytt-
ringsmojligheter. Risker vid
genomférande av transaktioner
hanteras genom att ha bred och
hég kunskap inom fastighetsverk-
samhet och vid varje férvary
genomféra sedvanlig Due Dili-
gence.
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Risk Beskrivning av risk Hantering
Tekniska Vid fastighetsforvaltning forekommer tekniska risker. Dessa inkluderar risk fér dolda fel eller - Rutiner fér detaljerad due
risker brister, skador samt féroreningar. Om sédana tekniska problem skulle uppstd kan de komma diligence infér férvéary
att medféra 6kade kostnader for forvaltning av bolagets fastigheter. - Systematisk uppféljning under
hela projekteringsprocessen.
- Erfarenhetsdtermatning
Risker Vid genomférande av projektutveckling férekommer risker relaterade till férmagan att pla- - Personal med ratt kompetens i
relaterade nera, kontrollera och leda de olika entreprenérerna som engageras i projektet. Oscar Pro- projektledningen
till projekt- perties arbetar ofta med delad entreprenad som genomférandeform vilket staller hégre - Rutiner fér bedémning av
genomférandet krav pd projektutférare. Sarskilt viktigt &r det att sékerstdlla att underentreprendrer med underentreprendrer inklusive
ratt resurser och tillrécklig finansiell kapacitet upphandlas och att det ritningsunderlag som  motpartsriskanalys
projekteras fram ar genomférbart pd ett kostnadseffektivt satt. - Lépande projektavstamningar
Risker Vid forvarv av fastigheter féreligger exempelvis osckerhet betraffande hantering av hyresgéster, - Rutiner for detaljerad due
relaterade oférutsedda kostnader for miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, diligence infor férvary
till forvary myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till forvarvet eller fastighetens skick.
Risker Vid avyttring av fastigheter foreligger osdkerhet inte bara om pris utan dven att olika krav - V4l planerade marknads-
relaterade kan komma att riktas mot Oscar Properties eller intresseféretagen med anledning av kampanjer med tydliga

till férsaljning

avyttringen eller skicket p& fastigheterna.

malgrupper och budskap
- Juridiskt stéd i granskning och
upprdttande av férsaljiningsavtal

Varderisker

Oscar Properties férvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt véarde och
vardeférandringarna redovisas i resultatrékningen. Vardet pd fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sésom vakansgrad, hyresnivé, driftskostnader och
tilldten anvandning av fastigheten, dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav
och kalkylréntor. Saval realiserade som orealiserade vardeférandringar, liksom felaktigheter
i varderingarna av Oscar Properties fastigheter, skulle kunna ha en vdsentlig negativ
inverkan p& koncernens verksambhet, resultat och finansiella stallning.

- Professionell férvaltnings-
organisation fér att sékerstalla
uthyrning pd marknadsmdssiga
villkor

- Regelbunden och oberoende
marknadsvéardering av férvalt-
ningsfastigheterna

FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

Oscar Properties ar exponerade mot risken att inte f& betalt. Férutom kreditrisker i forhal-
lande till kunder &r bolaget exponerat mot kreditrisker i férhéllande till hyresgéster och
andra motparter. Framférallt galler det kreditrisker i férhallande till hyresgaster i férvalt-
ningsfastigheterna. Vidare &r bolaget exponerat mot kreditrisker i férhallande till de banker
i vilka bolaget placerar sina likvida medel eller annars har fordringar pd.

- Vdlja projektpartners och banker
med omsorg. Féretradesvis valjs
stora och vélrenommerade bolag
och banker

Finansierings-
risk

En stor del av koncernens och intresseféretagens/joint ventureféretagens verksamhet
utgdrs av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller drabbas av
oférutsedda, eller 6kade kostnader. Om sddana omstandigheter intré&ffar kan det innebdra
att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana ékade kostnader inte
ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

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

- Férhandlingar avseende forléng-
ningar

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att bolaget inte kan infria sina betalningsférpliktelser vid
forfallopunkten utan att kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel &kar avsevart.

God likviditetsplanering
- Reducera kapitalbindning och
att frigéra likviditet

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

Ranterisk Med ranterisk avses risken att férandringar i ranteldget paverkar ett bolags réntekostnader. - Bolagets hantering av rénterisk

Ranterisk kan leda till férandring i verkliga varden, férandringar i kassafléden samt fluktua-
tion i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for rénterisker till foljd av laneskulder.

sker enligt gdllande policy och
riktlinjer, se not 29
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FORVALTNINGSBERATTELSE

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget Idmna halften av bolagets nettoresul-
tat i sammanlagd utdelning pd stam- och preferensaktier.
Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas till preferens-
aktier och stamaktierna. Preferensaktierna medfor foretra-
desratt framfoér stamaktierna enligt gallande bestdmmelser i
bolagsordningen. Denna féretradesratt uppgdr per 31 decem-
ber 2022 for preferensaktie till 79 234 078 kronor.

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestdr framst av férvaltning av
de investeringar bolaget har i dotterbolag och intresseféretag.
Moderbolagets resultat for rakenskapsaret uppgick till
-702,6 mkr (-679,9) och bestod framférallt av resultat fran
andelar i koncernféretag om -675,2 mkr (-521,2). P& boksluts-
dagen uppgick eget kapital till 2 075,2 mkr (2 590,3). Balans-
omslutningen uppgick till 5 721,9 mkr (5 611,6) och moderbola-
gets soliditet var 36 procent (46).

VALBEREDNINGEN

Infér drsstamman 2023 bestdr Oscar Properties valberedning
av Robert Rosenberg (ordférande), Malin Robertsson, Harald
Pousette, samt styrelsens ordférande Peter Norman.

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING
TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen dndring mot féregdende &r ndr det gdller riktlinjer for
ersgttning till ledande befattningshavare:

Med ledande befattningshavare avses verkstdllande direk-
t6r och koncernledning, fér nérvarande tvé personer. Malsétt-
ningen med riktlinjerna fér ersattning till ledande befatt-
ningshavare dr att bolaget ska erbjuda en marknadsmdssig
ersdttning bestdende av: fast 16n, rorlig 16n, pensionsavsatt-
ningar samt évriga ersattningar och férmdaner. Riktlinjerna ar
oféréndrade jamfoért med féregdende d&r. Styrelsen ansvarar
foér att bolaget har en formaliserad och transparent process
for att faststalla principer, ersdttningar och andra anstall-
ningsvillkor fér bolagsledningen. Oscar Properties erséttnings-
utskott bereder férslag till riktlinjer for ersdttning och andra
anstdlliningsvillkor till VD och andra ledande befattningsha-
vare samt utvdarderar tilldmpningen av de riktlinjerna som
arsstémman fattat beslut om. Ersattningsutskottet i Oscar
Properties bestdr av tva styrelsens ledaméter. Forslag till rikt-
linjer uppréttas av styrelsen och férslaget ladggs fram fér
beslut vid arsstamman.

Infor &rsstamma 2023 avser styrelsen féresld drsstdmman
att fatta beslut om riktlinjer for bestémmande av 16n och
annan ersattning till ledande befattningshavare i Oscar Pro-
perties. Oscar Properties ska erbjuda marknadsmdssig och
konkurrenskraftig ersadttning som star i relation till ansvar och
befogenheter. Ersattningen ska bestd av fast 16n, eventuell
rorlig ersattning, pensionsféormdner och évriga férmaner.
Marknadsmdssighet och konkurrenskraft ska gélla som &ver-
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gripande principer for ersattning till ledande befattningsha-
vare. Lén, ersdttningar samt pensionspremier under 2022
framgar av not 8. Pensionsvillkor ska vara marknadsmdéssiga
och baseras pa avgiftsbestamda pensionslésningar. Ovriga
férmaner ska, dar de férekommer, utgéra en begrdnsad del
av ersdttningarna. Styrelsen ska i enlighet med vad som féljer
av 8 kap. 53 § Aktiebolagslagen ha ratt att frangd riktlin-
jerna, om det i ett enskilt fall finns sdrskilda skal for det.

Fast 16n

Den huvudsakliga ersattningen ska utgéras av fast 16n och
anses motsvara en marknadsmdssig erséttningsniva for
ledande befattningshavare. Den fasta [6nen ska dterspegla
de krav som stdlls p& befattningen avseende kompetens,
ansvar, komplexitet och pé vilket satt den bidrar till att uppnd
affadrsmalen.

Rérlig 16n
Den rorliga |6nen ska baseras pd utfallet av ett antal resultat-
parametrar s& kallade KPl:er (Key Performance Indicators),
vilka ska definieras av styrelsen. Respektive KPI ges en viktning
av total rérlig |16n beroende pd hur viktig respektive KPl anses
vara fér bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rérliga
|6nen ar villkorad av att de underliggande malen har uppnatts
pd ett langsiktigt hallbart satt. KPlier kan dven kombineras
med individuella mal.

Rérlig 16n, som inte ska &verstiga 50 procent av den fasta
|6nen, ska regleras i individuella bonusavtal som upprdttas
kalenderarsvis.

Pensionsavsdttningar samt évriga ersdttningar
Ovriga ersattningar och férmaner, t.ex. pensionsférmaner,
tjanstebil och sjukférsakring, ska vara marknadsmdssiga.
Uppsagningslon ska uppgd till maximalt sex manadsléner.
Avgangsvederlag ska inte tilldmpas.

Ra&tt att franga riktlinjerna
Styrelsen har ratt att frangd ovanstdende riktlinjer om det i
ett enskilt fall finns sarskilda skal som motiverar det. Sddana
avsteg frdn riktlinjerna ska redovisas vid ndstkommande dars-
stdmma.

Négra avsteg fran de riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare som antogs vid arsstémman 2022 har ej
skett.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2022
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar
Properties d&rsredovisning 2022 och utgér inte en del av de for-
mella drsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyr-
ningsrapport 2022 pd sid. 28-33.
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HALLBARHETSRAPPORT 2022

Oscar Properties héllbarhetsarbete utgdr frdn att optimera
bolagets fastigheter i syfte att hdlla hég kvalitet, samt ha lag
miljépdaverkan och bolaget strdvar efter att 6ka medvetenhe-
ten och ambitionen i hdllbarhetsarbetet samt att géra for-
battringar inom prioriterade omraden. Ett aktivt hallbarhets-
arbete bidrar till Idngsiktig lGnsamhet och minskade risker for
koncernen. Det bidrar dven till att kunna méta och évertraffa
férvantningar hos olika intressenter sdsom kunder, dgare,
medarbetare, partners, leverantérer och samhallsaktérer.
Fokusomraden fér héllbarhetsarbetet ér;

e Hallbara fastigheter

e Ansvarsfullt féretag

* Ansvar som arbetsgivare

Hallbarhetsrapport enligt arsredovisningslagen finns som

separat del av drsredovisningen, se sidorna 19-24.

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens férslag till vinstdisposition till arsstdmman 2023, se

nedan samt framgar av not 33.

Till drsstamman finns féljande medel att férfoga:
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets férlust 2022

935 376 737 kr
-58 303 628 kr
-702 655 659 kr

Summa disponibla medel

Styrelsen féreslar med hénsyn till bestémmelserna i
17 kap.3 § andra och tredje styckena aktiebolags-
lagen (2005:551) att ingen utdelning ldmnas till
aktiedgarna vilket innebdr att medlen disponeras
enligt féljande:

per preferensaktie, totalt 44 688 aktier,

174 417 450 kr

utdelas O kr dvs sammanlagt 0
per preferensaktie, serie B, 2 692 aktier,

utdelas O kr dvs sammanlagt 0
per stamaktie, 143 635 183 aktier,

utdelas O kr dvs sammanlagt 0
Sammanlagd av styrelsen féreslagen utdelning uppgar

till 0
Summa féreslagen utdelning 0

Balanseras i ny rakning
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174 417 450 kr

FORVALTNINGSBERATTELSE

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPS-
ARETS UTGANG

Vésentliga handelser efter rékenskapsdrets utgadng framgar
av not 34.

FRAMTIDA UTVECKLING

Oscar Properties avslutade dret med en balansrdkning med
en soliditet som uppgick till 27 procent (31) och likvida medel
om 70,7 mkr (112,8). Oscar Properties har en attraktiv
fastighetsportfolj som mojliggér stabila kassafiéden, kom-
mersiell utveckling och ger Oscar Properties ladngsiktiga moj-
ligheter till lbnsamhet fér framtida tillvaxt.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MED KOMMENTARER

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2021-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
1

Hyresintakter 4 446,3 215,8
Projektomsdttning och évriga intdkter 67,2 41,2
Nettoomsdttning 2,3 513,5 257,0
Fastighetskostnader 6 -160,2 -86,5
Projektkostnader -162,6 -80,1
Summa kostnader 2,5,7,8 -322,8 -166,6
Bruttoresultat 190,7 90,4
Central administration 57,813 -571 -47,3
Férvarvskostnader 5 -82,5 -29,0
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseféretag 19 -1,3 -46,5
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 -167,4 846,0
Realiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 -24,5 17
Realiserad vardeférandring projektfastigheter -110,0 -306,7
Rérelseresultat -252,1 505,2
Finansiella intakter 9 10,8 71
Finansiella kostnader 9 -322,2 -155,5
Resultat fran finansiella poster -311,4 -148,4
Resultat fére skatt -563,5 356,8
Inkomstskatt n 1n2,1 7,7
Arets resultat -451,4 364,5
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér dret -451,4 364,5
Arets resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktiedgare -451,4 364,5
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderféretages aktiedgare -451,4 364,5
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Resultat per stamaktie, kr ! 12 -3,24 2,69
Resultat per genomsnittligt antal stamaktier, kr -3,24 4,18
Antal aktier utestdende, miljoner stycken 143,6 135,3
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner stycken 139,5 87,2
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusen stycken 44,7 44,7

1 Resultat i relation till antal stamaktier vid periodens slut.
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NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till
513,5 mkr (257,0) och ar hanforlig till hyresintéakter fran for-
valtningsfastigheterna 446,3 mkr (215,8) och upparbetade
intdkter inom projektverksamheten samt fakturerade entre-
prenader om totalt 67,2 mkr (41,2). Nettouthyrningen uppgick
till 7,7 mkr.

FASTIGHETS- OCH PROJEKTKOSTNADER

Koncernens rérelsekostnader uppgick under perioden till
-322,8 mkr (-166,6). Rérelsekostnaderna &r hanforliga till for-
valtningsfastigheterna med -160,2 mkr (-86,5) och projektut-
vecklingsverksamheten med -162,6 mkr (-80,1), se &ven seg-
mentredovisningen not 2. Fastighetskostnaderna -160,2 mkr
(-86,5), bestdr i huvudsak av taxebundna kostnader, fastig-
hetsskotsel, reparationer och underhdll av fastigheterna.
Kostnaderna ar normalt sett Idgre under det andra och tredje
kvartalet i jamférelse med det férsta och det fjarde kvartalet.
Projektkostnaderna -162,6 (-80,1) mkr bestar i huvudsak av en
uppgoérelse under det andra kvartalet 2022 med Brf Innova-
tionen pd totalt -33,5 mkr, samt kostnader fér Volvo-projektet
i Flen.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET

Kostnader fér central administration uppgick under perioden
till -57,1 mkr (-47,3) och bestar i huvudsak av kostnader for
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma dtaganden. Férvarvskostnader uppgick
under perioden till -82,5 mkr (-29,0) och avser kostnader,
sdvdl interna som externa, for saval forvarvs- som avyttrings-
aktiviteten som genomférts under perioden. Perioden har
ocksd belastats med breakage fee avseende den avbrutna
Phoenix-affaren. Kostnaderna ar relaterade till den omvand-
ling mot fastighetsférvaltning som genomférs och som inte
hor till den I16pande verksamheten inom fastighetsférvaltning
eller projektutveckling.

Resultat frdn andelar i joint venture/intresseféretag uppgick
under perioden till -1,3 mkr (-46,5), se not 19 sid 73.

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter upp-
gick under perioden till -167,4 mkr (846,0), varav -209,5 mkr
(710,8) avser periodens vardeférandring férvaltningsfastigheter,
vasentligen en effekt av hégre direktavkastningskrav, se not 15
sid 70. Enligt IFRS regelverk redovisas dven driftnettogarantier,
42,1 mkr (135,2), tillhérande perioden som orealiserad vardefor-
andring.

Realiserade vardeférandringar projektfastigheter uppgick
under perioden till -110,0 (-306,8) mkr och ar i huvudsak hanfor-
liga till forsaljning av fem villor i Skurusund, samt avslut av
projekten Plania samt Smadalaré.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MED KOMMENTARER

RORELSERESULTAT
Koncernens rérelseresultat uppgick till -252,1 mkr (505,2),
varav -301,9 mkr (537,5) avsag vardeférandringar pd fastigheter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intakter uppgick under perioden till
10,8 mkr (7,1). De finansiella intakterna &r frémst hanférliga
till kortfristiga fordringar.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden
till -322,2 mkr (-155,5). De finansiella kostnaderna ar framst
hanforliga till rantekostnader till kreditinstitut och obliga-
tionsinnehavare. | de finansiella kostnaderna ingdr dven upp-
ldggningskostnader som uppkommer vid upptagande av kre-
diter och som periodiseras éver lanets [6ptid.

SKATT

Redovisad skatt fér perioden uppgick till 112,71 mkr (7,6) och
bestdr av aktuell skatt om -1,8 mkr (-9,1) och uppskjuten skatt
om 113,9 mkr (16,7). Den uppskjutna skatten avser dels tem-
pordra skillnader mellan skattemdssigt vérde och verkligt
varde pé férvaltningsfastigheter, som under perioden redovi-
sats med 53,9 mkr (-222,5), dels att fordran avseende befint-
liga underskottsavdrag under perioden redovisats med 60,0
mkr (239,2). Den férandring mot fastighetsférvaltningsbolag
som Oscar Properties verksamhet genomgdr genom de for-
varv och avyttringar som genomférts, innebdr att de skatte-
mdssiga underskotten i koncernen om sammanlagt cirka 1,5
mdkr kommer att kunna utnyttjas mot framtida vinster.
Totalt motsvarar underskottsavdragen ett varde om cirka 315
mkr. Dessa underskottsavdrag bérjade redovisas fran och
med 2021 och redovisas som en tillgang i takt med

att férvaltningsportféljen véxer och foérlustavdragen bedéms
kunna utnyttjas. Under perioden redovisas ett varde om 299,2
mkr (239,2).

