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VD HAR ORDET

VD har ordet

Jag tilltraédde den 17 juni. Vanner har hért av sig och kallat
mig alla méjliga saker. Till dem har jag sagt att ratt bakgrund
for detta ar brandman. Vi slécker brénder varje dag.

Varje dag &r en kamp fér 6verlevnad. Men det ska lyckas!

Att Oscar &r kvar var ett villkor fér att Hans von Celsing,

ny ordf, och jag skulle ta uppdraget. En sak ar klar, han har
omformat Stockholms skyline med landmarks som Norra Tor-
nen och 79 & Park. Det kommer han bli hdgkommen fér
lange.

Det som var avgérande fér mig var att han inte évergett
skutan. Den 5 juni PMades en 6verenskommelse med moder-
bolagets obligationsdgare varvid dessa, ihop med évriga
oprioriterade fordringségare, erhaller 99% av bolaget vid full
anslutning till en kvittning. Detta avtal &r villkorat av att vi
kallar till en st&dmma fér en delvis sdkerstalld kontantemission
som foéljer kvittningsemissionen. Det visar var beslutsamhet
att rédda bolaget.

| koncernen har vi skrivit ned alla fastigheter som inte har
ndagon form av bud pd sig med 20% fér att battre spegla var-
dena till det marknadsldge som rader. Sdledes skiljer sig det
fran Q4 rapporten.

Erbjudande till fordringsdgarna &@r under utarbetande och
kommer att publiceras under sommaren. Darfér riktar jag
mig till er. Ni har makten. Gar ni med pd skuldomvandling sé
kan vi tillsammans bygga en framtid fér detta bolag. D& har
ni en god chans att fa tillbaka stor del av er fordran. | botten
finns dd& ett antal fastigheter som genererar viss avkastning.
Med detta som grund kan vi anvénda bolaget som en platt-
form.

Bolaget framsta tillgang efter omstrukturering, ar, férutom
fastigheter, en bérsplats, 12 000 aktiedgare och férlustavdrag
pd ca 1,5 mdr. En idé vore att apportera in en [6nsam verk-
samhet som vill in p& bérsen. En annan vore att leda in verk-
samheten t ex pd Al. Dér finns manga uppslag. Jag har nedan
latit foga in en schematisk bild for att illustrera vart ldge och
vart vi vill.

Beslutet ar ert, kara fordringségare. Personal och styrelse star
till ert forfogande.

Richard Bagge
VD

Hit vill vi kommma
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2023 i korthet

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

e Carl Janglin tilltraddde som verkstallande direktér fran den
1 september. Oscar Engelbert kvarstér som ledamot i
bolagets styrelse.

e Oscar Properties personalstyrka &r neddragen fran 33 till 27
personer. Minskningen har skett genom naturliga avgdngar.

® Oscar Properties lokalkontor i Vaxjé ar avvecklat och istdllet
hyrs férvaltningspersonal in.

2023 | KORTHET

® Oscar Properties har den 23 oktober f&tt meddelande frén
tva ldngivare att de sdger upp ldn om sammanlagt 2,2
mdkr till omedelbar betalning med anledning av utebliven
rantebetalning. Bolaget har en fortsatt dialog med langi-
varna.

e Oscar Properties likviditetssituation per 31 december 2023
utgor en vdsentlig osdkerhetsfaktor som kan leda till bety-
dande tvivel om féretagets féormaga att fortsatta verksam-

® Oscar Properties har en dialog med I&ngivare for att skjuta heten.

upp betalningar av réntor och amorteringar. Syftet ar att

astadkomma en ordnad avveckling av skulderna och skapa

en hallbar kapitalstruktur.
® Oscar Properties har gjort en nedskrivning av fastighetsbe-

stdndet med 2 127,8 mkr per 31 december 2023.
® Oscar Properties har gjort en nedskrivning av vardet pd

féretagets skattemdssiga underskottsavdrag med 299 mkr.

Detta medfér att underskottsavdragen inte ldngre upptas

till ndgot vdrde sdsom en uppskjuten skattefordran.
® Oscar Properties har salt byggverksamheten till en extern

part. Férsaljningen har gjorts till en forlust om cirka 2 mkr.
® Oscar Properties meddelar den 4 oktober att bolaget ingdr

avtal med kvalificerad majoritet av innehavare av bolagets

seniora icke-sdkerstdllda obligationer.
Nyckeltal

2023 2022 2021 2020 2019

Nettoomsdttning, mkr 507,2 513,5 257,0 149,5 816,1
Rérelseresultat, mkr -2 345,0 -252,2 505,2 -25,8 -118,9
Periodens resultat, mkr -3062,4 -451,4 364,5 -70,3 -226,1
Avkastning pé& eget kapital, % neg neg 20,3 neg neg
Férvaltningsfastigheter, mkr 3800,2 6 666,4 6 894,4 1429,7 -
Balansomslutning, mkr 4189,9 75729 8 074,7 37616 2 958,8
Eget kapital, mkr -1099,6 2 051,2 2514,8 1074,7 862,4
Eget kapital per aktie, kronor neg 14,28 18,58 0,55 -
Substansvéarde per aktie, kronor neg 13,24 18,32 0,55 -
Soliditet, % neg 27 31 29 29
Resultat per stamaktie, kronor ! -21,32 -3,24 2,69 -0,30 -7,43
Totalt antal utestdende aktier, tusental 143 635 143 635 135 348 241442 192 898
Totalt antal utestdende BTA, tusental 2 - - - 1714 759 -
1) Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktieégarna efter utspadningseffekt.
2) Netto antal utestéende BTA:er (Betalda Tecknade Aktier), som omvandlats till stamaktier i bérjan av januari 2021.se vidare sid 56-57
3) Beloppen é&r ej omraknade efter inférandet av den nya redovisningprincipen
Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023 3



FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET
Oscar Properties fastighetsbestdnd bestod den 31 december
2023 av 57 fastigheter. Fastigheterna dterfinns i hela Sverige

men &r i huvudsak belégna i kommunerna Helsingborg,
Stockholm, Sollentuna, Malmé och Nacka. 4 1 é 3 2 é
Fastigheternas verkliga vérde uppgick per den 31 december

2023 till 3 800,2 miljoner kronor. Den totala uthyrningsbara
ytan ar 416 326 kvadratmeter, varav 41 procent dr lager/logis-
tik, 27 procent ar kontor, 13 procent ar butik/dagligvaruhan-

UTHYRNINGSVBAR YTA, KVM

del, 9 procent &r industri/verkstad och 10 procent utgérs av
ovriga lokalytor. Se dven fastighetsvarde fordelat per fastig-
hetskategori i cirkeldiagrammet pd& nésta sida, sidan 5.

De stérsta hyresgdsterna i besténdet utgérs av Frigoscan-
dia AB, Telefonaktiebolaget LM Ericsson, Volvo Parts AB, QO
Séder AB, Johan i Hallen & Bergfalk AB, Stockholm Hotel
Apartments i Sollentuna AB och Arbetsférmedlingen.

Bolaget har ndra samarbete med externa entreprendrer for
for den 16pande férvaltningen. Organisationen utgdr fran den
geografi dar fastigheterna till stor del finns belédgna i idag,
Stockholm med omnejd och Skdane. Vi ser den geografiska
placeringen av kontrakterad férvaltningspersonal som strate-

giskt viktig. Vi vill ha en nérhet till vara kunder och vara en
organisation som med effektivitet moter vara kunder efter
deras behov. Férvaltningsorganisationen hanterar den tek-
niska férvaltningen i de orter dér vi &r representerade. Teknisk
férvaltning kontrakteras pd orterna med strategin att ha
nara till kund samt god lokalkdnnedom om fastigheterna.

Aven det felavhjalpande underhéllet fér fastigheterna kon- Skeppsbron 13, Karlskrona.

trakteras lokalt pd samtliga orter.

INVESTERINGAR

Under perioden har investeringar i befintliga fastigheter
genomforts med 53,4 miljoner kronor. Periodens investeringar
avser i huvudsak hyresgéstanpassningar och energieffektivi-
seringar.

FASTIGHETSUTVECKLING

Oscar Properties har under perioden genomfért ett fatal
ombyggnationer och hyresgdstanpassningar till befintliga
kunder.

FORVARYV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Oscar Properties har under éret 2023 frantratt 30 fastigheter.

4 Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023



Fastighetsbestandet férdelat pa lan

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Ldn Fastighetsvdrde, mkr Hyresvdrde, mkr Yta, kvm Antal fastigheter
Stockholms lan 1367 17 70 394 14
Skéne lan 1148 100 150 627 9
Sédermanlands lan 320 13 41 625 6
Ostergétlands lan 196 14 35728 5
Véastmanlands 1&n 172 21 23039 5
Véastra Gotalands 1an 128 12 9 320 2
Blekinge lan 118 18 16 405 2
Kalmar 1&n 37 3 4773 2
Ovriga 314 N4 64416 12
Total 3800 412 416 326 57

Fastighetsvarde
fordelat per lan
31 december 2023

B Stockholms lan, 36%

M Skane l&n, 30%

M Sédermanlands lan, 8%
@stergétlcnds lan, 5%

M Vastmanlands 1&n, 5%

W Vastra Gotalands lan, 3%
Blekinge lan, 3%
Kalmar lan, 1%

Ovriga, 8%

T
e
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Fastighetsvarde

fordelat per fastighetskategori

31 december 2023

M Kontor, 43%
M Industri, 18%
B Lager, 12%
Verkstad, 10%
M Dagligvaruhandel, 6%
| Ovrigt, 1%

ANTAL FASTIGHETER

S

Jordlinan 2, Vésterds.



FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSVARDERING - 2023

Mot bakgrund av den finansiellt pressade situation som bola-
get befinner sig i &r fastigheterna i arsbokslutet fér 2023 var-
derade till nettoférsdljningsvardet som erbjudits fradn externa
képare nér sddana bud férekommer. Denna varderingsteknik
som utgar fran forcerade forsaljningar medfér Iagre vardering
av fastigheterna &n nar vérdering gors till sé kallat verkligt
vdrde. Fastigheter for cirka 2,5 Mdr av det totala fastighets-
vardet pd 3,8 Mdr har sdlts externt innan denna rapport
avldmnas och dessa forsaljningsvarden har beaktats i varde-
ringen vid drsskiftet.

Med beaktande av den férdndrade varderingstekniken for
huvuddelen av fastighetsbestandet blir den genomsnittliga
kalkylrantan foér diskontering av kassaftéden vid varderingen i
det fjarde kvartalet 2023 9,45 procent (8,3). Det v&gda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens
slut uppgar till till 6,6 procent (6,2).

FASTIGHETSVARDERING - 2022 OCH TIDIGARE
Historiskt har Oscar Properties internvdrderat hela fastighets-
bestandet varje kvartal. For att verifiera internvérderingarna
gjordes dven externvardering vid olika tillféllen under ett
rakenskapsdr pé olika fastigheter.

Vid ingadngen av aret var fastigheterna varderade till verkligt
varde. Verkligt varde definieras enligt foljande. Det vérde vid
vardetidpunkten till vilket képare och sdljare ar beredda att
genomféra en transaktion. Detta efter det att fastigheten
marknadsférts pd en éppen marknad och att ingen av par-
terna agerar utifrdn ndgra tvang stallda av tredje part.

Vardebedémningarna grundas pd kassaflédesanalyser, dar
den enskilda fastighetens avkastningsférmaga har uppskat-
tats. Metoden innebdr att fastighetens varde baseras pa
nuvdrdet av prognostiserade kassafléden jamte restvardet.