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -451,4 mkr (364,5), vilket mot-
svarar -3,24 (4,18) kronor per stamaktie och -3,24 (4,18) kronor
per stamaktie efter utspddning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING MED KOMMENTARER

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 14 12,4 16,3
Férvaltningsfastigheter 15 6 666,4 6 894,4
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 16 391 35,0
Nyttjanderattstillgangar 20 75,9 29,6
Andelar i joint ventures/intresseféretag 19 12,3 64,1
Uppskjutna skattefordringar n 148,5 35,7
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 21 218,4 237,5
Summa anldaggningstillgdngar 7173,0 7 312,6

Omsdttningstillgdngar

Projektfastigheter 22 - 390,3
Andelar i bostadsrattsféreningar - -
Kundfordringar 23 72,4 21,7
Aktuella skattefordringar - 4,7
Ovrigcl kortfristiga fordringar 24 197,2 136,4
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 59,6 96,2
Likvida medel 26 70,7 12,8
Summa omsdttningstillgangar 399,9 7621
SUMMA TILLGANGAR 75729 8 074,7
EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 1052,0 991,0
Ovrigt tillskjutet kapital 932,3 984,4
Upparbetat resultat inklusive drets resultat 66,9 539,4
Summa eget kapital 2 051,2 2514,8
SKULDER 29

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 705,0 2 606,1
Obligationslan 28 1330,6 1789,8
Langfristiga leasingskulder 69,1 24,3
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 28 0,8 101,3
Langfristiga skulder intresseféretag - -
Ovrigo langfristiga skulder 291 30,4
Uppskjutna skatteskulder n - -
Summa langfristiga skulder 2134,6 4 551,9
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstititut 28 2 046,4 268,4
Obligationslan 28 708,7 -
Kortfristiga leasingskulder 51 4,4
Ovriga rantebarande skulder 28 180,4 183,3
Leverantérsskulder 12,6 133,9
Aktuella skatteskulder 14,2 29,2
Ovriga kortfristiga skulder till intresseféretag 3,4 2,0
Ovriga kortfrista skulder 162,4 254,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 153,9 132,4
Summa kortfristiga skulder 33871 1008,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 75729 8 074,7
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Foérvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2022 till
6 666,4 mkr (6 894,4) och avser férutom den fastighetsport-
folj, for vidare information se sid 12-15, samt not 15 sid 70-71.

Andelar i intresseféretag/joint ventures uppgick per den 31
december 2022 till 12,3 mkr (64,1). Minskningen férklaras i
huvudsak av att Slgttés andelar i Torsplan Holding férvarvats
och att bolaget dédrmed blev ett heldgt dotterbolag. Se not 19
sidan 73.

Uppskjuten skatt, skattefordran samt skatteskuld, ar net-
toredovisad och uppgdr per den 31 december 2022 till upp-
skjuten skattefordran 148,5 mkr (35,7), se not 11 sidan 68-69.

Ovriga finansiella anlaggningstillgangar uppgick till 218,4
mkr (237,6) och avser vasentligen fordringar avseende kom-
mande tillaggskopeskillingar for Nacka och Kvarngardet.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Efter att den sista villan i Skurusundet avyttrats under
december 2022, &r hela portféljen av projektfastigheter
avvecklad den 31 december 2022 och uppgdr ddrmed till O
mkr (390,3).

Ovriga omsattningstillgangar uppgick den 31 december 2022
till 329,2 mkr (258,9) och avser vasentligen kundfordringar,
kortfristiga tillaggskopeskillingar och upplupna driftnettoga-
rantier.

Likvida medel uppgick den 31 december 2022 till 70,7 mkr
(112,8). se not 26 sidan 77.

RANTEBARANDE SKULDER

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 751,4 mkr (2 874,5) efter
avdrag fér upplaggningsavgifter, obligationsldn utgjorde

2 039,3 mkr (1789,8) samt 6vriga réntebdrande skulder
181,2 mkr (284,6).
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital drets resultat eget kapital
Ingaende balans per 2021-01-01 286,5 525,2 263,0 1074,7
Totalresultat
Arets resultat - - 364,5 364,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 364,5 364,5
Transaktioner med aktiedgare
Utgivande av férlagsléan - 170,0 - 170,0
Nyemission 704,5 322,7 -28,4 998,8
Avyttring egetkapitalinstrument ' - -70,9 -59,7 -130,6
Inlésen preferensaktier - 37,4 - 37,4
Summa Transaktioner med aktiedgare 704,5 459,2 -88,1 1075,6
Utgdende balans per 2021-12-31 991,0 984,4 539,4 2514,8
Ingdende balans per 2022-01-01 991,0 984,4 539,4 2514,8
Totalresultat
Arets resultat - - -451,4 -451,4
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - -451,4 -451,4
Transaktioner med aktiedgare
Justering tilltradesbokslut - - -13,0 -13,0
Nyemission 61,0 -57,8 -1,9 1,3
Avyttring egetkapitalinstrument ' - 57 -4,9 0,8
Omréakningsdifferens - - -1,3 -1,3
Summa Transaktioner med aktiedgare 61,0 -51,7 -21,2 -12,2
Rénta pd egetkapitalinstrument ' - - - -
Utgdende balans per 2022-12-31 1052,0 932,3 66,9 2 051,2

1

emitterades i december 2021

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgdr per den 31 december till

2 051,2 mkr (2 514,8). Under perioden har emission av sta-
maktier genomférts i form av kvittningsemission. Denna
emission har tillfért det egna kapitalet netto 1,3 mkr (998,8)
efter avdrag fér transaktionskostnader. Aktiekapitalet uppgar
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Avser villkorsandringar i den utestdende hybridobligationen i Uppfinnaren 1 AB (publ), samt amortering p& det eget kapitalinstrument som

information, se not 27 Eget kapital sid 77-79.

per den 31 december till 1 052,0 mkr (991,0), och soliditeten
uppgick per den 31 december till 27 procent (31). Fér mer

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2022
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -252,1 505,2
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet
- Resultat fran andelar i intresseféretag/joint ventures -1,3 1,3
- Aterféring av av- och nedskrivningar -14,3 15,4
- Varderférandring fastigheter 167,4 -537,5
- Ovriga icke kassaflédespaverkande poster 1,4 -79,8
Erhallen ranta 10,8 0,2
Betald ranta -270,7 -105,0
Betald skatt -0,6 -2,6
Kassafliéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -359,4 -202,8
Férandring av projektfastigheter 390,3 -
Férandring av évrigt rérelsekapital -78,9 209,5
Kassafliéde fran den I6pande verksamheten -48,0 6,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -404,9 -4 741,6
Férsaljningar av férvaltningsfastigheter 4234 -
Investeringar i évriga anléggningstillgangar -4,5 -2,7
Investeringar/férsaljningar av verksamheter -13,0 -
Férandring andelar och utlaning till intresseféretag/joint ventures 50,4 -
Férandring évriga finansiella anlédggningstillgangar -32,1 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 19,3 -4744,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 1,2 998,9
Upptagna lan 28 987,3 42914
Amortering av lan 28 -1002,7 -719,8
Aterkop/Avyttring egetkapitalinstrument 0,8 -
Utgivande av férlagslan - 170,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -13,4 4740,5
Periodens kassafléde -421 2,9
Likvida medel vid periodens bérjan 12,8 109,9
Likvida medel vid periodens slut 26 70,7 12,8

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS
Kassafléde fradn den I6pande verksamheten uppgick till -48,0
mkr (6,7). Kassaflédet fran investeringsverksamheten péver-
kade kassaflédet med 19,3 mkr (-4 744,3) och hanférde sig
framst till férvary och avyttring av férvaltningsfastigheter.
Kassaflédet fran finansieringsverksamheten uppgick till
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-13,4 mkr (4 740,2) och var framférallt hanférligt till uppta-
gande av lan i samband med fastighetsforvary och refinan-
siering av befintliga lan.

Totalt uppgick periodens kassafldde till -42,1 mkr (2,9). Lik-
vida medel uppgick vid periodens slut till 70,7 mkr (112,8).
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2022-01-01 2021-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
1

Nettoomsdttning 3 19,1 99
Summa rérelsens intdkter 191 99
Ovrigo externa kostnader -27,3 -16,6
Personalkostnader 7,8 -8,9 -8,5
Avskrivningar av materiella och immateriella tillgédngar -0,3 -0,2
Summa rorelsens kostnader 5,6 -36,5 -25,3
Rérelseresultat -17,4 -15,4
Resultat frdn andelar/aktier 10 -675,2 -623,5
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 188,6 32,6
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -208,6 -73,6
Resultat fran finansiella poster -695,2 -664,4
Bokslutsdispositioner 10,0 -
Resultat fére skatt -702,6 -679,9
Skatt pd& drets resultat n - -
Arets resultat ! -702,6 -679,9

T Overensstammer med drets totalresultat.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAPPORT
ARETS RESULTAT

Moderbolagets verksamhet bestér framst av férvaltning av
de investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rérelsens
intdkter bestdr framst av utfakturerade tjdnster motsvarande
19,1 mkr (9,9). Rorelseresultatet uppgick till -17,4 mkr (-15,4).

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNINGAR

Balansomslutningen uppgick till 5 721,9 mkr (5 611,6).
Soliditeten uppgick till 36,2 procent (46,2). Andelar i dotterbo-
lag har under dret skrivits upp med 196,0 mkr (788,0). Under
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Under perioden har en nedskrivning av aktier/andelar i kon-
cernféretag gjorts med -762,1 mkr (-623,5). En uppskrivning av
andelar mot det egna kapitalet har gjorts med 196,0 mkr
(788,0). Periodens resultat uppgick till -702,6 (-679,9) mkr.

samma period har andelar i dotterbolag om -762,1 mkr
(-623,5) skrivits ner i resultatet. Under aret ar 396,8 mkr
(312,0) av uppskrivningsfonden tagits i ansprdék.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR MED KOMMENTARER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
1
TILLGANGAR
Materiella anldggningstillgdngar
Férbattringar p& annans fastighet 4,3 -
Inventarier, verktyg och installationer 0,8 0,9
Summa materiella anlaggningstillgangar 51 0,9
Finansiella anldggningstillgédngar
Andelar i koncernféretag 17 1943,6 1924,2
Fordringar p& koncernféretag 18 180,5 176,9
Andelar i joint ventures/intresseféretag 19 - 50,1
Ovriga finansiella anléggningstillgangar 21 n4 20,8
Summa finansiella anldggningstillgdngar 2135,5 2172,0
Omsdattningstillgdngar
Fordringar p& koncernféretag 18 3523,6 34191
Fordringar pd intresseféretag 0,2 0,2
Ovrigo kortfristiga fordringar 24 54,7 10,9
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 2,8 3,4
Kassa och bank 26 - 51
Summa omsdttningstillgangar 3581,3 3438,7
SUMMA TILLGANGAR 57219 5611,6
EGET KAPITAL
Eget kapital 27
Aktiekapital 1052,0 991,0
Uppskrivningsfond 848,7 1049,5
Summa bundet eget kapital 1900,8 2040,5
Overkursfond 1222,6 1005,2
Balanserat resultat -345,6 224,5
Arets resultat -702,6 -679,9
Summa fritt eget kapital 174,4 549,8
Summa eget kapital 2 075,2 2590,3
SKULDER 29
Langfristiga skulder
Obligationsléan 28 786,5 536,7
Ovriga skulder = 0,3
C)vrigo rdntebarande skulder 0,9 1,0
Summa langfristiga skulder 787,2 538,0
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 28 - 17,7
Skulder till koncernbolag 18 2776, 2296,0
Skulder till intresseféretag 10,8 10,9
Leverantérsskulder 7,0 25,2
Aktuella skatteskulder 01 0,1
Ovrigo rdntebarande skulder 28 29,1 108,3
Ovriga skulder 1,5 3,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 24,9 21,5
Summa kortfristiga skulder 2 859,5 2483,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 57219 5611,6
Information om stallda sdkerheter och eventualférpliktelser framgdr av not 31.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktieGgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Uppskrivnings- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not  Aktiekapital fond kapital  drets resultat eget kapital
Ingdende balans 2021-01-01 286,5 573,5 887,5 -433,1 1314,4
Totalresultat
Arets resultat - - - -6799 -679,9
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Totalresultat - - - -679,9 -679,9
Transaktioner med aktiedgare
Uppskrivningsfond - 787,0 - - 787,0
lanspréktagande av uppskrivningsfond - -311,0 - 311,0 0
Utgivande av foérlagslan - - 170,0 - 170,0
Nyemission 704,5 - 322,7 -28,4 998,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 704,5 476,0 492,7 282,6 1955,8
Utgdende balans per 2021-12-31 991,0 1049,5 1380,2 -830,4 2590,3
Ingdende balans per 2022-01-01 991,0 1049,5 1380,2 -830,4 2590,3
Totalresultat
Avrets resultat - - - -702,6 -702,6
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Totalresultat - - - -702,6 -702,6
Transaktioner med aktiedgare
Uppskrivningsfond - 196,0 - - 196,0
lanspréktagande av uppskrivningsfond - -396,8 - 396,8 0
Avyttring egetkapitalinstrument - - -10,0 - -10,0
Nyemission 61,0 - 57,5 -2,0 15
Summa Transaktioner med aktiedgare 61,0 -200,8 -67,5 394,7 187,5
Utgdende balans per 2022-12-31 1052,0 848,7 1312,7 -1138,3 2 075,2
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2022-12-31 2021-12-31
Kassafiéde fran den 16pande verksamheten
Rérelseresultat -17,4 -15,4
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet 2405
Avskrivningar 0,3
Erhallen rénta ") 185,4 0,6
Erlagd ranta -195,0 -36,6
Erhallen utdelning - -
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -26,7 -292,0
Féréndringar i rérelsekapital
Okning/minskning &vriga kortfristiga fordringar -173,6 -1407,3
()kning/minskning av leverantérsskulder -18,2 -
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 554,6 1023,0
Summa férandringar i rérelsekapital 336,0 -384,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -676,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlédggningstillgéngar -4,5 1,2
Erhallen utdelning 74,4 -
Lamnade aktiedgartillskott -585,1 -651,6
Investeringar i och utléning till koncernféretag -19.1 -3,6
Avyttring koncernbolag 15,8 -
Avyttring intressebolag 50,1 -
Okrﬂng/minskning langfristiga finansiella tillgangar -5,0 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -473,4 -656,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 1,2 998,9
Upptagna lan 5621 693,8
Kostnad fér nyemission -13,5
Amortering av lan -421,0 -377.9
Aterkép/Avyttring egetkapitalinstrument -10,0 -
Utdelning till moderbolagets aktiedgare - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 132,3 1301,3
Férdandring likvida medel =51 =311
Likvida medel vid periodens boérjan 51 36,2
Likvida medel vid periodens slut 26 0,0 51
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Not 1

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Allmdn information och redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION
Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, &r ett
aktiebolag som ar registrerat i Sverige med s&te i Stockholm.

Besoksadressen till huvudkontoret ar Nybrogatan 55, Box 5123,
102 43 Stockholm.

Oscar Properties ar ett fastighetsbolag med fokus pd att dga
férvaltningsfastigheter med stabila kassafiéden. Vi képer, férval-
tar, utvecklar och sdljer fastigheter med attraktiva ldgen i hela
Sverige, med den ldngsiktiga strategin att vara en aktiv fastig-
hets&gare som stdr sina kunder néra.

Oscar Properties stam- och preferensaktier handlas sedan ars-
skiftet 2016/2017 pad Nasdaq Stockholms Small Cap lista.

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2022 har
godkants av styrelsen for utfardande den 21 april 2023 och fére-
ladggs for faststallande vid arsstdmman den 12 maj 2023.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Tillampade regelverk

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfar-
dats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sésom de fast-
stallts av EU. Vidare har koncernredovisningen upprdttats enligt
svensk lag och med tilldmpning av Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsreg-
ler). Moderbolagets drsredovisning ar upprattad i enlighet med
svensk lag och tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer). | de
fall moderbolaget tillémpar andra redovisningsprinciper &n kon-
cernen anges detta separat i slutet av denna not.

Utover finansiella definitioner enligt IFRS' regelverk, anvands-
alternativa nyckeltal fér att beskriva den underliggande verksam-
hetens utveckling och 6ka jamférbarheten mellan perioder.
Bolaget foljer European Securities and Market Authorities (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.

Grund foér koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pd& historiska anskaffningsvérden,
med undantag for férvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument. Tillgdngar som innehas for férsaljning varderade till
det l&gsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag foér
férsaljningskostnader. Alla belopp anges, om inget annat sdgs, i
miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder f6r konsolideringen
Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de féretag och
verksamheter i vilka moderbolaget och dotterbolagen, direkt eller
indirekt, har ett bestémmande inflytande.
De finansiella rapporterna fér moderbolaget och dotterbolagen
som tas in i koncernredovisningen avser samma period och &r upp-
r@ttade enligt de redovisningsprinciper som galler fér koncernen.
Ett dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran férvarvs-
tidpunkten, vilken &r dagen nér moderbolaget far ett bestam-
mande inflytande, normalt mer &n 50% av résterna. Bostads-
rattsforeningarna konsolideras till den tidpunkt dé& huvuddelen av
bostadsrattsinnehavarna tillratt sina ldgenheter och styrelsen
ddrmed kan utses av boende medlemmar. Dotterbolag exklude-
ras frén koncernredovisningen ndr det bestdmmande inflytandet
upphdr. Interna mellanhavanden och vinster och férluster fran
interna transaktioner elimineras.
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Redovisningsprinciperna fér dotterbolag har i férekommande
fall andrats for att garantera en konsekvent tilldmpning av kon-
cernens principer.

De viktigaste redovisningsprinciper som tilldmpats nér denna
koncernredovisning uppréattats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent fér alla presenterade ar, om inte annat
anges.

NYA OCH ANDRADE REDOVISNINGSSTANDARDER OCH
TOLKNINGAR 2022

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for réken-
skapsdr som bérjar efter den 1 januari 2022 och nedan féljer en
bedémning av den paverkan som inférandet av dessa standarder
och uttalanden har fatt pd koncernens finansiella rapporter.