Foérandring redovisat varde fastigheter

Belopp i miljoner kronor (mkr)

Fastighetsbestand vid periodens bérjan, 1 januari

2023 6 666,4
Forvarv -
Investeringar i befintliga fastigheter 53,4
Avyttringar -788,5
Valutadifferens -3,3
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -2127,8
Fastighetsbestand vid periodens slut,

31 december 2023 3800,2

Antaganden avseende framtida kassafléden gors utifran
analys av:
* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
* Kontrakt och marknadsmdéssiga hyresvillkor
¢ Drift- och underhdllskostnader i likartade fastigheter i
jamforelse med dem i den aktuella fastigheten
Fastighetens marknadsférutsattningar och marknads-

position
* Marknadens och ndromradets framtida utveckling
Fastigheternas férutsattningar och position
Investerings- och underhdllsplaner

Varderingen i ingdende balans har beaktat b&sta och maxi-
mala anvdndning 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 pd totalt kapital. Kalkyl-
rantan &r anpassad individuellt fér varje fastighet.

Vardebedémningen grundar sig pd kassaflédesanalys inneba-
rande att fastighetens varde baseras pd nuvdrdet av prog-
nostiserade kassafléden under kalkylperiodens tio ar jamte
restvardet.

VARDERING BYGGRATTER
| det totala vardet for forvaltningsfastigheterna har byggrét-
terna inte tagits upp till nédgot varde.

T
1||

Platen 8, Motala.
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FORVALTNINGSFASTIGHETER

BESTANDETS VAKANSER J—
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 december
2023 till 80 procent (88%). Sett till yta uppgick uthyrningsgra-
den till 77% procent (86%). Férvaltningen har I6pande kontakt
med lokala mdklare samt arkitekter som besitter mycket
information och kunskap om marknaden pé respektive ort.
Utoéver detta arbetar férvaltningen kontinuerligt med egna
kontakter.

KONTRAKTSTRUKTUR

Per 31 december 2023 hade Oscar Properties 566 hyresavtal
(927) tecknade med 451 hyresgaster (655). Den viktade dter-
stdende |6ptiden for dessa hyresavtal upp gick till 3,3 ar (3,9
ar). De tio stérsta hyresgdsterna stod tillsammans fér 30 pro-
cent (32%) av hyresvardet. Antalet avtal och durationen pa
dessa medfor att Oscar Properties exponering mot enskilda
hyresgdster &r begransad.

b

Skeppsbron 2, Karlskrona.

Bestdndets vakanser

Total yta, Total yta, Areavakant  Hyresvarde Hyresvdrde! Ekonomisk
Kategori kvm vakant % totalt, mkr vakant, mkr vakans, %
Lager 171511 24 336 14% 110 13 12%
Kontor 114 146 25125 22% 176 32 18%
Butik 55 307 26 020 47% 63 22 35%
Industri 39 331 13781 35% 14 6 44%
Férrad 6279 1951 31% 3 1 22%
Vard 4727 2396 51% 6 4 54%
Hotell 1312 0 0% 2 0 0%
Bostad 4700 636 14% 7 1 11%
Verkstad 3855 1470 38% 5 1 19%
Ovrigt 15159 1556 10% 26 2 9%
Totalt 416 326 97 270 23% 412 82 20%

"Majoriteten av portféljens vakansvarde omfattas av hyres- och driftnettogarantier ldmnade av séljare vid férvarv. Dessa garantier [6per till nov 2023,
dec 2023 respektive nov 2026

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023



HALLBARHETSRAPPORT 2023

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 2023

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 2023 har bolaget haft ett utmanande ér
med likviditetsbrist och en anstrdngande ekonomi, vilket har
inneburit att fastighetsbestédndet har minskat vasentligt.
Under 2024 kommer Oscar Properties att fortsdtta att
avyttra fastigheter.

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 2023

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.

Oscar Properties har upprattat denna haéllbarhetsrapport i
enlighet med arsredovisningslagens sjatte och sjunde kapitel
och redovisningsprinciperna dr oféréndrade i forhallande till
féregdende &r. Hallbarhetsrapporten avser hela koncernen
och utgdrs av sidorna 8-13.



HALLBARHETSRAPPORT 2023

ANSVAR SOM ARBETSGIVARE

Under 2023 och 2024 har féretagets organisa-
tion successivt anpassats for att 16sa den
finansiella situationen som Oscar Properties
befinner sig i.

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.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023



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 utgangen av 2023 hade Oscar Pro-
perties 27 anstdllda, 19 av dessa var kvinnor och 8 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.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023
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HALLBARHETSRAPPORT 2023

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.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023
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ANSVARSFULLT FORETAG

Oscar Properties arbetar proaktivt for att
skapa en kultur dar etiska affdarsmetoder 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 2023.

For att 6ka hdllbarheten 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
forbattra produkten. Vid inkdép 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 jamn 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.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023 13



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 ar 2023 pad sidorna 8-13 och for att den dr upprattad i
enlighet med drsredovisningslagen.

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 5 juli 2024
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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STYRELSE OCH VERKSTALLANDE DIREKTOR

HANS VON CELSING
Styrelseordférande sedan 2024

Utbildning: Civilekonom fran Handelshégskolan och MBA
frédn Harvard

Fédd: 1950

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Clinical Laserthermia
AB (Publ) och Partner Fondkommission AB samt styrelse-
ledamot i Advanced Oncotherapy Plc

Antal aktier: O

Antal teckningsoptioner: 0

Oberoende fran bolaget

och bolagsledningen: Ja

Oberoende av stérre dgare: Ja

RICHARD BAGGE
Styrelseledamot och verkstallande direktér sedan 2024

Utbildning: Civilekonom, Handelshégsskolan

Fédd: 1951

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i EasyFill AB (Publ),
Styrelseledamot i Cortus Energy AB (Publ) samt Styrelse
ledamot i Sallskapet Bréodernas Val

Antal aktier: O

Antal teckningsoptioner: 0

Oberoende frén bolaget

och bolagsledningen: Nej

Oberoende av stérre dgare: Ja

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023

OSCAR ENGELBERT
Styrelseledamot sedan 2011

Utbildning och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties
Fédd: 1976

Ovriga uppdrag: Ovriga engagemang ar relaterade till
aktiedgarna i Bonnier AB, samt Parkgate AB

Antal aktier: 28 756 448 stamaktier innehav i bolaget via
bolag samt 4 073 521 teckningsoptioner TOT'.

Oberoende frén bolaget och bolagsledningen: Ja
Oberoende av storre dgare: Ja.

1) Per 31 december 2023
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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
2023 foljt 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 utdvar sitt inflytande genom att résta pd dars-
stammor 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 &r ytterst ansvarig foér Oscar Properties organisation
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.

2023

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
2023 till 1 052 033 612 kronor foérdelat pa 143 682 563 aktier,
varav 143 635 183 stamaktier, och 44 688 preferensaktier och
2 692 preferensaktier av serie B, envar med ett kvotvdrde om
7,32 kronor. Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB) &gde den 31
december 2023 cirka 20,0 procent av aktierna och innehade
cirka 20,0 procent av résterna i bolaget. Parkgate AB ar
hel&gt av Oscar Properties grundare, styrelseledamot och
verkstallande 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 sida 24-25.

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.
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Beslut vid bolagsstémma fattas normalt med enkel majori-
tet och vid val anses den vald som har fatt de flesta résterna.
For vissa beslut, sdsom andring av bolagsordningen eller
emission med avvikelse fran aktieGgarnas féretradesratt,
krévs dock beslut av en kvalificerad majoritet. Bolaget har
med hdansyn till dgarkretsen inte bedémt det motiverat att till
exempel simultantolka bolagsstdmman eller éversétta pre-
sentationer till annat sprdk.

Arsstamman den 12 maj 2023

Oscar Properties drsstdmma hélls den 12 maj 2023 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 stdm-

man kunnat ske endast genom postréstning. Totalt var 43

666 971 aktier féretradda vid arsstdmman, 30,4 procent av de

totala antalet aktier i bolaget. Arsstémman beslutade om:

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

o ansvarsfrihet at styrelseledaméterna samt den verkstdllande
direktéren for rakenskapsaret 2022,

e Om godk&nnande av styrelsens ersdttningsrapport éver
ersattningar enligt 8 kap. 53 a § aktiebolagslagen.

e | enlighet med valberedningens férslag att styrelsen skall
bestd av fem ledamé&ter, utan styrelsesuppleanter.

o Att styrelsearvode skall, i enlighet med valberedningens for-
slag, utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordférande och
250 000 kronor till var och en av de évriga ledaméterna utom
den verkstallande direktéren, till vilken inget arvode ska utga
samt 50 000 kronor till revisionsutskottets ordférande och

e 25 000 kronor till var och en av de évriga ledaméterna i revi-
sionsutskottet, samt 20 000 kronor till ers&ttningsutskottets
ordférande och 10 000 kronor till var och en av de évriga
ledaméoterna i ers@ttningsutskottet och att arvode till bola-
gets revisor skall utgd enligt godkdnd rdkning.

e | enlighet med valberedningens férslag, omval av Oscar Eng-
elbert, Peter Norman, Therese Agerberth, UIf Nilsson och
Markus Dragicevic. Peter Norman omvaldes till styrelsens
ordférande for tiden fram till ndsta drsstdmma, samt omval
av PricewaterhouseCoopers Aktiebolag (“PwC"”) som bola-
gets revisor for tiden fram till slutet av nésta drsstdmma. Det
antecknades att PwC har l&tit meddela att man avser utse
auktoriserade revisorn Johan Rippe till huvudansvarig revisor.

o Arsstdmman beslutade, i enlighet med styrelsens férslag, att
ldmna ett bemyndigade till styrelsen att besluta om emis-
sion, med eller utan féretradesratt for aktiedgarna, att beta-
las kontant, med apportegendom eller genom kvittning, av
(1) nya stamaktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sddana aktier, innebdrande en 6kning eller potenti-
ell 6kning av antalet réster i bolaget med hogst tjugo (20)
procent baserat pd det totala antalet réster i bolaget efter
fullt utnyttjande av de i bolaget utestdende teckningsoptio-
ner, och av (2) nya stamaktier av serie B, eller teckningsoptio-
ner eller konvertibler avseende sddana aktier, inneb&rande en
okning eller potentiell 6kning av antalet réster i bolaget med
hégst en (1) procent baserat pd det totala antalet roster efter
fullt utnyttjande av de i bolaget utestdende teckningsoptioner.
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o Arsstéimman beslutade, i enlighet med styrelsens férslag, att
|[Gmna ett bemyndigade till styrelsen, att utnyttjas vid ett
eller flera tillfallen under tiden fram till nésta arsstdmma, att
besluta om &verldtelse av egna preferensaktier och/eller pre-
ferensaktier av serie B som bolaget innehar vid tidpunkten fér
styrelsens beslut. Overldtelse av aktier far ske genom handel
pa NASDAQ Stockholm eller annan reglerad marknadsplats
eller, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas féretrades-
ratt, i samband med férvary av fastigheter, bolag, eller verk-
sambheter till ett pris som motsvarar bérskursen for preferens-
aktie i bolaget av det slag som &verlats. Betalning fér
dverldtna aktier ska erlaggas kontant, genom apport eller
kvittning av fordran mot bolaget eller pa villkor enligt 2 kap. 5
§ aktiebolagslagen.

VALBEREDNING
Uppgifter
Valberedningens uppgift ska vara att infér drsstémman
arbeta fram férslag att féreldggas drsstémman for beslut
om:
e ordférande vid arsstdmman
e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen, uppde-
lat mellan ordférande, vice ordférande (i férekommmande
fall), 6vriga ledaméter och eventuell ersattning for arbete i
styrelseutskott;
- val av styrelseledaméter och styrelseordférande;
- val av revisor, och
- arvode till bolagets revisor.