Andringar i IFRS 3 Rérelseférvary: Definition av

en rorelse

Syftet med andringen ar att fortydliga definitionen av ett rérelse-
férvary med malsattning att underldtta for féretag att analysera
om ett férvarv utgor ett rérelseférvary eller forvary av tillgdngar.
Andringen tydliggér att rérelser normalt har férmagan att gene-
rera avkastning (output) men att avkastning (output) inte &r ett
krav foér att en integrerad uppsdattning av aktiviteter och till-
gangar ska kategoriseras som ett rérelseférvary. Att beakta att
en férvarvad uppsdattning av aktiviteter och tillgdngar maste,
som minst, inkludera ekonomiska resurser (inputs) och en sub-
stantiell process som tillsammans vésentligen bidrar till en for-
maga att generera avkastning (output).

Andringarna infor ett frivilligt koncentrationstest som mojlig-
g6r en férenklad bedémning av om en férvarvad uppsdttning
aktiviteter och tillgangar ar ett rérelse- eller tillgangsforvary.
Detta frivilliga test innebdr att om vdsentligen hela det verkliga
vardet av bruttotillgdngarna som férvarvas kan hanféras till en
tillgang eller en grupp av liknande tillgdngar utgér férvarvet inte
ett rorelseforvary, utan ett tillgéngsforvary.

Andringarna tillampas pa alla rérelse- och tillgangsforvary med
en forvarvsdag under eller efter rakenskapsdr som bérjar den 1
januari 2020 eller senare.

Oscar Properties bedémer att tilldgget inte har haft en materi-
ell effekt p& upplysningar eller férvarv pd de redovisade beloppen
i denna darsredovisning.

Ovriga nya standarder, dndringar eller tolkningar
Ovriga dndringar i IFRS har inte fatt ndgon vasentlig paverkan pa
Oscar Properties finansiella rapportering.

Redovisningsprinciper for bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar
Oscar Properties ttilldmpar fran den 1 januari 2020 en princip
for redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom bostads-
rattsféreningar, som dr anpassad till den bedémning Finansin-
spektionen gjort av IFRS 10. Koncernredovisning. Bostadsrattsfor-
eningarna konsolideras till den tidpunkt dé& huvuddelen av
bostadsrattsinnehavarna tilltrétt sina Idgenheter och styrelsen
darmed kan utses av boendemedlemmarna. Det innebér att
Oscar Properties redovisar projekten i balansrdkningen som
pdagdende arbeten inom tillgdngsposten projekt samt som rénte-
barande skulder.

Den andrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebdr ocksa
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att intdkter och sdledes resultat fér bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar redovisas vid en viss tidpunkt i samband
med att Oscar Properties uppfyllt sitt prestationsdtagande och
att det ar den tidpunkt d& huvuddelen av bostadsrdttsinneha-
varna tilltratt sina ldgenheter och styrelsen darmed utses av
boende medlemmarna. Intdkter frdn bostadsutveckling till
bostadsrattsféreningar redovisas nar slutkunden erhdller kontroll
Sver bostaden vilket sker vid en tidpunkt i samband med tilltra-
det.

| och med andringen redovisar Oscar Properties nar slutkunden
erhdller kontroll 6ver bostaden vilket sker vid en tidpunkt i sam-
band med samband med tilltradet.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid uppréttande av redovisningen mdste Oscar Properties gora
bedémningar, uppskattningar och antaganden som péverkar
redovisade tillgdngs och skuldposter respektive intdkt- och kost-
nadsposter samt den information som lamnas. Dessa uppskatt-
ningar och bedémningar speglar vad Oscar Properties anser vara
valgrundade vid tidpunkten fér arsredovisningens avgivande.
Andra bedémningar, antaganden eller uppskattningar kan leda
till andra resultat och senare bedémningar och/eller faktiska
utfall kan komma att avvika fran de bedémningarna som nu
utfoérts pd grund av senare intréffade handelser eller férandringar
i omvarldsfaktorer. Oscar Properties maste ocksd géra bedém-
ningar vad avser tilldmpningen av koncernens redovisningsprinci-
per.

Inom omrddet vardering av férvaltningsfastigheter kan bedém-
ningar och antaganden ge en betydande paverkan p& koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kréver bedémning
av och antaganden om framtida kassafiéden.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH

RISKMINIMERING

Ett grundlaggande mal fér bolaget ar att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrdnsas fér att eventu-
ella problem i enskilda projekt kan spridas till andra projekt.
Betraffande finansiering av férvaltningsfastigheter har Oscar Pro-
perties valt en kombination av utgivande av aktier, banklén och
emittering av obligationsldn.

Verksamhetens art, omfattning och risker

Styrelsens bedémning ar att storleken p& det egna kapitalet
maste bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsatta sin
verksamhet och dérmed kan férvéntas att fullgéra sina forpliktel-
ser pd kort och lang sikt.

Att skapa en langsiktigt hallbar kapitalstruktur ar en forutsatt-
ning for fortsatt verksamhet samt medfér att bolaget saval som
koncernen kan férvantas fullgéra sina forpliktelser pa saval kort-
som lang sikt.

Styrelsens bedémning dar att efter de dtgdrder som genomforts
under 2022, féreligger stabila férutsattningar for fortsatt drift.
Totala rantebdrande skulder med férfallotidpunkt under den
kommande tolvmanadersperioden uppgick per 31 december 2022
till 2 928 mkr.

Vasentliga bedémningar vid tilldmpning av
redovisningsprinciper

Oscar Properites beslutade att édndra sina redovisningsprinciper
from den 1 januari 2020 och det innebdr att bostadsrattsforen-
ingarna konsolideras i Oscar Properties rékenskaper frén och med
samma datum. Fér att kunna upprétta redovisningen i enlighet
med IFRS och god redovisningssed krévs det att det gérs bedém-
ningar och antaganden som paverkar i bokslutet redovisade till-
gangar, skulder, intékter och kostnader samt évrig information.
Dessa bedémningar och antaganden baseras pd historiska
erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under
radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar om andra antaganden gérs eller andra férutsatt-
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ningar féreligger. Vid utgangen av 2022 pdgar inga byggprojekt,
dad inriktningen &r dga och forvalta fastigheter.

Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses féretag dar bolaget genom samarbets-
avtal har ett gemensamt bestdmmande inflytande &ver
kontrollen och styrningen i féretaget mot bakgrund av att varken
avtalsvillkoren eller enhetens legala form ger deldgarna rétt till
tillgangar eller skulder tillhérande samarbetsarrangemangen.

Med intresseféretag avses féretag dar koncernen innehar minst
20 och hogst 50 procent av résterna eller dar koncernen i évrigt
har ett betydande inflytande.

Innehav i joint ventures/intresseféretag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebdr att andelarna i dessa bolag
redovisas till anskaffningsvarde vid anskaffningstidpunkten och
darefter justeras med koncernens andel av férandringen i joint
ventures/intresseféretagets nettotillgdngar. Koncernens bokférda
varde pd aktierna i joint ventures/intresseféretaget motsvaras av
koncernens andel av eget kapital samt eventuella restvérden pd
koncernmdssiga éver- och undervarden. Orealiserade vinster pd
transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimineras mot-
svarande koncernens innehav. Orealiserade férluster elimineras
eller resulterar i nedskrivning av dessa andelar. Redovisningsprin-
ciperna i respektive agt joint venture och/eller intresseféretag jus-
teras for att motsvara koncernens redovisningsprinciper. Andelar i
joint ventures/intresseféretag redovisas i not 19.

Transaktioner med aktiedgare utan bestdmmande
inflytande

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestdm-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvary fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande redovi-
sas skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiskt férvar-
vade andelen av det redovisade vardet pd dotterféretagets netto-
tillgadngar i eget kapital. Vinster och férluster pd avyttringar till
innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas ocksd i eget
kapital.

Segmentsrapportering

Fran och med 2021 féljer bolaget upp tvd rérelsesegment,
projektutveckling och fastighetsférvaltning. Rérelsesegmenten
baserar sig pé skillnader i rérelsens karaktdr samt den rapporte-
ring som styrelsen inhdmtar fér att fatta strategiska beslut.

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intakter redovisas nar det &r troligt att ekonomiska férdelar kom-
mer koncernen tillgodo och intdkterna kan faststallas pé ett till-
forlitligt satt. Intdkterna redovisas exklusive mervardesskatt och
med avdrag foér eventuella rabatter.

Intakt for fastighetsférsaljningar redovisas pd tilltradesdagen.
Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner, enga-
gemang i den I6pande férvaltningen samt évergang av legal
dganderdtt. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka
affarens utgdng vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens
kontroll. Intékterna avseende projektomsé&ttning och évriga
intakter ar hanfoérliga till férsaljning av bygg- och konsulttjanster i
Oscar Properties olika projekt.

Hyresintakter
Oscar Properties ar hyresvdrd avseende avtal dar alla vésentliga
risker och férmaner forknippade med Ggandet faller pd leasegiva-
ren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens
samtliga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal.
Hyresintdkter aviseras i forskott och periodiseras linjart Gver
hyresperioden om inte en annan periodisering féljer av de ekono-
miska férdelarna i hyreskontraktet.

Forskottsbetalade hyror redovisas som férutbetalda intdkter. |
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de fall som hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period periodiseras denna linjart éver den aktuella kontraktsperi-
oden. Hyresintdkter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resul-
tatet linjart Gver hyresperioden.

Resultat av fastighetsférsaljning

Avyttring av fastigheter som inte ar féremal for vidareutveckling
redovisas i resultatrakningen i den period ndr fastigheten fran-
trdds. Resultat av fastighetsférsaljning i samband med byggna-
tion av bostadsratter medtas i bostadsprojektet.

Intakt for fastighetsférsaljningar redovisas normalt pa tilltrd-
desdagen. | hdndelse av att kontrollen éver tillgdngen har éver-
gatt vid ett tidigare tillfalle an tilltradestidpunkten intéktsredovi-
sas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedém- ning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betrgffande risker och férmaner, enga-
gemang i den I6pande férvaltningen samt évergdng av legal
dganderdtt.

Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka afférens
utgdéng vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens kontroll.

Rérelsens kostnader

Projektkostnader motsvaras av direkta och indirekta kostnader
fran projekten. Fastighetskostnader motsvaras av direkta och
indirekta kostnader relaterat till férvaltningsfastigheter.

Finansiella intdkter
Ranteint&kter intdktsredovisas fordelat dver 16ptiden med till-
l@mpning av effektivréntemetoden samt dterkép av obligation.

Finansiella kostnader

Rantekostnader kostnadsfors fordelat dver 16ptiden med tillam-
ning av effektivréntemetoden. Uppldggningsavgifter kostnads-
fors Gver lanens 16ptid.

Leasingtagare

Oscar Properties bedémer om avtalet dr, eller innehdller, ett lea-

singavtal ndr avtalet ingds. Oscar Properties redovisar en nyttjan-

detillgdng med tillhérande leasingskuld fér samtliga leasingavtal
dar koncernen dr leasingtagare, férutom fér korttidsleasingavtal

(avtal klassificerade som leasing med en leasingperiod under 12

manader) och leasingavtal av lagt vérde (sésom datorer och kon-

torsinventarier). Fér dessa leasingavtal, redovisar koncernen lea-
singbetalningarna som en kostnad linjart Gver leasingavtalet
sdvida inte en annan systematisk metod &r mer representativ for
nar de ekonomiska férdelarna fran de leasade tillgdngarna for-
brukas av koncernen.

Leasingavgifter som inkluderas i varderingen av leasingskul-
den omfattar:

o fasta avgifter (inklusive till sin substans fasta avgifter, med
avdrag fér eventuella férmdaner i samband med teckning av
leasingavtal),

e variabla leasingavgifter som beror pd ett index eller ett pris, ini-
tialt varderade med hjdlp av det index eller det pris som gallde
vid inledningsdatumet,

e belopp som férvantas betalas ut av leasetagaren enligt restvar-
desgarantier, det belopp som férvantas eventuell restvérdesga-
ranti som tillhandahalls leasegivaren av leasetagaren, en till lea-
setagaren ndrstdende part eller en tredje part som inte ar
relaterad till leasegivaren och som har finansiella férutsatt-
ningar att infria de avtalade férpliktelserna,

o |6senpriset for optioner att képa om leasetagaren ar rimligt
sdker p& att utnyttja optionerna, och

o straffavgifter som utgdr vid uppsdgning av leasingav
talet, om leasingperioden aterspeglar att leasetagaren
kommer att utnyttja en mojlighet att sdga upp lea
singavtalet.

Leasingskulden redovisas som en separat post i koncernens rap-
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port 6ver finansiell stallning. Koncernen har vid diskontering till
nuvdarde av leasingskulden utgdtt frdn den marginella I&dneran-
tan. Den marginella laneréntan motsvarar den bedémda rénta
som koncernen skulle betalt vid férvarv av nyttjanderatten vid
finansiering genom I&n under motsvarande period och med sdker-
het i lokalerna belégna i centrala Stockholm.

Efter inledningsdatumet vdarderas leasingskulden genom att
6ka det redovisade vardet for att dterspegla réntan pd leasing-
skulden (genom anvandning av effektivréntemetoden), och
genom att minska det redovisade vardet for att dterspegla utbe-
talda leasingavgifter.

Oscar Properties omvdrderar leasingskulden (och gér en mot-
svarande justering av nyttjander&tten) om antingen:

o Leasingperioden férandras eller om bedémningen av en option
att kdpa den underliggande tillgéngen férandras, i vilket fall
leasingskulden mdste omvarderas genom diskontering av de
dndrade leasingavgifterna med anvéndning av en &ndrad dis-
konteringsrdnta.

Leasingavgifterna férandras till féljd av andringar i ett index
eller ett pris eller om det sker en féréndring i de belopp som for-
vdntas betalas ut enligt en restvdrdesgaranti, i vilka fall lea-

singskulden omvérderas genom diskontering av de &ndrade lea-
singbetalningarna

med anvdndning av den initiala diskon- teringsrantan (savida
inte leasingbetalningarna férandras pd grund av en férandring i
den rérliga réntan, i vilket fall en &ndrad diskonteringsrénta ska
anvdndas).

En &ndring av leasingavtalet som inte redovisas som ett sepa-

rat leasingavtal, i vilket fall leasingskulden omvdrderas genom

att diskontera de dndrade leasingavgifterna med en dndrad dis-

konteringsranta.
Oscar Properties haruppdaterat leasingberékningen till féljd av
att ett nytt hyresavtal fér huvudkontoret har tilltratts under 2022
med en [6ptid pd 5 &r med en ratt for Oscar Properties att for-
ldnga hyresperioden med ytterligare 3 ar i taget.

Nyttjanderdtter omfattar den initiala vérderingen av motsva-
rande leasingskuld, leasingavgifter som betalats vid eller fére
inledningsdatumet och eventuella initiala direkta utgifter. Daref-
ter vdarderas de till anskaffningsvardet efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

Nar koncernen har en skyldighet att bortforsla den underlig-
gande tillgangen, aterstdlla den plats dar den befinner sig eller
aterstdlla den underliggande tillgéngen till det skick som fére-
skrivs i leasingavtalets villkor, redovisas en avs&ttning och varde-
ras enligt IAS 37, om inte dessa kostnader uppstar i samband med
produktion av varor.

Nyttjander&ttigheter skrivs av under det kortare av leasingpe-
rioden och den underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Om
leasingavtalet éverfér dganderdtten till den underliggande till-
gangen till koncernen eller om anskaffningsvardet for nyttjande-
ratten aterspeglar att koncernen kommer att utnyttja en option
att képa, ska den relaterade nyttjander&tten skrivas av under den
underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Avskrivningarna
pdbédrjas vid leasingavtalets inledningsdatum.

Nyttjander&tterna redovisas som en separat post i koncernens
rapport éver finansiell stéllning.

Koncernen tilldmpar IAS 36 for att faststdlla om det féreligger
ett nedskrivningbehov av nyttjanderdtten och redovisar eventuell
identifierad nedskrivning vilket beskrivs i principen fér "Materi-
ella anlaggningstillgéngar”.

Variabla leasingavgifter som inte beror pd ett index eller ett pris
inkluderas inte i varderingen av leasingskulden eller nyttjan-
derdtten. Dessa relaterade betalningar redovisas som en kostnad
i den period som den hdndelse eller férhallande som ger upphov
till dessa betalningar uppstar och inkluderas i “Ovriga rérelsekost-
nader” i resultatet.

Som en praktisk 16sning tilldter IFRS 16 att inte skilja icke-lea-
singkomponenter fran leasingkomponenter, och i stéllet redovisa
varje leasingkomponent och alla tillhérande icke-leasingkompo-
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nenter som en enda leasingkomponent. Koncernen har valt att
inte anvdnda denna praktiska 16sning.

Central administration

Central administration bestar av kostnader fér bolagsledningen
och centrala stédfunktioner samt kostnader relaterat till borsno-
tering och liknande.

Férvarvskostnader

Forvarvskostnader bestdr av kostnader som avser férvérvs och
avyttringsaktiviteter som genomférts under perioden. Kostna-
derna ar relaterade till den omvandling mot fastighetsférvaltning
som genomfdrs och hor inte till den [6pande verksamheten inom
fastighetsfoérvaltning eller projektutveckling.