Darutéver ska valberedningen infér varje arsstdmma ta stall-
ning till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt
att féresld forandringar i instruktionen till valberedningen
(beslutad av @rsstdmma 2017) och i saddant fall till drsstdm-
man ldmna forslag till beslut avseende sddana férandringar.
Valberedningen tilldmpar 5.1 Svensk kod fér bolagsstyrning:
"valberedningen beaktar att styrelsen, med hansyn till bola-
gets verksamhet, utvecklingsskede och férhdllanden i évrigt,
ska ha en dndamalsenlig sammansattning praglad av mang-
sidighet och bredd avseende de bolagsstdmmovalda ledamé-
ternas kompetens, erfarenhet och bakgrund”.

Sammansd&ttning
Vid arsstdmman 2016 inrattades en valberedning, enligt fol-
jande principer. Styrelsens ordférande kontaktar de tre stérsta
aktiedgarna baserat pd Euroclear Sweden AB:s férteckning
Sver registrerade aktiedgare per sista bankdagen i augusti
madnad varje ar. De tre stérsta aktiedgarna ska erbjudas moj-
lighet att utse varsin representant, att jamte ordféranden
utgoéra valberedningen fér tiden till dess ny valberedning har
utsetts. Om ndgon av dessa aktiedgare vdljer att avstd fran
sin ratt att utse representant évergdr ratten till den aktiea-
gare som, efter dessa aktiedgare, har det stérsta aktieGgan-
det. Ordférande i valberedningen ska, om inte ledaméterna
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 aktieGgare, som &r representerad i valbered-
ningen, vasentligt minska sitt dgande s& att aktiedgandet



BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2023

Styrelsens sammansdttning, ersdttningar samt ndrvaro under 1 januari-31 december 2023

Styrelse (23 méten Revisionsutskott Ersattningsutskott

Ledamot Invald Ersattning (kr) inkl. konstituerande) (5 moten) (1 moten)
Peter Norman, ordférande 2019 595 000 23 5 1
Therese Agerberth 2019 268 000 23 5

UIf Nilsson 2019 273000 22 1
Markus Dragicevic 2023 228 000 17

Oscar Engelbert 20Mm Se not 8 sid 52-53 23 5

inte langre skulle kvalificera fér en plats i valberedningen ska,
om valberedningen sa beslutar, sddan aktiedgares ledamot
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, 6ka sitt dgande s& att aktiedgandet skulle kvalifi-
cera for en plats i valberedningen (och denne aktiedgare inte i
samband hdrmed 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 éverstiga sex (6).

Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB), Dragfast AB samt
Kvalitena AB har nominerat ledaméter 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.

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

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

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

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens évergripande uppgift dr att for dgarnas rékning
foérvalta bolagets angelédgenheter och att ansvara fér bola-
gets organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféran-
den. Styrelsen ska arligen hélla konstituerande sammantrade
efter arsstdmman. Darutdver ska styrelsen sammantréda
minst fyra (4) génger per ar. Vid det konstituerande styrelse-
motet ska bland annat styrelsens ordférande utses, bolagets
firmatecknare faststéllas samt styrelsens arbetsordning,
instruktionen fér verkstdllande direktéren och instruktionen
fér den ekonomiska rapporteringen gds igenom och faststal-
las. P& bolagets styrelsemoten behandlas bland annat bola-
gets finansiella situation samt framsteg i férhandlingar och

fragestallningar i joint ventures/intresseféretag. Utvecklings-
stadier av bolagets projekt diskuteras vid behov. Bolagets
revisor ndrvarar och rapporterar vid styrelseméten vid behov.
Styrelsen &r beslutsfér nér mer &n halften av ledaméterna ar
nérvarande.

Sammansdttning

Vid drets bérjan den 1 januari 2023 bestod styrelsen av de sex
vid érsstémman 2022 valda ledamé&terna Oscar Engelbert,
Peter Norman, Therese Agerberth, UIf Nilsson, Douglas Roos
och Christer Lindholm, med Peter Norman som styrelseordf-
rande. Vid extrastdmma den 20 mars 2023 entledigades
Douglas Roos och Christer Lindholm och nyvaldes Markus
Dragevic. Vid arsstdmman den 12 maj 2023 omvaldes Oscar
Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth, Ulf Nilsson och
Markus Dragevic, med Peter Norman som styrelseordférande.
Den 21 december 2023 avgdr Therese Agerberth och Ulf Nils-
son varvid styrelsen bestar av tre ledaméter. Den 25 april 2024
avgar Peter Norman och Markus Dragevic varvid Oscar Engel-
bert kvarstar som enda styrelseledamot . Vid extrastdmma
den 17 juni nyvdljs Hans von Celsing och Richard Bagge till
styrelseledaméter, med Hans von Celsing som styrelseordfo-
rande. Vid p&féljande konstituerande styrelsem&te utségs
Richard Bagge till verkstdllande direktér. | avsnittet Styrelse
pd sidan 15 redovisas varje styrelseledamots fédelsedr samt
huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet, uppdrag i
bolaget och andra vasentliga uppdrag, eget eller narstdende
fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra finan-
siella instrument i bolaget. Under 2023 hélls 23 styrelsemoten.
Ledamé&ternas nérvaro framgdr av tabellen ovan.

Oberoendekrav
Styrelsen i bolaget ar féremal fér de oberoendekrav som féljer
av koden. Infér drsstamman 2023 presenterade valbered-
ningen féljande bedémning avseende de styrelseledamoter
som valdes vid drsstdmman 2023. Peter Norman (ordfé-
rande), Therese Agerberth, UIf Nilsson och Markus Dragicevic
bedémdes samtliga vara oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen samt i férhallande till bolagets stérre
aktiedgare.

Oscar Engelbert bedémdes, sGdsom verkstdllande direktor
samt &agare till Parkgate AB (tidigare Oscar Engelbert AB),
inte vara oberoende i férhallande till bolaget, bolagsledningen
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eller bolagets stérre aktiedgare. Douglas Roos bedémdes inte
vara oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen
eller bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning

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

Styrelsens arbete under 2023

Styrelsens arbete bedrivs i férsta hand inom ramen fér for-
mella styrelsem&ten samt moten i styrelsens utskott. Daruto-
ver uppratthalls en I6pande kontakt mellan bolagets verkstal-
lande direktor och styrelsens ordférande i syfte att diskutera
den pagdende verksamheten och sdkerstdlla att styrelsen far
tillfredsstallande information och beslutsunderlag for sitt
arbete och att styrelsens beslut verkstdlls.