Ersattningar till anstdllda/pensioner

Loner, betald semester, betald sjukfranvaro och pensioner till
anstdllda redovisas i takt med intjanandet. Pensioner efter avslu-
tad anstdlining bestar enbart av avgiftsbestémda pensionspla-
ner. Fér avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet. Inga ytterligare
betalningsforpliktelser aterstar fér koncernen nér avgifterna ar
betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader i takt med
intjdnandet. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgéng i den
utstrdckning som kontant dterbetalning eller minskning av fram-
tida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Avsdattningar

Avsdattningar motsvarar skulder dar ovisshet rdder om nér betal-
ning ska ske eller beloppets storlek fér att reglera skulden. En
avsdttning redovisas ndr koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till fljd av tidigare handelser, och det ar sannolikt att
ett utfléde av resurser kommer att krdvas fér att reglera dtag-
andet, samt att beloppet har berdknats pd ett tillforlitligt satt.
Inga avsattningar gors for framtida rérelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pd basis av de skatte-
regler som pd balansdagen dar beslutade eller i praktiken beslutade
i Sverige. Ledningen utvéarderar regelbundet de yrkanden som gjorts
i sjalvdeklarationer avseende situationer ddr tillampliga skatte-
regler ar féremadl for tolkning och gér, nar s& bedéms lampligt,
avsattningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

Uppskjuten skatt redovisas i sin helhet, enligt balansraknings-
metoden, pd alla tempordra skillnader som uppkommer mellan
det skattemdssiga vardet pd tillgdngar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstdr till féljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld som
inte &r ett rérelseférvéry och som, vid tidpunkten for transaktio-
nen, varken pdverkar redovisat eller skattemdssigt resultat. Upp-
skjuten inkomstskatt beréknas med tillémpning av skattesatser
(och lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen och
som férvantas gdlla ndr den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemdssiga éverskott kommer att finnas
tillgéngliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan utnyttjas.
Uppskjuten skatt beréknas pd& tempordra skillnader som upp-
kommer pd& andelar i dotterféretag, férutom dar tidpunkten for
aterféring av den tempordra skillnaden kan styras av koncernen
och det &r sannolikt att den tempordra skillnaden inte kommer
att aterféras inom Gverskadlig framtid.

BALANSRAKNING

Immateriella anldggningstillgangar

Koncernens immateriella anldggningstillgédngar bestdr av utveck-
lingskostnader s som aktivering av ekonomisystem. Immateriella
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anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningskostnader minus
ackumulerade av- och nedskrivningar. Avskrivningstiden for
utvecklingskostnader ar 5 ar.

Materiella anlaggningstillgdngar

Alla materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-

vdrde med avdrag fér avskrivningar. | anskaffningsvardet ingar

utgifter som direkt kan hanféras till férvarvet av tillgangen.
Avskrivningar for att férdela deras anskaffningsvéarde ner till det

ber&knade restvardet éver den beréknade nyttjandeperioden,

gors linjart enligt féljande:

e Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter som innehas fér att generera hyresintdk-
ter och/eller vardestegringar redovisas initialt till anskaffnings-
vdrde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Darefter
redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde baserat i forsta
hand pd priser pd en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en
tillgang skulle kunna verldtas mellan initierade parter som &r obe-
roende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststdlla forvaltningsfastigheternas varde
anvands verkligt vérdemetoden. Féréndringar redovisas for
heldgda férvaltningsfastigheter som vardeféréndring i resultat-
rakningen och fér deldgda som resultat fran andelar i joint
venture/intresseféretag.

Vid férsdljning av fastighet redovisas skillnaden mellan erhallet
forsaljningspris och redovisat varde enligt senast upprattad del-
arsrapport, med avdrag fér férsaljningsomkostnader och tilldgg
for aktiveringar sedan senaste rapporten som vardeférandring i
resultatrakningen.

Tillkommmande utgifter aktiveras enbart nar det ar troligt
att framtida ekonomiska férdelar férknippade med fastigheten
kommer att erhdllas av koncernen och utgiften kan faststéllas
med tillférlitlighet samt att dtgdrden avser utbyte av en befintlig
eller inférandet av en ny identifierad komponent. Vid stérre
ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden. Varderingsmodellen som anvdnds ar kassaflo-
desmodell. Fran utfallet i kassaflédesmodellen bedéms det verk-
liga vardet pd& fastigheten. Byggrattterna vérderas i férsta hand
genom ortsprismetod, vilket innebdr att bedémningen av véardet
sker utifran jamforelser av priser. | ndgra fall har &ven en bygg-
ratts/exploateringskalkyl anvénts dar slutsatser om véarde dras
utifrdn vardet efter en fardigstalld exploatering minskat med
ber&knade exploateringskostnader.

S&vdl orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrakningen.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter samt fastigheter som nyuppférs. Projektfast-
igheter varderas till det I&dgsta av anskaffningsvarde och nettofor-
saljningsvdrde. | anskaffningsvardet for projektfastigheter ingdr
utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveck-
ling samt utgifter fér ny- till- och/eller ombyggnation. Nettofér-
saljningsvdardet ar det uppskattade forsaljningsvéardet i den
|6pande verksamheten efter avdrag fér uppskattade kostnader
for fardigstallande och for att dstadkomma en forsaljning. Intdk-
ter fran bostadsutveckling till bostadsrattsféreningar redovisas
nar slutkunden erhdller kontroll éver bostaden vilket sker vid en
tidpunkt i samband med tilltradet.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgdngar prévas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgéngs redovisade varde skrivs omgéende
ner till dess &tervinningsvarde om tillgdngens redovisade vérde
Sverstiger dess bedémda atervinningsvdrde. En nedskrivning
aterfors endast i den utstrackning tillgdngens redovisade varde
efter aterféring inte verstiger det redovisade vdrde som till-
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gangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett. Avskrivning sker
linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Bedémning av
en tillgdngs restvdrde och nyttjandeperiod gors arligen.

Finansiella Instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrak-
ningen ndr koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgadng bokas bort fran balansrakningen nar den
avtalsenliga ratten till kassaflédet fran tillgdngen upphér, regleras
eller nér koncernen férlorar kontrollen dver den. En finansiell skuld,
eller del av finansiell skuld, bokas bort fran balansrékningen néar
den avtalade forpliktelsen fullgérs eller pd annat satt upphér.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgéngar klassificeras utifrédn den affarsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflédeskaraktéar. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen fér en affarsmodell vars
mal ar att inkassera kontraktsenliga kassafléden (hold to collect)
och de avtalade villkoren fér den finansiella tillgangen vid
bestamda tidpunkter ger upphov till kassafléden som enbart
bestdr av betalningar av kapitalbelopp och ranta pd det utestd-
ende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Om afférsmodellens mal istdllet uppnds genom att bade inkas-
sera avtalsenliga kassafléden och sélja finansiella tillgadngar (hold
to collect and sell), och de avtalade villkoren fér den finansiella
tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafléden
som enbart bestdr av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa
det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat.

Alla 6vriga affarsmodeller (other) dér syftet ar spekulation,
innehav fér handel eller dar kassaflédeskaraktaren utesluter
andra affdrsmodeller innebdr redovisning till verkligt varde via
resultatrakningen.

Koncernen tilldmpar affarsmodellen hold to collect fér samtliga
finansiella tillgangar. Koncernens finansiella tillgdngar redovisas
inledningsvis till verkligt varde samt transaktionskostnader och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med tilldmpning av effek-
tivréntemetoden, minskat med reservering for vardeminskning.

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultat-
rékningen om de &r en villkorad képeskilling péd vilken IFRS 3 appli-
ceras, innehav fér handel eller om de initialt identifieras som skul-
der till verkligt vérde via resultatrékningen. Ovriga finansiella
skulder véarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernens finansiella skulder bestar av upplaning samt leve-
rantérsskulder. Uppldning redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader. Uppldning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvarde. Laneutgifter aktiveras
och redovisas enligt effektivrantemetoden &ver lanets langd.
Upplaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig r&tt att skjuta upp betalning av skulden i
dtminstone 12 ménader efter balansdagen. Ladnekostnader redo-
visas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfér sig. | de
fall lanekostnaderna &r hanférliga till inkép, uppférande eller pro-
duktion av en kvalificerad tillgdng aktiveras lanekostnaderna i
balansrékningen. Leverantérsskulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella instrumentens verkliga védrde
Det verkliga vardet for finansiella tillgdngar och skulder som
handlas p& en aktiv marknad bestédms med hdanvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga vardet pd andra finansiella tillgdngar
och skulder best&ms enligt allmdnt accepterade varderingsmo-
deller sdsom diskontering av framtida kassafléden och anvénd-
ning av information hadmtad fran aktuella marknadstransaktioner.
For samtliga finansiella tillgédngar och skulder bedéms det redo-
visade vérdet vara en god approximation av dess verkliga varde,
om inte annat sdarskilt anges.
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Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgédngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nar det finns legal rétt att kvitta
och ndr avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Kon-
cernen har inte kvittat ndgra finansiella tillgdngar och skulder per
bokslutsdagen.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en forlustreserv for forvantade kreditfor-
luster pd finansiella tillgdngar som véarderas till upplupet anskaff-
ningsvdrde.

Koncernen redovisar férvantade kreditforluster for aterstdende
|6ptid for alla finansiella instrument for vilka det har skett
betydande &kningar av kreditrisken sedan det férsta
redovisningstillfallet antingen bedémt enskilt eller kollektivt med
tanke pd alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive framétb-
lickande saddana.

For kundfordringar. avtalstillgédngar och leasingfordringar finns
férenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar
férvantade kreditforluster for tillgdngens aterstdende 16ptid (den
férenklade modellen).

Likvida medel utgérs av placeringar med férfallodag inom tre
manader fran anskaffningstidpunkten samt spdrrade banktillgo-
dohavanden som férvantas bli reglerade inom 12 mdanader efter
balansdagen och omfattas av den generella modellen fér ned-
skrivningar. For likvida medel tilldmpas undantaget for lag
kreditrisk. Aven fordringar pd joint ventures/intresseféretag,
6vriga fordringar och fordringar pda koncernféretag omfattas av
den generella modellen.

Koncernens kundfordringar och avtalstillgdngar omfattas
av den férenklade modellen fér nedskrivningar.

Eventualférpliktelser och stallda sGkerheter

Med eventualférpliktelse avses ett majligt dtagande som harrér
frén intréffade handelser och vars férekomst bekraftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser eller nér det finns ett
dtagande som inte redovisas som en skuld eller avs&ttning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer
att krévas.

Aktiekapital och resultat per stamaktie

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader
som direkt kan hanféras till emission av nya aktier redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag frdn emissionslik-
viden. | moderbolaget finns ocksd preferensaktier emitterade.
Resultat per stamaktie beréknas som resultat i relation till
genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensak-
tieGgarna.

Utdelningar

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

Kassaflédesanalys

Indirekt metod tilldmpas vid uppréttande av kassaflédesanalys i
enlighet med IAS 7, Kassaflédesanalys. Det redovisade kassafiddet
omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetal-
ningar.

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tilldmpar RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper dn koncernen
i de fall som anges nedan.
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Andrade redovisningsprinciper

Andringarna som tradde i kraft 1 januari 2020 &r dndringar i IFRS
3 Roérelseforvary och Oscar Properties bedémer att tilldgget inte
har haft en materiell effekt p& upplysningar eller pd redovisade
belopp i denna arsredovisning. Ovriga andringar i IFRS har inte
fatt ndgon vasentlig paverkan P& Oscar Properties finansiella rap-
portering.

Aktier i koncernféretag

Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag fér eventuella nedskrivningar och
med tillagg for eventuella forvarvsrelaterade kostnader. Erhdlina
utdelningar redovisas som intdkter ndr ratten att erhdlla betal-
ning beddéms som sdker. En nedskrivning av aktier och andelar i
dotterbolag gors efter en berdkning av dtervinningsvardet. Ned-
skrivningen redovisas i posten Resultat fran andelar i koncernbo-
lag. Uppskrivningsfonden ingdr i eget kapital och nér en uppskriv-
ning sker ar det for att tacka forluster eller 6ka aktiekapitalet via
s& kallat fondemission. Uppskrivningarna pdverkar inte bolagets
resultat.

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar undantaget avseende IFRS 9 i RFR2.

Vid forsta redovisningstillfallet redovisas finansiella instrument till
anskaffningsvarde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgdngens férvarv med tilldgg for transaktions-
utgifter som ar direkt hanforligt till férvarvet.

Per varje balansdag redovisar moderbolaget férandringen i for-
vantade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillféllet i
resultatet.

Vid berékning av nettoférsaljningsvardet pd finansiella till-
gangar som redovisas som omsd&ttningstillgdngar tilldmpas
principerna fér nedskrivning i IFRS 9.

En finansiell tillgdng respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrékningen nér den avtalsenliga ratten till kassaflédet fran
tillgdngen har upphort eller reglerats respektive ndr den avtalade
forpliktelsen fullgjorts eller upphort.

Preferensaktier av serie B redovisas i moderbolaget som
egetkapitalinstrument.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vil-
ket innebdr att koncernbidrag som erhdlls eller Idmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren. Erhdlina aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av
fritt eget kapital.

Resultatrdkningens intdkter

Intékter redovisas dé det ar troligt att ekonomiska férdelar kom-
mer moderbolaget tillgodo och int&kterna kan faststallas pd ett
tillforlitligt satt. Intdkterna redovisas med avdrag foér eventuella
rabatter. Moderbolagets intdkter utgérs i all vasentlighet av eko-
nomiarvode samt redovisningsarvode.
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Not 2
Segmentredovisning
2022-01-01 - 2022-12-31 2021-01-01 - 2021-12-31

Fastighets- Projekt- Fastighets- Projekt-

férvaltning utveckling Totalt férvaltning  utveckling Totalt
Hyresintékter 446,2 0,1 446,3 214,3 1,6 215,8
Projektomsd&ttning och évriga intdkter 2,7 64,5 67,2 2,6 38,6 4,2
Fastighetskostnader -160,2 - -160,2 -86,2 -0,3 -86,5
Projektkostnader -0,2 -162,4 -162,6 0,0 -80,1 -80,1
Bruttoresultat 288,5 -97,8 190,7 130,6 -40,2 90,4

Bada segmenten foljs upp till resultatnivd, driftdverskott och uppféljning gérs pa VD niva. Se sid 12-17 vad segmenten avser.

Not 3 Not 5
o geo . .o . .o [
Specifikation nettoomsdattning Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2022-01-01  2021-01-01 2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen Koncernen
Hyresintakter 446,3 215,8 Ravaror och férnddenheter 42,3 61,2
Intékter projekt 59,11 40,1 Ovriga externa tjénster 369,3 124,4
Intakter forsékringserdttningar 2,4 - Personalkostnader 42,2 33,9
Ovrigo intakter 5,7 11 Avskrivningar 8,7 23,3
Summa 513,5 257,0  Nedskrivningar ; )
Ovriga rérelsekostnader - 01
Summa 462,5 242,9

2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget Avskrivningar ingdr i central administration med 8,7 mkr (23,3).

Inté&kter koncernen 191 99 2022-01-01 2021-01-01
Surmma 19,1 9,9 2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
C")vrigo externa kostnader 27,3 16,6
Personalkostnader 8,9 8,5
Not 4 Avskrivningar 0,3 0,2
Avtalade framtida hyresintdkter Summa 36,5 25,3

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingav-
tal. Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp-
sGgningsbara operationella leasingavtal framgar av tabellen

nedan.
2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Avtalade hyresintdkter inom ett ér 366,1 361,7
Avtalade hyresintdkter mellan ett
och fem &r 629,7 550,3
Avtalade hyresintdkter senare an fem ér 325,0 287,7
Summa 1320,8 1199,7
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Not 6
Fastighetskostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen

Taxebundna kostnader
Driftkostnader
Férvaltningskostnader
Reparationer och underhall
Fastighetsskatt

Summa

60,4 241
25,6 15,8
34,9 22,2
19,8 14,4
19,5 10,0
160,2 86,5

2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget
Taxebundna kostnader
Driftkostnader

Férvaltningskostnader
Reparationer och underhall

Fastighetsskatt

Summa

Not 7
Antal anstallda

MEDELANTAL ANSTALLDA

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 - 2021-12-31

Medelantal Medelantal
anstdllda  Varav man anstdllda  Varav man
Moderbolaget
Sverige 2 50% 2 50%
Summa 2 50% 2 50%
Dotterféretag
Sverige 30 35% 26 31%
Summa 30 35% 26 31%
Koncernen totalt 32 36% 28 33%
KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2022-12-31 2021-12-31
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Antal pé& Antal p&
balansdagen Varav mdn balansdagen  Varav méan
Koncernen
Styrelseledamoter 5 4 4
Verkstallande direktér och évriga ledande befattningshavare 2 2 2
Summa 7 6 6 5
Moderbolaget
Styrelseledamoter 5 4 4 3
Verkstallande direktér och évriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Summa 6 5 5 4
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Personalkostnader och ledande befattningshavares ersdttningar inklusive

sociala avgifter

2022-01-01 - 2022-12-31

2021-01-01 - 2021-12-31

Léner och andra

Léner och andra

ersdttningar  Pensions- ersattningar  Pensions-
(varav tantiem) kostnader Antal (varav tantiem)  kostnader Antal
Koncernen
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 8,2 0,8 2 8,1 0,8 2
Ovrigo anstéllda 29,6 3,6 30 22,0 2,9 26
Summa 37,8 4,4 32 30,1 3,7 28
Moderbolaget
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 6,7 0,5 1 6,8 0,5 1
Ovriga anstallda 1,4 0,2 1 1,0 0,2 1
Summa 8,2 0,7 2 7,8 0,7 2
2022-01-01  2021-01-01 2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen Moderbolaget
Loéner och ersattningar 29,3 22,9 Loner och ersattningar 6,3 58
Sociala kostnader 8,5 72 Sociala kostnader 19 2,0
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 4,4 3,7 Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 0,7 0,7
Summa 42,2 33,9 Summa 8,9 8,5
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2022
Belopp i tusental kronor (tkr) Lon/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norman, styrelseordférande 620 - - - 620
Therese Agerberth, styrelseledamot 300 - - - 300
UlIf Nilsson, styrelseledamot 285 - - - 285
Douglas Roos, styrelseledamot 275 - - - 275
Christer Lindholm, styrelseledamot 275 - - - 275
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3000 - 482 497 3979
Ovriga ledande befattningshavare 1466 - 17 300 1783
Total 6221 - 499 797 7517
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2021
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norrman, styrelseordférande 570 - - - 570
Therese Agerberth, styrelseledamot 275 - - - 275
Ulf Nilsson, styrelseledamot 260 - - - 260
Douglas Roos, styrelseledamot 250 - - - 250
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3 405 - 574 497 4 476
Ovriga ledande befattningshavare 1 461 - - 306 1767
Total 6221 - 574 803 7598

LEDANDE BEFATTNINGHAVARES ERSATTNING

OCH VILLKOR

Till styrelsens ordférande och &vriga drsstdmmovalda ledaméter
utgdr arvode enligt beslut av drsstdmman.

Till verkstallande direktér och tillika styrelseledamot utgar inget
arvode. Inga pensioner utgdr till styrelsen.

Arvode eller annan erséttning skall inte utga till valberedning-
ens ledamoter. Verkstdllande direktérens ersattningar féreslas av
ordféranden och faststélls av styrelsen. Ersattningar till dvriga
ledande befattningshavare féreslds av verkstdllande direktér och
godkdnns av styrelsen. Ers&ttning till bolagsledningen inklusive
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verkstdllande direktdr utgérs av en fast och rérlig ersattning,
6vriga férmaner samt pension. Med évriga ledande befattnings-
havare menas de personer som tillsammans med verkstdallande
direktor utgér koncernledningen. Vid arets bérjan var antalet
medlemmar i koncernledningen 2, varav O kvinnor, och vid drets
slut 2, varav O kvinnor. Av koncernledningen &r 1 (1) anstallda av
moderbolaget.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna har ndgot avtal som berdattigar till erséttning vid upp-
hérande av uppdraget.
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RORLIG ERSATTNING

Befattningshavare ar berattigade till rérlig 16n som maximalt kan
uppgd till 50 procent av fast arslon. Mojligt bonusutfall baseras
pd utfallet av ett antal resultatparametrar.

PENSIONSVILLKOR

Verkstéallande direktéren har ett premiebestamt pensionsavtal
dar premien uppgdr till max 30 procent av den fasta ersatt-
ningen. Pensionsaldern for verkstallande direktér @r ej avtalsreg-
lerad.Ovriga ledande befattingshavare omfattas av avgiftsbase-
rad ITP med 65 ars pensionsdlder, i enligt med gdllande policy.
Premien &r baserad pd 4,5 procent pd I6nedelar upp till 7,5 ibb, 30
procent p& de l6nedelar som éverstiger 7,5 ibb.

INCITAMENTSPROGRAM

Styrelsen i Oscar Properties har beslutat att inte fullfélja det av
arsstdmman 2022 beslutade aktierelaterade incitamentsprogram
som riktats till personalen p& grund av féréndrade omvarldsforut-
sattningar.

Not 9
Finansiella intdkter och finansiella
kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Ranteintakter 10,8 7,1
Summa finansiella intdkter 10,8 71
Ré&ntekostnader -285,0 -137,5
Upplaggningsavgifter -37,2 -18,0
Summa finansiella kostnader -322,2 -155,5
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Ranteintdkt extern 53 2,7
Ranteintakter koncernféretag 183,3 299
Summa rdnteintdakter och
liknande poster 188,6 32,6
R&ntekostnader extern -76,6 -59,4
Rantekostnader koncernféretag -120,7 -4,4
Upplaggningsavgifter -1n,3 -5,0
Ovrigo rdnteposter, netto - -4,8
Summa rdntekostnader och
liknande poster -208,6 -73,6

68

Not 10
Resultat fran andelar i koncernféretag

2022-01-01  2021-01-01
Moderbolaget 2022-12-31  2021-12-31
Erhallen utdelning 74,3 -
Nedskrivning av andelar i dotterbolag -762,1 -623,5
Resultat fran forsaljning av dotterbolag 12,6 -
Summa -675,2 -623,5
Not 11
o o
Skatt pa darets resultat
2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Aktuell skatt for dret -4,2 -8,8
Aktuell skatt hanférlig till tidigare ar 2,4 -0,2
Uppskjuten fordran p& underskott 60,0 239,2
Uppskjuten skuld tempordra skillnader
fastigheter 54,1 -219,7
Uppskjuten skattekostnad avseende &vriga
tempordra skillnader -0,2 -2,8
Summa skatt pa drets resultat 12,1 7,7
2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget
Aktuell skatt for dret - -

Summa skatt pd drets resultat - -

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad
skattekostnad baserad pd gallande skattesats ar féljande:

2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Resultat fére skatt -563,5 356,8
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens
gdllande skattesats 116,1 -73,5
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 76,7 239,2
ej skattepliktiga intékter 71,5 40,2
ej avdragsgilla kostnader -112,6 -95,4
andra ej bokférda intakter -01 -2,6
andra ej bokférda kostnader 18,9 -
tempordra skillnader avseende fastigheter -14,8 -
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -511 -17,6
Utnyttjande av férslutavdrag som tidigare
inte redovisats 51 17,6
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar 2,4 -0,2
Inkomstskatt 1121 7,7
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2022-01-01  2021-01-01
2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt -702,6 -679,9
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande
skattesats 144,7 140,1
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 47,9 43,8
ej skattepliktiga int&kter 17,9 -
ej avdragsgilla kostnader -161,9 -1341
andra bokférda intékter -1,9
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -48,6 -47.9
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats -
Skatt pd arets resultat 0,0 0,0
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/ 2022-01-01  2021-01-01
SKATTESKULD 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Ing&ende balans 35,7 -2,7
Férandring redovisad via resultatrdkningen 13,9 -222,5
Underskott 239,2
Férandring fastigheter -
Férandring som inte har redovisats via
resultatrakningen -1 21,7
Utgdende balans 148,5 35,7

Vid drets utgdng har koncernen outnyttjade underskott uppgad-
ende till 149,9 mkr (484,9) for vilka ingen uppskjuten skattefordran
redovisats.

Not 12
Resultat per stamaktie

Belopp i kronor (kr) 2022 2021

Resultat per stamaktie -3,14 2,69

Resultat per genomsnittligt antal aktier -3,24 4,18
Resultat per stamaktie har berdknats som drets resultat dividerat
med antalet utestdende stamaktier vid periodens slut. Efter
avdrag for drets totala utdelning till preferensaktier och prefe-
rensaktier serie B av periodens resultat, totalt O mkr (0) uppgdr
drets resultat till -451,4 mkr (364,5) vilket motsvarar drets resultat
till Moderbolagets stamaktiedgare. Utspadningseffekter férekom-
mer ej under dret eller féregdende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER

2022-12-31 2021-12-31

Moderbolaget
135300 721 1953 832 765
2077158 720

Ing&ende totalt antal aktier

Effekt av nyemitterade aktier

Effekt av split 50:1 -3 950 371 656

Effekt avnyemitterade aktier efter

split 50:1 8334462 54 680 892
Utgdende totalt antal aktier 143 635183 135300721
V&gt genomsnittligt antal utestdende

stamaktier under aret 139 467 952 87 188 688

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2022
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Not 13
Arvoden och kostnadsersdttningar till
revisionsféretag

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Koncernen
PWC
revisionsuppdrag 7,7 3,5
revisionsverksamhet utdver revisions-
uppdrag - -
skatteraddgivning 0,3 -
dvriga tjénster 0,9 1,6
EY
revisionsuppdrag - 2,6

revisionsverksamhet utéver revisionsupp-
drag - -

skatteradgivning - _

&vriga tjénster - -

Summa ersattningar till revisorer 8,9 7,7

2022-01-01
2022-12-31

2021-01-01
2021-12-31

Moderbolaget
PWC
revisionsuppdrag 77 3.5
revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdrag - -
skatteraddgivning 0,3 -
ovriga tjdnster 0,9 1,6
EY
revisionsuppdrag - 2,6

revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdrag - B
skatteraddgivning - _

ovriga tjénster - -

Summa ersdattningar till revisorer 8,9 7,7

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersattning fér den lagstad-
gade revisionen, det vill sdga séddant arbete som har varit néd-
vandigt for att IGmna revisionsberdttelsen. Med revisionsverk-
samhet avses i princip vad som ben&dmns kvalitetssdkringstjdnster
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iaktagelser
vid sddan granskning eller genomférandete av sddana arbets-
uppgifter.
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Not 14
Immateriella anldggningstillgdngar

2022-12-31  2021-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 39,6 38,8
Arets anskaffningar - 0,8
Forsaljningar/utrangeringar - -
Nedskrivningar - -
Omklassificeringar - -

39,6 39,6
Ingdende ackumulerade avskrivningar -23,3 -19,5
Arets avskrivningar -3,9 -3,9
Forsaljningar/utrangeringar - -
Omklassificeringar - -
-27,2 -23,3

Utgdende redovisat varde 12,4 16,3
Not 15
Forvaltningsfastigheter
FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE

2022-12-31  2021-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan 6894,4 1429,7
Férvarvade fastigheter 306,2 4766,0
Investeringar 98,7 51,6
Omklassificeringar - 266,2
Avyttringar -423,4 -329,9
Orealiserade vardeférandringar -209,5 710,8
Redovisade fastighetsvarden 6 666,4 6 894,4

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

2022-12-31  2021-12-31
Genomsnittlig direktavkastningskrav 6,2 % 58 %
Genomsnittlig kalkylrénta 8,3 % 7.8 %

FORVARVADE FASTIGHETER

Under dret har samtliga fastighetsférvary skett via bolagsférvary.
Finansiering av férvarven har huvudsakligen skett genom bankfi-
nansiering 187,1 mkr (2 562,8), saljarreverser 75,1 mkr (168,0),
ovriga egetkapitalinstrument O mkr (170,0), resterande medel ur
egen kassa.

AVYTTRADE FASTIGHETER
Under dret har sju fastigheter belégna i Helsingborg, Angelholm,
Bjuv och Lund avyttrats via bolagsférsaljningar.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Arets orealiserade vardeférandringar uppgér till -209,5 mkr
(710,8).

VARDERINGSMETOD

Fastighetsbestandet varderas varje kvartal. Intern och externvar-
dering kommer att géras arligen av samtliga fastigheter. Under
2022 kvartal 4 har 86 av 87 fastigheter externvarderats. Vardebe-
démningarna grundas pd kassafiédesanalyser, dar den enskilda
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fastighetens avkastningsférmaga har uppskattats. Metoden
innebdr att fastighetens varde baseras pd nuvdérdet av prognosti-
serade kassafléden jdmte restvardet. Antaganden avseende
framtida kassafléden gérs utifrdn analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens och ndromradets framtida utveckling

o Fastigheternas férutsdttningar och position

o Gallande hyreskontraktsvillkor

o Investerings- och underhdllsplaner

Oscar Properties samtliga férvaltningsfastigheter har varderats
enligt varderingsnivé 3. Fastigheterna delas in i klasserna kontor,
industri/lager, retail, hotell, bostader och évrigt.

Varderingen har beaktat b&sta och maximala anvéndning av
fastigheterna. Varderingarna har upprattats i enlighet med till-
|&mpliga delar av Valuation Practice Statements (VPS) som ingdr
i “"Red Book” och utfardats av RICS samt det ramverk som upp-
rattats av International Valuation Strandard Committee (IVSC).

Fastigheternas kategori bestédms efter dess huvudsakliga
anvandning. | vardet for fastigheterna ingdr 146 mkr for byggréat-
ter. De varderade byggratterna uppgdr till drygt 60 000 kvm och
presenteras tillsammans med 6vriga byggrdtter i avsnittet for
Projektfastigheter. Byggr&tterna varderas i férsta hand genom
ortsprismetod, vilket innebdr att bedémningen av vardet sker uti-
fran jamforelser av priser. | négra fall har dven en byggratts/
exploateringskalkyl anvénts dar slutsatser om vérde dras utifrdn
vardet efter en fardigstalld exploatering minskat med berdknade
exploateringskostnader.

KALKYLRANTA

Fran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt
restvdrde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med bedémd
kalkylranta. Den bedémda kalkylréntan ska motsvara ett nomi-
nellt avkastningskrav pd totalt kapital. Kalkylrédntan ér anpassad
individuellt fér varje fastighet. Den genomsnittliga kalkylréntan
for diskontering av kassafléden var 8,3 procent.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING

Vérdebedémningen grundar sig pd kassaflédesanalys innebd-
rande att fastighetens vdrde baseras pd nuvdrdet av prognostise-
rade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte restvdardet.
Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperi-
odens slut uppgdr till 6,2 procent.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvardering dar en uppskattning av vérdet som en investe-
rare &r villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Var-
deringen &r gjord utifran vissa antaganden om olika parametrar.
Véardepdaverkan vid féréndrat driftnetto och/eller direktavkast-
ningskrav. De olika parametrarna paverkas var fér sig av olika
antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma rikt-
ning. Ett férandrat fastighetsvarde med +/- 5 procent paverkar
bolagets fastighetsvarde med +/- 333 mkr.

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

Per den 31 december 2022 har hela Oscar Properties fastighetsbe-
stadnd varderats, med ett bedémt verkligt vérde om 6 666 mkr.
Verkligt varde definieras enligt féljande. Det varde vid vardetid-
punkten till vilket képare och sdljare &r beredda att genomféra en
transaktion. Detta efter det att fastigheten marknadsférts pd en
Sdppen marknad och att ingen av parterna agerar utifrdn négra
tvdang stdllda av tredje part. Fastighetsbestandet har varderats
enligt nedan, av marknaden vedertagen, metodik. Den externa
varderingen har utférts av Savills, JLL och Newsec. Vardebedém-
ningen grundar sig pd kassaflédesanalys innebdrande att fastig-
hetens varde baseras pd nuvardet av prognostiserade kassafiéden
under kalkylperiodens tio &r jamte restvérdet. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet pd ingdende varderingsenheter upp gér
till 6,2 procent. Den genomsnittliga kalkylrdntan som anvénds for
perioden var 8,3 procent.
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Not 15, forts. Not 17
Andelar i koncernféretag

De vardepaverkande parametrar som anvdnds i varderingen mot-
svarar den externa vdarderarens tolkning av hur en presumtiv Belopp i tusental kronor (tkr) 2022-12-31  2021-12-31
képare pd marknaden skulle resonera och summan av nuvardet
av driftnetton och restvarde utgér marknadsvardet.

Moderbolaget

Ing&end kaffni ard 1924164 985 616

Antagandet avseende de framtida kassafiédena gérs utifrdn ana- ngaen 'eons arningsvarde
lys av: Investeringar 585 271 738 549
e Kontrakt och marknadsmadssiga hyresvillkor Forsdljningar 25 ~65 817
e Drift- och underhdllskostnader i likartade fastigheter i Uppskrivningar 196 310 787000
jamférelse med dem i den aktuella fastigheten Nedskrivningar -762 143 -521184
e Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition Utg&ende redovisat véirde 1943577 1924164

e Marknadens/nédromrddets framtida utveckling

* Nuvarande och historiska hyresnivéer Arets investeringar avser 202 tkr kép av andelar samt 585 069 tkr

aktieagartillskott.
Arets férsaljningar avser forsaljning av bolag fér 25 tkr.

Not 16
Ovriga materiella anléggningstillgangar

2022-12-31  2021-12-31

Ingdende anskaffningsvarde 65,1 62,0
Arets anskaffningar 4,6 19
Forvary 1,7
Férsaljningar/utrangeringar -0,4 -0,6
Omklassificeringar -18,3 -
51,1 65,1

Ingdende ackumulerade avskrivningar -30,1 -17,3
Férvéarv -1,4
Arets avskrivningar -0,3 -1,4
Férsaljningar/utrangeringar 0,1 -
Omklassificeringar 18,3 -
-12,0 -30,1

Utgdende redovisat varde 39,1 35,0
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Not 17, forts.

ANDELAR | KONCERNFORETAG:

2022-12-31 2021-12-31

Organisations- Kapital-  Redovisat Eget Arets  Redovisat Eget Arets
Belopp i tusental kronor (tkr) nummer Sgte  andel! varde  kapital resultat varde  kapital resultat
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 Stockholm ~ 100% 531807 82685 -233743 370319 134998 -134 947
HG7 Holding AB 556940-2596 Stockholm  100% 946187 397533 -74 356 925023 417 026 -24 336
Oscar Properties 30 AB 559154-9968 Stockholm ~ 100% 6 676 51  -10705 26 37530 -37505
OP Linképing Holding AB 559307-3769 Stockholm  100% 16 570 486 -1028 13 13405 -1392
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936 Stockholm ~ 100% 81920 79 607 5363 116 641 74135 39 997
OP Falk Holding AB 559305-4967 Stockholm  100% 3021 45 -4 318 5012 8083 -8070
Stora Mans Holding AB 559022-3201 Stockholm  100% 2185 52 -227 16 340 87 43
Oscarp Képing Holding AB 559316-1291 Stockholm  100% 15 253 15 254 740 14 013 14 529 -16
Bakaxeln Holding AB 559069-3304 Stockholm ~ 100% 39 390 1535 -5423 50 17164 -16106
OP Skéne Holding AB 559331-3876 Stockholm  100% 73 72 -11375 13 16039  -8026
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944 Stockholm ~ 100% 50 51 -1981 25 6203 -6 178
Planiavégen Holding AB 559066-8447 Stockholm  100% 59883 59884 -2 679 72050 62322 241
Matsoretum AB (publ) 556971-1970 Stockholm ~ 100% 563 564 63 1060 1234 37
Matsorower AB (publ) 559001-4147 Stockholm  100% 572 573 64 1000 1252 37
Observatoriet Holding AB 556942-9722 Stockholm  100% 1139 1140 1007 20 233 12 234 8 500
Hagasta Holding AB 556936-0455 Stockholm  100% 17 662 17 662 2137 43724 53385 -9 661
Oscar Properties 10 AB 559041-7555 Stockholm ~ 100% 229 229 173 3070 3513 43
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576 Stockholm  100% 802 803 750 15452 112338 -96885
Oscar Properties 35 AB 559198-3274 Stockholm ~ 100% 1945 836 -110 25 3843 -3817
OP BK Holding AB 559336-1412 Stockholm  100% 23182 29 -1597 21025 25 -4
Oscar Properties 37 AB 559209-4162 Stockholm ~ 100% 182 815 7 554 -2 031 190 025 9946 180 464
Valerum Holding AB 559274-6985 Stockholm  100% 1847 56 -165 392 109 025 100 025 -3677
OP Phoenix Mid AB 559334-4004 Stockholm  100% 43 43 -50 292 - - -
OP Rotebroleden Mid AB 550334-3964 Stockholm  100% 63 64 1 - - -
OP Uppsala Mid AB 559334-3923 Stockholm  100% 57 57 -2 428 - - -
OP Ostergotland Mid AB 559334-3972 Stockholm  100% 8 640 28 -1477 - - -
OP Mikronova Mid AB 559334-4020 Stockholm  100% 998 90 -2150 - - -
OP Lilletuneveien AS 929 048 830 Sarpsborg  100% 5 -3540 -2 030 - - -
Totalt 1943577 663442 -565155 1924164 1099 316 -121258
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Not 18

Fordringar och skulder pd koncernféretag

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Moderbolaget 2022-12-31  2021-12-31 Moderbolaget 2022-12-31  2021-12-31
Langfristiga fordringar Langfristiga skulder
Ingdende anskaffningsvarde 176,9 183,4 Ingdende anskaffningsvarde - -
Tillkornmande 3,6 3,5 Tillkormande - -
Avgdende - -10,0 Avgdende - -
Utgdende anskaffningsvarde 180,5 176,9 Utgdende anskaffningsvarde - -
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder
Ingdende anskaffningsvarde 34191 2015,8 Ingdende anskaffningsvarde 2296,0 16791
Tillkornmande 477,5 1894,3 Tillkornmande 611,4 939,2
Avgdende -373,0 -490,9 Avgdaende skulder -131,3 -322,3
Utgdende anskaffningsvérde 3523,6 3419,1  Omklassificeringar - -

Utgdende anskaffningsvarde 27761 2296,0
Not 19
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden
KONCERNEN
Redovisat varde och resultat frdn andelar i joint ventures/intresseféretag framgar nedan.