Styrelsen har under &r 2023 fortsatt fokuserat pd bolagets
nya inriktning mot férvaltningsfastigheter och bolagets finan-
siering. Styrelsen har under 2023 dven uppdaterad de opera-
tiva och finansiella malen. Styrelsen har vid sina méten dven
informerats om affarslaget samt faststéllt de finansiella rap-
porterna.

Styrelseutvdrdering

Till styrelseordférandens sarskilda uppgifter hor att tillse att
styrelsens arbete arligen utvarderas och att valberedningen
informeras om resultatet av utvdrderingen. Styrelsens arbete
utvarderades hosten 2023 baserat pé 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 narvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inr&ttades vid det konstituerande styrelse-
motet 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. évervaka bolagets finansiella rapportering;

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

c. hélla sig informerat om revisionen av drsredovisningen och
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koncernredovisningen;

d. granska och &vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstéan-
dighet och darvid sarskilt uppmarksamma om revisorn till-
handahdller bolaget andra tjdnster an revisionstjanster;
och

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

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstdende
frégor.

Ersattningsutskottet

Ersattningsutskottet inrdttades vid det konstituerande styrel-
semotet den 28 april 2017. Frén drsstdmman 2019 och under
hela 2020, 2021, 2022 och 2023 har ersattningsutskottet
bestdtt av Peter Norman (ordférande) och Ulf Nilsson.

Ersattningsutskottet har fatt i uppgift av styrelsen att:

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

b. félja och utvérdera pdgdende och under aret avslutade
program foér rérliga ersattningar for bolagsledningen; och

c. félja och utvardera tillampningen av de riktlinjer for ersatt-
ningar till ledande befattningshavare som arsstémman fattat
beslut samt gdllande ersattningsstrukturer och erséttnings-
nivder i bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérandet av arbetsupp-
gifterna ovan har ersattningsutskottet sarskilt instruerats att
folja kodens bestadmmelser om rérliga erséttningar och incita-
mentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och verkstdllande direktérens
foérvaltning. Styrelsen har ocksé bestédmt i sin arbetsordning
att revisorn oversiktligt ska granska bolagets halvérs- eller
niomdanadersrapport. Revisorn granskade 6versiktligt delars-
rapporten fér perioden januari-september 2023.

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 tre (3) méten
under ar 2023 med bolagets revisionsutskott och tr&ffat hela
styrelsen fyra (4) ganger.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit bland annat féljande policies:
finans- policy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, utdel-
ningspolicy, IT-policy, l[6nepolicy samt jadmstalldhetspolicy.
Darutdver tar styrelsen arligen stdllning till eventuella revide-
ringar av instruktionen fér den verkstallande 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.
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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-
policyn faststéller 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 f&l-
jas av samtliga anstdllda, styrelseledaméter och externt
anlitade konsulter.

Information till féretagets omvdérld ges frdmst i form av
pressmeddelanden och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer for
hur bolaget ska hantera insiderinformation sé att bolaget,
och bolagets medarbetare, inte gér sig skyldiga till dvertradel-
ser mot lagar och bestdmmelser, Nasdaqg Stockholms regel-
verk for emittenter eller god sed pd aktiemarknaden. Efterlev-
naden av dessa riktlinjer ar av hégsta vikt for att upprétthdlla
kapitalmarknadens och allmdanhetens fértroende. Insiderpoli-
cyn omfattar alla personer med insynsstélining, nérstdende
till dessa och évriga personer som underrdttats om att de
omfattas av policyn. Samtliga medarbetare och konsulter har
skyldighet att rapportera insiderinformation till Oscar Proper-
ties verkstdllande direktér. Oscar Properties utdelningspolicy
fastsldar att bolaget har som langsiktigt mal att dela ut half-
ten av bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning pé
stam- och preferensaktierna.

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

Enligt Diskrimineringslagen skall en arbetsgivare vidta
aktiva dtgdrder for att motverka diskriminering. Oscar Pro-
perties ledning har darfér faststallt ett antal styrande doku-
ment i syfte att sdkerstdlla saval ett aktivt jamstalldhetsar-
bete och att identifiera, samt former fér att eliminera,
diskriminering. De dokument som &r styrande dr 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

o Policy for Affarsetik

e Policy for Mangfald

e Policy for Visselblasning

e Policy for Arbetsmiljo

Oscar Properties mdlsattning med ovan angivna styrande
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dokument ar att alla anstéllda ska ha samma rattigheter,
mojligheter, och skyldigheter inom alla omrdden i arbetslivet.
Arbetsférhallanden, utbildnings- och befordringsmajligheter
ska vara oberoende av kén, etnicitet, religion samt élder och
[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 verkstallande direktér ansvarar for bolagets
|[6pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt de instruktioner for verkstdllande direktéren och for
den ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststallt.
Verkstdllande direktéren har enligt instruktionen ansvar fér
bolagets bokféring och medelsférvaltning. Vidare ska den
verkstallande direktéren uppratta delegationsforeskrifter for
olika befattningshavare i bolaget samt anstdlla, entlediga
och faststalla villkor for bolagets personal. Samtliga beslut
om ers@ttningar och anstdllningsvillkor fér bolagets évriga
personal faststdlls av verkstdllande direktéren.

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

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

Kontrollmiljé
For att behdlla och utveckla en val fungerande kontrollmiljé
har styrelsen faststallt ett antal grundldggande dokument av
betydelse fér den finansiella rapporteringen. Déribland ingar
styrelsens arbetsordning och instruktionerna for verkstallande
direktéren och fér den ekonomiska rapporteringen. Darutéver
foérutsatter en fungerande kontrollmiljé en utvecklad struktur
med |6pande dversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med
att uppratthalla kontrollmiljon dvilar primart den verkstal-
lande direktéren. Verkstallande direktéren rapporterar regel-
bundet till styrelsen.