2022-12-31 2021-12-31

Resultat fran
andelar i joint

Resultat fran

andelar i joint

Redovisat ventures/ Redovisat ventures/

Kapital- varde intresse- varde intresse-
Namn Partner andel andelar féretag andelar féretag
Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 1,4 0,3 11 -
Ostam Holding AB Wallenstam 50 %° - - - -0,2
Oscar MaiN One AB NIAM 15 %' - - - -0,5
SOF-11 Camilla S.a v Starwood 30%"° - - - 3
Samterna SBB 50 % 10,9 -1,6 12,4 3,6
Torsplan Holding AB Slattd Fastpartner 50 %* - - 50,6 -48,1
Summa andelar i
joint ventures/intresseféretag 12,3 -1,3 64,1 -46,5
T Oscar Properties férvarvade NIAMs andel i Oscar MaiNOne den 19 april 2021 och bolaget blev dérmed ett helégt dotterbolag.
2 SOF-11 Camilla &gs fran 13 september 2021 till 100 % av Oscar Properties. Starwood'’s andel &r férvérvad.
3 Aktiekapitalet férdelar sig p& Oscar Properties 50 %, SBB 50 %.
4 Oscar Properties férvérvade Slattss andel i Torplan Holding 14 november 2022 och bolaget blev dérmed ett dotterbolag.
5 Andelen avyttrad december 2021
| koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Not 19, forts.

Férandringen i andelar i joint ventures/intresseféretag framgar nedan

2022-12-31 2021-12-31

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

Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 64,1 - 64,1 3219 -4,2 3177
Resultatandel -1,3 - -1,3 12,5 -1,8 10,7
Forvarv - - - - - -
Tillskott - - - - - -
Omiklassificering - - - 12 2,9 4,1
Utdelning - - - -190,4 - -190,4
Avyttringar -50,6 - -50,6 -23,8 31 -20,7
Nedskrivning - - - -57,2 - -57,2
Utgdende redovisat varde 12,3 - 12,3 64,1 - 64,1

| koncernen redovisas alla innehav per 2022-12-31 enligt kapitalandelsmetoden.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG OM JOINT VENTURES/INTRESSEFORETAG
Nedan visas finansiell information fér de joint ventures/intressebolag vilka anses vara vasentliga d& de under perioden och féregdende

ar varit aktiva. Information nedan &r i sammandrag.

Informationen for joint ventures/intresseféretag 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/intresseféretaget).

Resultatrakning sammandrag

SOF-11 Camilla S.4.r.|

2022-12-31 2021-12-31

Intakter

Rérelsekostnader
Vardeférandring fastigheter
Resultat frén andelar
Finansnetto

Skatt

Arets resultat !

T Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat

Balansrékning sammandrag

SOF-11 Camilla S.a.r.l

2022-12-31 2021-12-31

Anlaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Summia tillgangar

Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa skulder

Nettotillgadngar
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Resultatrdkning sammandrag Torsplan
2022-12-31 2021-12-31

Intakter - -
Rérelsekostnader - -13,6
Véardeférandring fastigheter - -
Resultat fran andelar - -
Nedskrivningar av andelar - 1,8
Finansnetto - 71
Skatt - -
Arets resultat ! - -4,8

T Arets resultat dverensstémmer med Arets totalresultat

Balansrdkning sammandrag Torsplan

2022-12-31 2021-12-31

Anlaggningstillgéngar - 16,7
Omsattningstillgangar - 240,2
Summa tillgdngar - 356,9
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder - 24,9
Summa skulder - 24,9
Nettotillgangar - 332,0

Not 20
Nyttjanderdattstillgdngar

2022-12-31  2021-12-31
Anskaffningsvdarde
Ingdende anskaffningsvarde 55,5 36,0
Justering av tillkommande nyttjanderdatter 50,7 28,6
Omeklassificering -24,3 -
Omvardering 6,4 -
Avyttring -10,7 -9,1
Utgdende anskaffningsvéarde 77,6 55,5
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -25,9 -18,0
Omklassificering 24,3 _
Avyttring 4,9 -
Avskrivningar -4,9 7.9
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,7 -25,9
Redovisat vdrde 75,9 29,6

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2022

Koncernen har ett fatal leasingavtal dar huvuddelen avser tom-
tratter. Vid drets utgdng hade koncernen 5 fastigheter upplatna
med tomtratt. Tomtréattsavgald ar den avgift en dgare till bygg-
nad pd kommunalt dgd mark darligen betalar till kommunen.
Avgdlden fér dessa berdknas fér ndrvarande sé att kommunen

erhdller en ralrgta péd markens uppskattade marknadsvéarde. Kon-

cernen leasar Gven ett ett fatal hyreslokaler vari koncernen bedri-
ver sin verksamhet med dartill hérande garageplatser. Den

genomsnittliga leasingperioden ar cirka 3 ar for lokaler och mel-

lan ett till tva ar fér garageplatserna.

Koncernen har férlédngningsoptioner fér koncernens hyresavtal
som kan nyttjas ett &r innan slutet av den ej uppsdgningsbara
hyresperioden. Vid varje férldngningstidpunkt har Oscar Proper-
ties en rattighet att férldnga hyresprioden med ytterligare tre ar.
Koncernen gér bedémningen vid inledningen av leasingperioden

om det &r sannolikt att utnyttja férldningsoptionen. Omvdardering
av huruvida det @r sannolikt att koncernen kommer nyttja férla-

ningsoptionerna om det har skett ndgra signifikanta handelser

eller om det skett signifikanta féréndringar i omsténdigheterna

inom koncernens kontroll.

En I6ptidsanalys utav leasingskulden presenteras i not 29.
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Not 20, forts.

Not 22

Resultateffekt PrOjektdetigheter

2022-12-31  2021-12-31
Avskrivningar pd nyttjanderdatter 4.9 79 | forvary har sk der 2022. A . h . i
Réntekostnader 5 leasingskulder 22 20 nga férvary har skett under . Avyttringar har gjorts till ett

Kostnader som avser leasing av tillgdngar
av lagtvarde - -

Kostnader hanférliga till variabla leasingav-
gifter som inte inkluderas i varderingen av
leasingsskulden - -

varde av 390,2 mkr (559,2). Omklassificeringar har gjorts till for-
valtningsfastigheter till ett varde av O mkr (-269,4), samt till pro-
jektfastigheter till ett varde av 0 mkr (250,0) och detta nettore-
dovisas 0 mkr (-19,4).

2022-12-31  2021-12-31
Den 31d ber 2022, har k i ¢ 4 li Koncernen
"en . ecem" er , cr. once-rnen inte n&gra vasentliga Ingdende anskaffningsvéirde 390,3 968,9
forpliktelser gallande korttidsleasingsavtal. e
Forvary - -
Aktiverade projektutvecklingskostnader - -
L g | Nedskrivning - -
optidsanalys: .
2022-12-31 2021-12-31 Omiklassificeringar - -19,4
Avyttringar -390,3 -559,2
Inom ett &r 5,0 4,4
Senare &n 14r, men inom 5 ar 18,0 37 Utgdende anskaffningsvarde 0,0 390,3
Senare &n 5 ar 51,1 20,6
74,2 28,7
Klassificeras som: Not 23
Langfristiga skulder 69,1 24,3 Kundfordrlngdr
Kortfristiga skulder 5,1 4,4
74,2 28,7 2022-12-31  2021-12-31
Koncernen &r inte exponerad for ndgon vasentlig likviditetsrisk till Koncerneh
foljd av leasingskulderna. Leasingskulden féljs upp I6pande inom Kundfordringar 757 18,7
koncernens finansavdelning. Hyresfordringar 73 10,2
Kundfordringar 83,0 28,9
Kundfordringar férdelade per valuta 83,0 28,9
SEK 83,0 28,9
Not 21
Ovriga finansiella anldggningstillgangar
2022-12-31  2021-12-31
Osdkra kundfordringar
Ingdende varde -7,2 -1,2
2022-12-31 2021-12-31 Reservering fér osdkra fordringar -6,6 -7,0
Fordringar som skrivits bort under aret som
Koncernen A
ej indrivningsbara 19 -
Ingdend kaffni ard r
ngaende anskattningsvarde 2376 2546 pterforda outnyttjade belopp 13 1.0
Tillkommande fordringar 4,7 17,5
Reglerade fordringar -23,9 -14,6 Utgdende vérde -10,6 -7,2
Utgdende anskaffningsvarde 218,4 237,6
Aldersanalys kundfordringar
2022-12-31
2022-12-31  2021-12-31
Moderbol Ej 1-30 31-60 61-90 90-
oderbolaget forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
Ingdende anskaffningsvarde 20,8 15,6
Tillkommande fordringar 1,4 10,0 18,6 57,8 B B 26,6 83,0
Reglerade fordringar -10,8 -4,8
. R N Aldersanalys kundfordringar
Utgdende anskaffningsvarde 1,4 20,8 2021-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90-
forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
0,8 0.9 55 - 21,7 28,9
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Not 24
Ovriga kortfristiga fordringar

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 27
Eget kapital

Ovriga kortfristiga fordringar bestar av kortfristiga fordringar pé&
intresseféretag, tillaggskdpeskilling samt momsfordringar.

2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 136,4 208,8
Tillkommande fordringar 89,8 991
Reglerade fordringar -29,0 -171,5
Omklassificering - -
Summa &vriga kortfristiga fordringar 197,2 136,4

2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 10,9 7,4
Tillkommande fordringar 44,2 3,5
Reglerade fordringar -0,4 -
Omklassificeringar - -
Summa &vriga kortfristiga fordringar 54,7 10,9

Not 25
Forutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Férutbetald hyra 0,2 2,3
Férutbetalda kostnader 7,4 77
Upplupna intdkter projekt 51,9 32,5
Upplupna ranteintakter - -
Ovriga poster 01 53,7
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 59,6 96,2
2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Férutbetalda kostnader 0,4 0,2
Upplupna intakter 2,5 3,2
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 2,8 3,4
Not 26
Likvida medel
2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Kassa och bank 70,7 12,8
Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 70,7 112,8
Moderbolaget
Kassa och bank - 51
Likvida medel i balansrakningen och
kassaflédesanalysen - 51
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Aktiekapitalet for Oscar Properties bestdr av 143 682 563 utesta-
ende aktier. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier &r
reserverade for dverlatelse. Bolaget har tre aktieslag; stamaktier,
preferensaktier och preferensaktier serie B. Preferensaktierna ger
foretrade per ar framfér stamaktierna till utdelning om hogst
1000 kronor per aktie och Preferensaktierna serie B ger foretrade
per ar framfér stamaktierna till utdelning om 1750 kronor per
aktie eller hégst 2 500 kronor per aktie efter forslag fran styrelsen
och bolagstédmmans godkénnande. Bolaget har ratt att [6sa in
preferensaktierna till 17 500 kr per aktie och preferensaktierna
serie B till 27 500 kr per aktie. Preferensaktiedgare av serie B har
&Gven en mojlighet att begdra inlésen av sina aktier i mars varje
&r, anmdalan ar odterkallelig och inldsen ér villkorad av styrelsens
godkdnnande. Lésenbeloppet vid begdran fran aktiedgare avse-
ende preferensaktier serie B &r 25 000 kr per aktie jamte upplupen
utdelning. Vid eventuell likvidation av bolaget har preferensakti-
erna ratt till foretrade om 15 000 kr per preferensaktie och prefe-
rensaktier serie B r&tt till féretrdde om 25 000 kr per preferensak-
tie serie B. Vid drets utgdng har bolaget 27 378 preferensaktier
och 1676 preferensaktier serie B i eget forvar.

Uppskrivningsfonden &r att tacka forluster eller 6ka aktiekapita-
let via s& kallat fondemission.

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av
aktiedgarna utdver aktiekapitalet.

Balanserade vinstmedel bestdr av upparbetade vinstmedel.

KLASSIFICERING AV EGETKAPITALINSTRUMENT

Koncernen har tre finansiella instrument som klassificeras som
egetkapitalinstrument. Preferensaktierna bedéms vara egetkapi-
talinstrument d& bdde utdelning saval som eventuell inlésen av
preferensaktierna kraver beslut av bolagsstdmman dar stamak-
tiedgarna har majoritet. Koncernen bedémer att preferensaktier
av serie B inte skall klassificeras som egetkapitalinstrument pd
grund av emissionsvillkoren som medfér en kontraktuell skyldig-
het att |6sa in preferensaktie serie B pd beg&ran av dgarna. Dar-
med klassificeras preferensaktier serie B som Ovrig skuld. | febru-
ari 2022 konverterades ett konvertibelt l&n som klassats som ett
egetkapitalinstrument om 70 mkr till stamaktier i Bolaget. Den
genomférda kvittningsemmissionen 6kade antalet aktier i Bola-
get med 8 334 462 aktier. Vidare har bolaget ingdtt ett avtal
avseende ett férlagsldn om 100 mkr med evig 16ptid och som
|6per med en arlig rénta om 7%. Bolaget kan valja att skjuta upp
rantebetalningar, helt eller delvis. Fér det fall férlagslanet inte
dterbetalas i sin helhet 1 november 2026 tillkommer ytterligare
rédnta om 5% per utgangen av varje period om 18 mdnader. Pa
grund av villkoren i férlagslanet har detta klassats som eget kapi-
tal instrument. Férlagsl@net amorterades med 10 mkr under aret
och uppgick per balansdagen till 20 mkr.
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 27, 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) 23438 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
Inlésen av preferensaktier serie B -42 072 -84 144
2018, maj Fondemission 571269 1142 538
2018, juni Preferensaktier 180 000 360 000
2018, juli Inlésen -273 327 -546 654
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 9719 580
2019, december Nedsdattning aktiekapital -35792 322 -35792 322
Emission och utbyte 157 105 539 157 105 539
Fondemission 35792 322 75 932 532
2020, december Emission och utbyte 48 544 515 17 633 039
2021, januari Emission av stamaktier 1714 759 425 -
2021, mars Riktad emission av stamaktier 195 383 277 28 611 651
2021, april Nyemission och riktade emissioner av
stamaktier 1706130 343 249 843 321
2021, juli Riktade emissioner av stamaktier 175 645 100 25721221
2021, augusti Sammanldggning av samtliga akties-
lag (50:1) -3 952 693 312 -
2021, oktober Riktade emissioner av stamaktier 5012 721 36702 790
2021, november Nyemission och riktade emissioner av
stamaktier 31133 948 227 960 576
2021, december Riktade emissioner av stamaktier 18 534 223 135 706 276
2022, februari Riktade emissioner av stamaktier 8 334 462 61024 344
2022 Vid drets slut 143 682 563 1052 033 612

1 Kvotvéardet den 31 december 2021 &r 7,32 kr.

Under aret har bolaget genomfért en riktad emission om totalt 8 334 462 stamaktier till en genomsnittlig teckningskurs om cirka 8,82
kronor. Totalt har bolaget tillférts en emissionlikvid om 73,5 mkr innan avdrag fér transaktionskostnader. Se vidare pa sidan 52 &ver for-

dndringar i eget kapital.
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Not 27, forts.

TOTALT ANTAL AKTIER PER AKTIESLAG

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Tidpunkt Transaktion Stamaktier Preferensaktier  Preferensaktier serie B Totalt antal aktier
2011, december Utgdangen av dret 5000 5000
2012, december Apportemission 473 333 473 333

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

Fondemission 140 349 140 349

Utgivande nya preferensaktier 1059 651 1059 651
2016, mars Nyemission 400 000 400 000
2016, maj Nyemission 50 000 50 000

Fondemission 140 349 140 349
2017, februari Nyemission 493 513 493 513
2017, juni Fondemission 142 817 142 817

Inlésen -42 072 -42 072
2018, maj Fondemission 571269 571269
2018, juni Fondemission 180 000 180 000
2018, juli Inlésen -273 327 -273 327
2019, oktober Obligationskonvertering 4 859 790 4 859 790
2019, december Nedsdattning aktiekapital -35792 322 -35792 322

Emission och utbyte 157 105 539 157 105 539

Fondemission 35792 322 35792 322
2020, december Emission och utbyte 48 544 515 48 544 515
2021, januari Emission av stamaktier 1714 759 425 1714 759 425
2021, mars Riktad emission av stamaktier 195 383 277 195 383 277
2021, april Nyemission och riktade

emissioner av stamaktier 1706 130 343 1706 130 343
2021, juli Riktade emissioner av

stamaktier 175 645100 175 645100
2021, augusti Sammanldggning av samtliga

aktieslag (50:1) -3 950 371 656 -2 189 747 -131 909 -3 952 693 312
2021, oktober Riktade emissioner av

stamaktier 5012721 5012721
2021, november Nyemission och riktade

emissioner av stamaktier 31133 948 31133 948
2021, december Riktade emissioner av

stamaktier 18 534 223 18 534 223
2022, februari Riktade emissioner av

stamaktier 8 334 462 8 334 462
2022 Vid arets slut 143 635 183 44 688 2 692 143 682 563
Réstratt per aktie 1 110 1710
Antal réster 143 635183 4468,8 269,2 143 639 921
Procent av réster 100,0% 0,0% 0,0% 100%
Procent av kapital 99,5% 0,4% 0,0% 100%
Slutkurs 2022-12-31,
kr/aktie 1,24 2 370 7 600
Boérsvarde, mkr 1781 105,9 20,5
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 28
Rédntebdrande skulder

Nedanstdende tabell visar koncernens och moderbolagets uppla-
ning.

2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 27514 2 874,5
Obligationslan 20393 1789,8
Ovrigo rdntebdarande skulder 181,2 284,6
Summa 4971,9 4948,9
2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Skulder till kreditinstitut - 17,7
Obligationslan 786,5 536,7
Ovrigo rantebdrande skulder 30,0 109,3
Summa 816,5 663,7

Not 29

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa upp-
gick till 27,4 mkr (45,1) i koncernen och 13,5 mkr (13,3) i moderbola-
get. Obligationslan i koncernen uppgick till 2 039,3 mkr (1789,8).
Dessa utgors av en senior icke sdkerstdlld obligation i moderbolaget
om 800 mkr (550), en senior sdkerstdlld obligation i dotterbolaget
HL 18 Property Portfolio AB (publ) om 550 mkr (550) , samt en senior
sakerstdlld obligation i dotterbolaget Valerum AB (publ) om 710 mkr
(710). Obligationen i moderbolaget forfaller 5 juli 2024 och 16per med
en rorlig ranta om STIBOR 3M plus 725 baspunkter som betalas kvar-
talsvis. Obligationen i dotterbolaget Valerum férfaller 30 april 2023
och 6per med en rérlig ranta om STIBOR 3M plus 400 baspunkter
som betalas kvartalsvis. Obligationen i dotterbolaget HL18 Property
portfolio AB forfaller 28 oktober 2024 och 16per med en rédnta om
STIBOR 3M plus 495 baspunkter som betalas kvartalsvis. Obligatio-
nerna ar marknadsnoterade pd Nasdag Stockholm. Skulder till kre-
ditinstitut i koncernen uppgick till 2 751,4 mkr (2 874,5) med en
genomsnittligranta om 5,8 % pd balansdagen. Skulderna utgérs av
banklan och rdnta betalas vanligtvis kvartalsvis och i vissa fall
manadsvis. Moderbolagets skulder till kreditinstitut uppgick till 0,0
mkr (17,7) med en genomsnittlig rénta om 0 %. Ovriga rantebarande
skulder uppgick till 181,2 mkr (284,6) i koncernen med en genom-
snittlig rénta om 7,8% dar 102 mkr avser sdljarreverser. De flesta
upptagna lan har sdkerhet i pantbrev i fastighet och kompletteras i
flertalet fall med moderbolagsborgen. | en del av laneavtalen finns
gransvarden fér olika finansiella nyckeltal, covenanter, i syfte att
begrénsa motpartsrisken fér bolagets kreditgivare. Finansiella nyck-
eltal med gransvarden ar soliditet, beldningsgrad och réntetdck-
ningsgrad. Miniminivan for soliditeten per balansdagen var 25 pro-
cent, beldningsgraden fick hégst vara 75 procent och
réntetdckningsgraden dverstiga 1,25 ganger. Vid arets utgdng upp-
gick soliditeten till 27,1 procent, beldningsgraden uppgick till 70,7 pro-
cent och réntetdckningsgraden uppgick till 1,25 génger varmed
samtliga grénsvarden uppndddes. Efter arets utgang har villkoren
avseende de finansiella covenanterna dndrats och miniminivén
avseende soliditet uppgdr darefter till 27,5 procent, belaningsgraden
ska hégst vara 70 procent och rantetéckningsgraden mdste Gver-
stiga 1,0 ganger.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)

Oscar Properties ar genom sin verksamhet exponerat for olika slag
av finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féreta-
gets resultat och kassafidde till féljd av férandringar i réntenivder,
valutakurser och refinansieringsméjligheter. Hanteringen av kon-
cernens finansiella risker utférs pd uppdrag av vd och styrelse, av
finansavdelningen vars uppgift ar att identifiera och i stérsta
mojliga utstrackning minimera dessa riskers resultatpdverkan. All
finansiell risk ska rapporteras och analyseras av bolagets finans-
avdelning. Detta ska ske enligt bolagets gdllande rutiner, vilka
verkar for att begrénsa bolagets finansiella risker. Fér mer informa-
tion om bolagets arbete med finansiering och riskhantering se
sidan 36.

FINANSIERINGSRISKER

Koncernens verksamhet, sarskilt avseende férvary av fastigheter,
finansieras till stor del genom l&n fran externa ldngivare och
rantekostnader &r en inte obetydlig kostnadspost fér koncernen.
Koncernens verksamhet utgérs huvudsakligen av fastighetsfor-
valtning och fastighetstransaktioner. Om koncernen inte skulle
kunna erhalla finansiering for férvary, férlangning eller utékning

80

av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhallen
finansiering, eller bara kan erhalla séddan finansiering pd oférman-
liga villkor, skulle det kunna ha en vésentlig negativ in-

verkan pd koncernens verksambhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Tabellen nedan visar Oscar Properties odiskonterade kassafiéden
som kommer av koncernens finansiella skulder (inklusive ranta).
Utgdangspunkten foér berdkningen &r kontrakterad dterstéende
|16ptid med den rénta som féreldg pé balansdagen.
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Not 29, forts.

LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Koncernen, 2022-12-31 <lar 1-2 &r 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut 2154,2 393,1 78,9 64,6 181,2 2 872,0
Obligationsléan 837,5 1439,6 - - - 22771
Leasingskuld 5,0 52 4,7 8,2 511 74,2
Ovrigo rdntebarande skulder 154,5 31,5 3,6 - - 189,6
Ovriga skulder till intresseféretag 3,4 - - - - 34
Leverantdrsskulder 12,6 - - - - 12,6
Upplupna kostnader 153,9 - - - - 153,9
Total 34211 1869,4 87,2 72,8 232,3 5682,8
Koncernen, 2021-12-31 <1ar 1-2 ar 2-3ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 385,9 23669 93,6 59,5 226,5 3132,4
Obligationslan 95,2 791,0 1156,3 - - 20425
Leasingskuld 4,4 3,7 - - 20,6 28,7
Ovriga rantebarande skulder 192,2 101,0 - - - 293,2
Ovrigo skulder till intresseféretag 2,0 - - - - 2,0
Leverantérsskulder 133,9 - - - - 133,9
Upplupna kostnader 132,4 - - - - 132,4
Total 946,0 3262,6 12499 59,5 2471 5765,
Moderbolaget, 2022-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut - - - - - -
Obligationslan 71,3 853,4 - - - 924,7
Ovrigo rdntebdarande skulder 2,3 31,4 - - - 33,7
Skulder till intresseféretag 10,8 - - - - 10,8
Leverantérsskulder 7,0 - - - - 7,0
Upplupna kostnader 24,9 - - - - 24,9
Totalt 16,3 884,8 - - - 10011
Moderbolaget, 2021-12-31 <1éar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 17,7 - - - - 17,7
Obligationslan 399 399 579,9 - - 659,7
Ovrigo rantebdrande skulder 109,9 - - - - 109,9
Skulder till intresseféretag 10,9 - - - - 10,9
Leverantérsskulder 25,2 - - - - 25,2
Upplupna kostnader 21,5 - - - - 21,5
Totalt 2251 39,9 579,9 - - 844,8
RANTERISK LIKVIDITETS- OCH REFINANSERINGSRISK

Med ranterisk avses risken att férandringar i ranteléget paverkar
ett bolags rantekostnader. Ranterisk kan leda till féréndring i
verkliga varden, férandringar i kassafloden samt fluktuation i
koncernens resultat. Koncernen ar utsatt for ranterisker till foljd
av laneskulder. En ékning av rantenivan med en procentenhet
skulle medféra en féréndring av drets resultat med 50,1 mkr (49,9)
per procentenhet givet de rdntebdrande skulderna pé balansda-
gen.

VALUTARISK

Med valutarisk avses risken att férandringar i vaxelkursen paverkar
ett bolags kostnader. Valutarisk kan leda till férandring i kassafié-
den samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen kan ocksé
komma att ta upp finansiering i utlédndsk valuta och &r d& utsatt
for valutarisker. Valutarisken kan hanteras via derivat eller termin-
skontrakt och ska begrénsas till de valutor som koncernen har
exponering mot. Hittills har koncernen haft mindre inkép och
ingen finansiering i annan valuta &n svenska kronor.
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Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att finan-
sieringsmojligheterna ar begrdnsade och/eller kostnaden hégre
nar lan skall omséattas eller nya ska tas upp. Med likviditetsrisk
avses risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till foljd
av otillrécklig likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att
koncernen tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika
|6ptider hos flera kreditinstitut. Koncernens likvida medel uppgick
den 31 december 2022 till 70,7 mkr (112,8).

KREDIT-OCH MOTPARTSRISKER

Kreditrisk férknippas framst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror p&d motparters oférmdéga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna férknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk varderas och
dvervakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begrdnsa sina motparter till ett antal
storre valkénda banker och finansiella institutioner samt évervaka
deras stallning.
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 29, forts.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2022

Rantebdrande skulder

Belopp  Andel, %
Férfallotid (mkr)
2023 2928,4 59 %
2024 17411 35 %
>2025 3277 7 %
Totalt 4996,2 100 %

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde; kundfordringar, évriga fordringar, leverantérsskulder och
ovriga kortfristiga skulder bedémdes verkliga vardet éverens-
stdmma med redovisade vardet pga dessa kortfristighet. For
bvriga rantebdrande langfristiga respektive kortfristiga skulder
beddms det verkliga vardet inte avvika materiellt frén redovisat

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

varde dd ledtiden mellan ldnens upptagande och balansdagen ar
kort. Skulder till kreditinstitut [6per i huvudsak med kort rénte-
bindningstid och villkoren fér refinansiering anses inte ha férand-
rats ndmnvart sedan upptagandet av skulderna varfér bedém-
ningen &r att verkligt varde avviker marginellt fran redovisat
varde. Koncernens tre obligationslan varderas till verkligt varde
enligt niva 11 verkligt vardehierarkin, vilket innebar vardering uti-
fran direkt eller indirekt marknadsdata. Vid periodens utgdng
uppgick obligationsldnet i Oscar Properties Holding AB (publ) till
0,68 procent av det nominella vardet, obligationsladnet i Valerum
AB (publ) till 0,977 procent av det nominella vardet samt obliga-
tionsldnet i HL18 Property Portfolio AB (publ) till 0,885 procent av
det verkliga vardet. Preferensaktier av serie B, som pd grund av
emissionsvillkoren bedéms vara réntebdrande skulder, vérderas
enligt niva 1i verkligt vardehierarkin da aktierna ar noterade. Den
31 december 2022 var aktiekursen for preferensaktier av serie B

7 600 kronor per aktie.

Finansiella till-

Finansiella tillgangar Finansiella skulder

Finansiella skulder

gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa

till upplupet varde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2022-12-31 anskaffningsvdarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen vdarde  vdrde
Ovriga l&ngfristiga fordringar 218,4 218,4 218,4
Kundfordringar 72,4 72,4 72,4
Ovrigo fordringar 197,2 197,2 197,2
Likvida medel 70,7 70,7 70,7
Summa tillgangar 558,8 B - - 558,8  558,8
Skulder till kreditinstitut 2751,5 27515 27515
Obligationslan 2039,3 20393 17037
Ovrigo rdntebdrande skulder 181,2 181,2 181,2
Ovrigcl langfristiga skulder 29,1 291 29,1
Skulder itll intresseféretag 3,4 3,4 3,4
Leverantérsskulder 12,6 12,6 12,6
Ovrigc kortfristiga skulder 162,4 162,4 162,4
Summa skulder 5279,4 5279,4 52794

Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt varderade till varderade till verkligt  Summa

till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2021-12-31 anskaffningsvarde rdkningen anskaffningsvdarde rakningen varde  varde
Ovrigo langfristiga fordringar 2375 237,5 237,5
Kundfordringar 21,7 21,7 21,7
Ovrigo fordringar 136,4 136,4 136,4
Likvida medel 12,8 12,8 12,8
Summa tillgangar 508,4 - - - 508,4 508,4
Skulder till kreditinstitut 2 874,5 2874,5 2874,5
Obligationslan 1789,8 1789,8 557,8
Ovrigo rantebdrande skulder 284,6 284,6 284,6
Ovrigo langfristiga skulder 30,4 30,4 30,4
Leverantérsskulder 133,9 133,9 133,9
Ovrigo kortfristiga skulder 254,3 254,3 254,3
Summa skulder - - 5367,5 - 5367,5 53675
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Not 29, forts.

Moderbolaget 2022-12-31

Finansiella till-
gdngar varderade
till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar Finansiella skulder
varderade till verkligt
vdrde via resultat-

varderade till

upplupet
rakningen anskaffningsvarde

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Finansiella skulder
varderade till verkligt  Summa
varde via resultat- redovisat Verkligt

rdkningen varde  varde

Fordringar koncernféretag 3523,6 3523,6 35236
Fordringar joint ventures/intresse-

féretag 0,2 0,2 0,2
Ovriga l&ngfristiga fordringar n4 n4 n4
Ovriga fordringar 54,7 54,7 54,7
Likvida medel - - -
Summa tillgédngar 3 616,0 3616,0 3616,0

Skulder till kreditinstitut

Obligationslan 800,0 800,0 530,5
Ovriga rantebarande

skulder 291 29,1 291
Skulder koncernféretag 2776, 27761 2776,
Skulder till intresseféretag 10,8 10,8 10,8
Leverantdrsskulder 7,0 7,0 7,0
Ovriga kortfristiga skulder 6,7 6,7 6,7
Summa skulder 3629,8 3629,8 36298

Moderbolaget 2021-12-31

Finansiella till-

till upplupet
anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt
vdrde via resultat-

varderade till

upplupet
rakningen anskaffningsvarde

Finansiella skulder
varderade till verkligt  Summa
varde via resultat- redovisat Verkligt

rdkningen vérde  varde

Fordringar koncernféretag 3596,0 3596,0 3596,0
Fordringar joint ventures/intresse-

féretag 50,1 50,1 50,1
Ovriga l&ngfristiga fordringar 10,8 10,8 10,8
Ovriga fordringar 10,6 10,6 10,6
Likvida medel 187,5 187,5 187,5
Summa tillgangar 38551 - - - 38551 38551

Skulder till kreditinstitut 17,7 17,7 17,7
Obligationslan 550,0 550,0 550,0
Ovriga rantebdrande

skulder 109,3 109,3 109,3
Skulder koncernféretag 22750 22750 22750
Skulder till intresseféretag 10,9 10,9 10,9
Leverantérsskulder 25,2 25,2 25,2
Ovriga kortfristiga skulder - - -
Summa skulder - - 2988,1 - 2988,1 29881
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Not 30
Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Not 31
Stdllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

Koncernens upplupa kostnader bestar i huvudsak av reservationer
for dnnu ej fakturerade kostnader for verksamhetsaret samt
avsattningar fér garantidtaganden.

2022-12-31  2021-12-31

Koncernen
Upplupna rantekostnader 66,6 52,5
Foérutbetald hyra 58,0 32,4
Upplupna personalkostnader 4,0 3,6
Upplupna driftkostnader 6,0 98
Forutbetalda intékter 3,6 -
Ovriga upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 15,7 34,1
Summa upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 153,9 132,4

Moderbolagets évriga upplupna kostnader bestar av reserveringar
fér dnnu ej fakturerade kostnader fér verksamhetsaret samt
avsdttning fér garantiGtaganden.

2022-12-31  2021-12-31

Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 18,9 17,4
Upplupna personalkostnader 2,4 19
Ovriga upplupna kostnader och

férutbetalda intékter 3,6 2,2
Summa upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 24,9 21,5
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2022-12-31  2021-12-31
Koncernen
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar 4 319,7 4257,0
Pantsatta reverser - 107,4
Aktier i dotterbolag 2 316,1 3080,8
Vardepapper - 0,0
Likvida medel - -
Eventualférpliktelser
Borgensataganden - -
2022-12-31  2021-12-31
Moderbolaget
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar inga Inga
Aktier i dotterbolag 987,4 1386,1
Pantsatta reverser - 107,4
Viédrdepapper - 0,0
Eventualférpliktelser
Borgensataganden 3442,0 3210,9

Bolaget har 27 378 st &terképta preferensaktier samt 1676 st pre-
ferensaktier B som stdllts som sckerhet for ett lan uppgdende till
29,1 mkr. Dessa aterképta preferensaktier har redovisats som en
minskning av eget kapital, och marknadsvardet per bokslutsda-
gen for de preferensaktier som stallts som pant uppgick till 77,6
mkr.

Borgensdtaganden i moderbolagets avser forvarvslan, toppldan
och sdljarreverser.
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Not 32
Upplysningar om
ndrstaendetransaktioner

Som narstdende till Oscar Properties Holding AB betraktas framst
bolag inom Oscar Properties AB koncernen, bolagets huvudagare
Parkgate AB och samarbetspartners i form av joint ventures och
intresseféretag, not 18 visar Innehav redovisade med kapitalan-
delsmetoden. Transaktioner med joint ventures/

intresseféretag ar framfér allt av projektutvecklingskaraktar.
Moderbolaget har dven ett narstdendeférhallande till sina
dotterbolag, se not 17 Andelar i koncernféretag, samt ledande
befattningshavare, se not 8 Personalkostnader och ledande
befattningshavares ersdttningar.

Under 2022 uppgick nettoomsdttningen till joint ventures/
intresseféretag till 0 mkr (0).

Vid drets utgang hade Oscar Properties en skuld till Parkgate AB
uppgdende till 0,2 mkr (15,2). Under perioden har Oscar Properties
erlagt ersattning till Parkgate fér transaktionsradgivning uppgd-
ende till 3,0 mkr (0,0), for konsultationer avseende uthyrning upp-
gdende till 0,3 mkr (0,0), fér rénta uppgdende till 0,0 mkr (2,8),
samt ersattning fér anskaffning av kapital uppgdende till 0,0 mkr
(0,8), totalt 3,3 mkr (3,5).