Verkstallande direktéren framlagger vid varje styrelseméte
som hdlls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och
finansiell rapport Gver verksamheten.

Riskbeddmning

Riskhantering ar inbyggd i bolagets processer och olika meto-
der anvands for att vardera och begrénsa risker samt for att
sakerstdlla att de risker som Oscar Properties &r utsatt for
hanteras i enlighet med faststallda policys och riktlinjer. |
enlighet med arbetsordningen gér styrelsen minst en gang
om dret en genomgadng av den interna kontrollen tillsammans
med bolagets revisorer och genomgdangen behandlas av sty-
relsen vid narmast foéljande styrelsemote.

Identifiering gérs av de risker som bedéms finnas och atgar-
der vidtas for att reducera dessa risker. Se separat avsnitt om
risker och riskhantering pd sidan 28-29.
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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 pdé flera nivaer i
organisationen och jamforelse av resultatposter, kontoav-
stdmningar, uppfdljning och avstdmning av styrelsebeslut
och av styrelsen faststallda policies, godkdnnande och redo-
visning av afférstransaktioner, fullmakts- och behérighets-
strukturer, firmatecknare, koncerngemensamma definitioner,
mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och vdarde-
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 tillgéngliga
och kénda for berérd personal. Styrelsen erhaller ytterligare
information avseende riskhantering, intern kontroll och finan-
siell rapportering fran sina méten med revisorn.

Styrning och uppféljning
Lopande uppféljning av resultatutfall sker pd flera nivéer i
bolaget, saval pd bolagsnivd som pd koncernniva.
Uppféljning sker mot budget. Resultatet analyseras av
saval forvaltningsorganisationen som ekonomiavdelning.
Avrapportering sker till ledningsgrupp och darefter vidare till
styrelse. P& uppdrag av arsstdmman ska bolagets revisorer
rapportera direkt till styrelsen minst en gang per ar. 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
foljer upp protokollet vid ett senare sammantrade.

Behov av internrevision

Oscar Properties har en relativt liten organisation ddr 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 sdrskild enhet for internrevision.
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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 2023 pd sidorna 16-21 och for att den &r upprattad i
enlighet med drsredovisningslagen.

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 5 juli 2024
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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FINANSIERING

Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv
verksamhet. Bolaget har anvdnt sig av olika
finansieringskdllor sésom I&n fran kreditinsti-
tut, obligationer, preferensaktier och férlags-
lan.

SKULDAVVECKLING

Oscar Properties mdlsattning @r nu att dstadkomma en ord-
nad skuldavveckling. Bolaget har anlitat en advokatbyra for
att bitrada i de frdgor som uppkommer vid skuldavveckling.

RANTEBARANDE SKULDER
Det nominella beloppet for totala rantebdrande skulder upp-
gick per den 31 december 2023 till 4 554,2 mkr.

Den genomsnittliga rantan fér de totala rantebdrande skul-
derna uppgick per den 31 december 2023 till 8,5 procent. Av
koncernens rénteb&rande skulder ér 4 554,2 mkr upplédnade
mot Stibor 3 mdnader. Den hogre snittrantan under kvartalet
ar framférallt ett resultat av hégre marknadsrantor.

Bolaget har inte l&dngre ndgon rdntesdkring.

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 561,8 mkr (2 755,4) med en
genomsnittlig ranta pd 7,8 procent, obligationslén utgjorde
1613,9 mkr (2060,0) med en genomsnittlig ranta pa 9,8 pro-
cent, samt évriga réntebdrande skulder 314,4 mkr (180,8) med
en genomsnittlig rénta p& 20,0 procent. Koncernen har tre
utestdende obligationsldn varav tvéa sdkerstallda obligations-
l&n utgivna av dotterbolag i koncernen om 550 mkr samt ett
icke-sdkerstdllt obligationsldn utgivet av moderbolaget om
793,2 mkr.

Koncernens nettobeladningsgrad per 31 december 2023
overstiger 100 procent givet aktuella vérderingar (70,7).

EGET KAPITAL

Eget kapital i koncernen uppgick per den 31 december 2023 till
-1099,6 mkr (2 051,2) och soliditeten var negativ (27,1%).
Balansomslutningen uppgick till 4 189,9 mkr (7 572,9).

AKTUELL FINANSIERINGSSITUATION

I slutet av september 2023 stallde Bolaget in rantebetalning-
arna foér flera lan och pabérjade en dialog med I&dngivarna.
Skulderna avvecklas i takt med féréljningar av fastigheter. All
finansiering klassificeras som kortfristig i och med att cove-
nantbrott férekommer och det inte finns godkdnnande fran
ladngivaren om uppehdll i betalningar av rénta och amorte-
ring. Finansieringssituationen utgér en vasentlig osdkerhets-
faktor for féretagets férmaga att fortsdtta verksamheten
och omgjliggér ett antagande om fortsatt drift. | samband
med detta har bolaget - som framgar i pressmeddelandet av
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5 juni 2024 - n&tt en éverenskommelse med obligations inne-
havarna att de fastigheter som &gs direkt eller indirekt av
Bolagets dotterbolag HL18 ska avyttras for att dterbetala de
aktuella skulderna i HL18, samt att eventuella évervarden
efter férsdljningen av fastigheterna distribueras till Bolaget.
Overenskommelsen innehdller ocksé en éverenskommelse om
att verka for att Bolagets oprioriterade borgendrer erbjuds
méjligheten att konvertera sina fordringar till aktier i Bolaget,
foérutsatt att Bolaget tillfors visst kapital av dess dgare eller
andra, motsvarande 99% av samtliga aktier i Bolaget (fore
tillskottet). Overenskommelsen férutsatter att vissa villkor
kontinuerligt uppfylls.

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2023 till
42,4 mkr (70,7). Under det fjarde kvartalet har koncernen
amorterat -1 004,5 mkr i skuld.