Not 33
Vinstdisposition

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmman finns féljande medel att férfoga:
935 376 737 kr
-58 303 628 kr
-702 655 659 kr

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets forlust 2022

Summa disponibla medel 174 417 450 kr

Styrelsen féreslar med hénsyn till bestémmelserna i
17 kap.3 § andra och tredje styckena aktiebolagsla-
gen (2005:551) att ingen utdelning ldmnas till aktied-
garna vilket innebdr att medlen disponeras enligt fol-
jande:

per preferensaktie, totalt 44 688 aktier,

utdelas O kr dvs sammanlagt 0
per preferensaktie, serie B, 2 692 aktier,

utdelas O kr dvs sammanlagt 0
per stamaktie, 143 635 183 aktier,

utdelas 0 kr dvs sammanlagt 0
Sammanlagd av styrelsen féreslagen utdelning uppgar

ill 0
Summa féreslagen utdelning 0

Balanseras i ny rdkning 174 417 450 kr
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Not 34
Hdndelser efter balansdagen

Oscar Properties har pdbérjat ett skriftligt forfarande déar
Oscar Properteis ber obligationsinnehavarna om tillstand att
andra villkoren for Bolagets utestdende icke-sdkerstallda obli-
gation.

e Oscar Properties har ingdtt avtal om att avyttra en fastighets-
portfolj till ett dverenskommet fastighetsvérde om 165 miljoner
kronor, fére avdrag for ldmnad skatterabatt. Avyttringen

sker i linje med bokférda varden per 31 december 2022 och
likviden anvands fér att amortera pa skuld.

Oscar Properties har beslutat att inte fullfélja forvarvet av fem

logistik- och industrifastigheter, som tidigare offentliggjorts
den 17 maj 2022.
Oscar Properties har kallat till extra bolagsstémma for beslut

om féréndring av antal styrelseledam&ter och styrelsens sam-
mansdttning.
Oscar Properties uppdaterar finansiella och operativa mal i

samband med Bokslutskommunikén 2022.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS INTYGANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstdllande direktor forsakrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och rédets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella
redovisningsstandarder. Ars- och hallbarhetsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncerens
och moderbolagets stdllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande
Sversikt dver utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stélining och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av styrelsen 21 april 2023. Koncernens resultat- och
balansrdkning och moderbolagets resultat- och balansrdkning blir foremal for faststéallande pd drsstémman den 12 maj 2023.

Stockholm den 21 april 2023

Peter Norman

Styrelseordférande

Therese Agerberth UIf Nilsson Markus Dragicevic
Styrelseledamot Styrelseledamot Styeleledamot

Oscar Engelbert
Styrelseledamot, VD

Var revisionsberdttelse har [ldmnats den 21 april 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i Oscar Properties Holding AB (publ),
org nr 556870-4521

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Oscar Properties Holding AB (publ) foér ar 2022. Bola-
gets drsredovisning och koncernredovisning ingdar pd sidorna 48-87 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kas-
safléde for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprdattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger
en i alla vasentliga avseenden r&ttvisande bild av koncernens finansiella stdlining per den 31 december 2022 och av dess finan-
siella resultat och kassafiéde for dret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har éverldmnats till moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat p& var
bdsta kunskap och évertygelse, inga férbjudna tjénster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillréckliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovrig upplysning
Revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for rakenskapsaret 2020 har utférts av en annan revisor som ldmnat
en revisionsberdttelse daterad 26 mars 2021 med omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen och koncernredovis-

ningen.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststdlla vasentlighetsnivé och bedéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omréden dar verkstdllande direktéren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till
exempel viktiga redovisningsmdssiga uppskattningar som har gjorts med utgéngspunkt fran antaganden och prognoser om
framtida h&ndelser, vilka till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksé beaktat risken for att styrelsen och verk-
stallande direktéren dsidosétter den interna kontrollen, och bland annat évervagt om det finns beldgg for systematiska avvikel-
ser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dndamadlsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rappor-
terna som helhet, med hdnsyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.
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Vdasentlighet
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Revisionens omfattning och inriktning pdverkades av var bedémning av vasentlighet. En revision utformas fér att uppnd en rim-

lig grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehdller négra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsté

till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som v&sentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas

paverka de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pd professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapporte-

ringen som helhet. Med hjdlp av dessa och kvalitativa évervéganden faststdllde vi revisionens inriktning och omfattning och

vdra granskningsatgarders karaktdr, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna felak-

tigheter pé& de finansiella rapporterna som helhet.

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omrdaden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelse-

fulla fér revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden. Dessa omrdden behandlades inom

ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér

inga separata uttalanden om dessa omréden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt
betydelsefulla omrddet

Vdrdering av férvaltningsfastigheter

Det redovisade vardet av forvaltningsfastigheter uppgdr per
31 december 2022 till 6 666 Mkr (6 894 Mkr), vilket utgér cirka
97% av koncernens totala tillgdngar och utgér darmed en
vasentlig del av balansrékningen.

Varderingen &r till sin natur subjektiv och féremal for led-
ningens bedémningar av t ex den specifika fastighetens
lage, skick, framtida hyresintdkter samt driftkostnader.

Hela besténdet varderas varje kvartal genom en individuell
bedémning fér varje fastighets framtida intjdningsféormaga
och marknadens avkastningskrav, delvis genom interna var-
deringar och delvis genom vdrderingar av en extern specia-
list. For varje fastighet inhdmtas en extern vardering en gdng
om dret. Dessa har utférts av Newsec och Savills.

Utfallet av varderingarna har analyserats av féretagsled-
ningen och dessa ligger till grund fér bolagets externa redo-
visning.

Eventuella felaktigheter i antaganden och bedémningar
far stor pdverkan pé den finansiella rapporteringen och dar-
for anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt

betydelsefullt omrade i var revision.

Varderingarna baseras pd bedémningar och ér till sin natur
behd&ftade med en inneboende osdkerhet. Vi har tillsammans
med vdrderingsspecialister som en del av revisionsteamet
granskat och bedémt Oscar Properties varderingsmetod. Vi
har inhdmtat de externa varderingarna for de fastigheter som
ar externvarderade per 31 december 2022. Vi har inhdmtat
ledningens varderingskalkyler for de fastigheter som dr intern-
varderade per 31 december 2022. For ett urval av férvaltnings-
fastigheterna har vi testat ledningens indata till varderings-
modellerna, som exempelvis hyresintdkter, kostnader,
vakanser och yielder, fran bolagets system for att sdkerstdlla
att informationen for fastighetsvarderingarna som anvands i
sdvdl de interna som de externa vérderingarna &r rimliga. Vi
har bedémt de anvdnda avkastningskraven som externa var-
derare har anvént genom att jdmféra dessa med uppskat-
tade intervall fér férvantade avkastningskrav med marknads-
data for de berérda marknaderna.

Refinansiering av kortfristiga skulder

Som framgdr av férvaltningsber&ttelsen pd sid 43 sa uppgick
koncernens likvida medel den 31 december 2022 till MSEK
70,7. Totala rénteb&rande skulder med foérfallotidpunkt under
den kommande tolvmanadersperioden uppgick per 31
december 2022 till MSEK 2 928,4 (463,2). Av de totala kredit
forfallen pd MSEK 2 928,4 under den kommande 12 ménader-
sperioden &r huvuddelen hanférlig till finansiering av fastig-
heter via bankldn med sdkerhet i pantbrev. Fér dessa krediter
finns en pdgdende dialog med nuvarande l&dngivare om for-
langning av befintliga krediter, dar bolaget erhdllit signerade
term sheets pd MSEK 1 986 och bankerna har informerat
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Vi har inhdmtat bolagets planer angdende refinansiering.
Obligationslénet i Valerum om MSEK 710 férfaller enligt
ursprungliga villkor den 30 april 2023 och som del av var revi-
sion har vi inhdmtat information om processen fér forlang-
ning av obligationens férfallodatum till 31 oktober 2023. Vi
har ocks@ inh&mtat bevis fér avyttringar under 2023 som
stodjer bolagets planerade amortering om cirka MSEK 400 i
bérjan av maj 2023. Vi har tagit del av bolagets plan fér den
planerade amorteringen pd obligationen om MSEK 310 senare
2023 innan obligationen forfaller.

Vi har ocksé tagit del av underlag i form av signerade “term
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bolaget att de avser foérlanga krediterna. Forfallet av den
sdkerstallda obligationen p& MSEK 710 avses hanteras i enlig-
het med det pagdende skriftliga férfarandet dar emittenten
onskar férlanga forfallotidpunkten med 6 méanader till 30
oktober 2023 mot att en amortering om MSEK 400 sker i
samband med férldngningen i bérjan av maj. Det skriftliga
férfarandet avslutas 28 april. Likviditet om MSEK 187 fran
genomférda avyttringar under férsta kvartal 2023 har
avsatts pd pantsatt konto fér anvéandning till kommmande
amortering. Under april har ytterligare frantraden p&d genom-
férda forsdljningar genererat MSEK 209 i likviditet att anvan-
das till den féreslagna amorteringen. Kvarvarande del av
obligationen, MSEK 314 med é mdnaders |6ptid, avses hante-
ras genom amortering med likvid frédn planerade avyttringar
och refinansiering utanfér obligationsmarknaden.

Ytterligare ett I&n pd MSEK 100 kommer att amorteras via
likvid fran avyttring av fastigheter. Resterande cirka MSEK 132
i forfall under kommande 12-mdénadersperiod planeras att
foérlangas.

Att bolaget kan refinansiera dessa skulder anses darfoér
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

sheets” och skriftlig kommunikation med banker kopplat till
bolagets process att férldnga befintliga lan.

Vi har dven tagit del av ledningens likviditetsplan innehdl-
lande antaganden angdende dessa finansieringsplaner i
bolagets likviditetsprognos ett &r framdat som &ven innehdller
antagande om vissa forsdljningar for att kunna amortera
lan.

Vdrdering av uppskjutna skattefordringar
Som framgdr av bolagets redovisningsprinciper sd redovisas
uppskjutna skattefordringar i den omfattning det &r troligt
att framtida skattemdssiga dverskott kommer att finnas till-
gdngliga, mot vilka de tempordra skillnaderna kan utnyttjas.
Utnyttjandet av skattemdssiga underskott ar ddrmed bero-
ende av att koncernen kommer generera skattemdssiga vin-
ster i framtiden mot vilka dessa underskott kan utnyttjas.
Da véardering av uppskjuten skatt i hég grad ar férknippad
med uppskattningar och bedémningar ar det att betrakta
som ett for revisionen sdrskilt betydelsefullt omrade.

Vi har i var revision utvérderat Oscar Properties stéliningsta-
ganden kring vardering av uppskjutna skattefordringar.

Granskningsdtgdrderna har inriktats pd att skapa oss en
uppfattning om rimligheten i bolagets bedémning av majlig-
heten att utnyttja underskott avdragen mot framtida
skattepliktiga vinster.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna

1-40 och sidorna 92-93. Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret fér denna andra information.

Vért uttalande avseende drsredovisningen och koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget utta-

lande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som

identifieras ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernredovis-

ningen. Vid denna genomgdng beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informatio-

nen i évrigt verkar innehdlla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pd det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen

innehdller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad gdller koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de anta-
gits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar &ven fér den interna kontroll som de bedé-
mer ar nédvandig foér att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedéom-
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ningen av bolagets och koncernens féormdaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhéllanden
som kan péverka féormdgan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat évervaka bolagets

finansiella rapportering.

Revisorns ansvar
Véra mdl &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsber&t-
telse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men dar ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktig-
heter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning @r en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstallande
direktérens foérvaltning fér Oscar Properties Holding AB (publ) for ar 2022 samt av férslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstdallande direktéren ansvarsfrihet for rékenskapsdret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nGdrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker stdller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stdllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angel&genheter i évrigt kontrolleras pd ett betryggande satt. Den
verkstdllande direktdren ska skéta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgdrder som &r nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i dverensstdmmelse med lag och fér att medelsférvalt-

ningen ska skétas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar
Véart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vdrt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i ndgot vasent-
ligt avseende:
o féretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget
e pd& ndagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.
Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och dédrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av s@kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
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alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning @r en del av revisionsber&ttelsen.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och verkstél-
lande direktéren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som majliggér enhetlig elektronisk rap-
portering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden fér Oscar Properties Holding AB
(publ) for ar 2022.

Vér granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggér enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Oscar Properties Holding
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dndamadlsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om véardepappersmarknaden, och fér att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pd grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér véra granskningsatgdrder for att uppnd rimlig sékerhet att Esef-rapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &@r en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsféretaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll fér revisionsféretag som utfér revision och éversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tjdnster och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder fér
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgdrder inhdmta bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som
mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn vdljer vilka dtgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pé oegent-
ligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur
styrelsen och verkstdllande direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsdtgdarder som ar dndamalsenliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
omfattar ocksé en utvdrdering av dndamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens antaganden.

Granskningsdtgdrderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av Esef-rapporten, dvs om filen som innehaller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/815 och en
avstdmning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en bedémning av huruvida Esef-rapporten har mérkts med iXBRL som mojliggér en
rattvisande och fullstandig maskinldsbar version av koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrdkningar samt
kassaflédesanalysen.
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Anmarkning
Utan att det pdverkar vara uttalanden vill vi anmdrka pd att avdragen skatt och sociala avgifter/mervardesskatt vid flera
tillfallen inte betalats i ratt tid.

PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utségs till Oscar Properties Holding AB (publ)s revisor av bolagsstémman
den 12 maj 2022 och har varit bolagets revisor sedan 18 maj 2021.

Stockholm den 21 april 2023
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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DEFINITIONER

Oscar Properties presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sa kallade

alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande informa-

tion till investerare och bolagets ledning da de méjliggér utvardering av trender och bola-

gets prestation. Eftersom inte alla bolag berdknar finansiella matt pd samma séatt, ar

dessa inte alltid jamférbara matt som anvdnds av andra féretag. Dessa finansiella matt

ska darfor inte ses som en ersdttning fér métt som definieras enligt IFRS.

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna &r oférédndrade 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) tillsammmans med dess
helagda dotterféretag.

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

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Byggratter

Beddmd majlighet att bebygga ett markomrdde med bostadsrat-
ter. For forfogande éver en byggratt krdvs antingen dgande av
marken eller option att dga.

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

Projektfastigheter
Avser primdrt fastigheter som innehas fér projektutveckling.

Driftnetto

Totala a int&kter minus de totala fastighetskostnaderna som drift-
och underhdllskostnader, fastighetsadministration, kundférluster
och fastighetsskatt.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintdkter.

Bostadsrattsféreningar

Bostadsrattsféreningarna konsolideras till den tidpunkt da
huvuddelen av bostadsrattsinnehavarna tilltratt sina ldgenheter
och styrelsen darmed utse av boende medlemmarna.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital, %

Resultat efter skatt (rullande 12 manader) i relation till genom-
snittligt eget kapital.

Balansomslutning

Summan av alla tillgadngar alternativt summan av alla skulder
och eget kapital.
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Beldningsgrad, fastigheter
Réntebdrande skulder relaterade till férvaltningsfastigheter i rela-
tion till férvaltningsfastigheternas verkliga varde.

Genomsnittlig kapitalbindningstid
Genomsnittlig kvarstdende |6ptid fram till slutfoérfall av samtliga
krediter i skuldportféljen.

Intresseféretag
Samarbetsform med flera dgare dér koncernen innehar minst 20
och hégst 50 procent av résterna.

Joint ventures
Samarbetsform med flera dgare som har gemensamt bestéam-
mandeinflytande.

Projektmarginal
Berdknad projektvinst i férhdllande till de totala intdkterna.

Ranteteckningsgrad, ICR
Finansnetto i forhallande till resultat fére vardeférandringar och
finanskostnader.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Resultat per stamaktie, kronor
Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter
utdelning till preferensaktiedgarna.

Langsiktigt substansvdrde per aktie NAV, kronor

Redovisat eget kapital justerat for vardet pd derivat, goodwill
samt uppskjuten skatt, dividerat med antalet utestdende sta-
maktier vid periodens utgdng. Matt som visar l&dngsiktigt sub-
stansvdrde per aktie berdknat pd ett for bérsnoterade fastighets-
bolag enhetligt satt.
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ARSSTAMMA 2023
Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstémma torsdagen den 12 maj 2023, kl. 10:00.

Anmdlan m.m.

Aktiedgare som dnskar delta i stémman ska dels vara inférd i
den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken senast
onsdagen den 4 maj 2023, dels anmdla sig hos bolaget senast
onsdagen den 8 maj 2023. Anmadlan kan ske via post till Oscar
Properties Holding AB (publ), Box 5123, 102 43 Stockholm,

via telefon 08-510 607 70 eller via e-post till bolagsstamma@
oscarproperties.se. Vid anmdlan ska anges namn, person eller
organisationsnummer, aktieinnehav, adress, telefonnummer
dagtid samt, i férekommande fall, det antal bitrdden (hégst
tvd) som avses medféras vid stdmman.

FINANSIELL KALENDER 2023

Delarsrapport januari-mars 2023 28 april 2023
Arsstamma 2023 12 maj 2023
Delarsrapport januari-juni 2023 14 juli 2023
Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023

Bokslutskommuniké 2023 21 februari 2024

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Nybrogatan 55

Box 5123

114 40 Stockholm

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

www.oscarproperties.se
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Om aktiedgare avser att |ata sig féretrddas av ombud bér
fullmakt i original och évriga behérighetshandlingar bildggas
anmdlan. Om fullmakten utfardats av juridisk person ska
bestyrkt kopia av registreringsbevis for den juridiska personen
eller motsvarande behérighetshandlingar bifogas. Fullmakts-
formular finns att hdmta pd bolagets webbplats, www.oscar-
properties.se. Fullmakter utan sarskild bestdmmelse om gil-
tighetstid gdller i ett ar fran utfardandet.

Aktiedgare som latit férvaltarregistrera sina aktier hos
bank eller annan férvaltare maste, for att f& delta i stamman,
tillfalligt registrera aktierna i eget namn. S&dan registrering
maste vara verkstdlld hos Euroclear Sweden AB senast
madandagen den 4 april 2023, vilket innebdr att aktiedgaren
bér underratta forvaltaren om sin énskan i god tid fére detta
datum.
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