Mot bakgrund av de covenantbrott som férekommit har
samtliga rantebdrande skulder klassificerats som kortfristiga
och Oscar Properties har en dialog med alla langivare .

AKTUELL LIKVIDITETSSITUATION
Koncernens likviditetssituation &r anstrangd och flera atgar-
der vidtas for att forbattra situationen.

Oscar Properties har fortsatt flera férsaljningsprocesser
igang i syfte att realisera varden och dterbetala dyra lan.
Tyvarr har transaktionsmarknaden varit trég under det tredje
och fjarde kvartalet vilket medfért att affdrer inte slutforts.

Utan en mer hallbar kapitalstruktur med ett forstérkt rorel-
sekapital innebdr den anstrdngda likviditetssituationen en
stor osdkerhet for féretagets formaga att fortsatta verksam-
heten. Bolagets dverenskommelse med I&dngivarna innebdr en
avveckling av sin verksamhet. Villkoren i denna éverenskom-
melse &r inte uppfyllda per dagens datum. Med hénsyn till
Bolagets kapitalstruktur och anstréngande likviditetssituation
innebdr detta att Bolagets arsredovisning inte kan uppréattas
under fortsatt drift antaganden.
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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 2023 till 55,4 mkr.

Den 31 december 2023 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.

Bolaget saknar utdelningsmedel och ndgon utdelning till
aktiedgare ar inte aktuell.

Oscar Properties, 15 stérsta dgare, 31 december 2023

Stamaktien, kursutveckling

Kronor Antal i 1 000-tal per dag
4 25000
3 20000

15 000

10 000

5000
0 0
Jan 2023 Dec 2023
= Oscar Properties
il Omsatt antal i 1000-tal per dag Kalla: Nasdaq
Antal aktier Andel av

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 28 756 448 0 0 20,02% 20,02%
Dragfast AB 28 000 000 0 0 19,49% 19,49%
Avanza Pension 10 572 675 1779 33 7,36% 7,36%
Sven-Olof Johansson 4375 000 0 0 3,05% 3,05%
Peter Eriksson 4445 081 0 0 3,09% 3,09%
Swedbank Férsdkring 3557715 134 0 2,48% 2,48%
Dan Peters 2 500 000 611 0 1,74% 1,74%
Kusinhus AB 2 500 000 0 0 1,74% 1,74%
Nordnet Pensionsférsakring 1409 007 1455 171 0,98% 0,98%
Agmenta Holding AB 1250 000 0 0 0,87% 0,87%
Lectoria AB 1176 000 0 0 0,82% 0,82%
Dan Hagerbring 1172 822 0 0 0,82% 0,82%
Joakim Svensson 1147 321 0 0 0,80% 0,80%
Peritas AB 1047 983 0 0 0,73% 0,73%
Backahill AB 1015413 0 0 0,71% 0,71%
Ovriga 50 709 718 13331 812 35,3% 35,3%
Totalt antal utestdende aktier 143 635 183 17 310 1016 100,0% 100,0
Innehav av egna aktier 0 27 378 1676 - -
Totalt antal registrerade aktier 143 635 183 44 688 2 692

Information om aktiedgarstruktur den 31 december 2023 ar baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden
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AKTIEN OCH AGARNA

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december
2023 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
2023 Vid arets slut 143 682 563 1052 033 612

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Oscar Properties
Holding AB (publ), organisationsnummer 556870-4521, avger
harmed redovisning fér koncernen och moderbolaget fér
rakenskapsdret 2023.

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 2023 fort-
satte bolaget féréndringsresan med forflyttning fran att vara
en bostadsutvecklare till att bli ett fastighetsbolag med fokus
pa fastighetsférvaltning och projektutveckling.

Under 2023 avyttrades 30 fastigheter, det verkliga fastig-
hetsvardet minskade fran 6,7 mkr till 3,8 mkr.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties har under dret en sammanlagd uthyrnings-
bar yta om 416 326 kvadratmeter. Under aret har 30 fastig-

heter avyttrats. Vid arets slut bestod Oscar Properties fastig-
hetsbestdnd av 57 fastigheter med ett verkligt varde om

3 800,2 mkr. Den totala uthyrningsbara ytan &r cirka 416 326
kvadratmeter varav 11 procent ar lager, 42 procent &r kontor,
6 procent ar dagligvaruhandel, 20 procent &r industri och 10

procent &r évrig yta.

De tio storsta hyresgdsterna i bestandet utgérs av Frigoscan-
dia AB, Telefonaktiebolaget LM Eriksson, QO Séder AB, Johan
i Hallen & Bergfalk AB, Stockholm Hotel Apartments i Sollen-
tuna AB, Arbetsférmedlingen, Jitech AB, Ludus AB, Svea-
verken Sverige Agri AB och Enercon Energy Converter 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-
lingsmojligheten 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 2023 hade Oscar Proper-
ties inga projektfastigheter i balansrakningen.

Samarbetsarrangemang

Oscar Properties &r deldgare i ett antal joint ventures/intres-
seféretag. Bolaget bidrar i dessa samdagda bolag med fram-
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férallt affdrsgenerering och projektledning, medan &vriga del-
dgare i huvudsak bidrar med finansiering och nya projekt.

Koncernen var vid periodens utgéng deldgare i tvd joint
ventures 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 for i not 19 Innehav redovisade
med kapitalandelsmetoden.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET

Férvaltningsfastigheternas utveckling under aret
Oscar Properties fastighetsportfélj har under aret minskat
med 30 fastigheter, fastighetsvardet har under dret minskat
med 2 866,2 kronor och uppgar vid slutet av dret till 3 800,2
miljoner kronor. Orealiserade vardeférandringar i fastighets-
bestdndet uppgar under aret till -2 127,8 mkr. Antalet avtal
och durationen pd dessa medfér att Oscar properties expone-
ring mot enskilda hyresgdster ar begransad, de tio stérsta
hyresgd&sterna stod tillsammans fér 30 procent av hyresvar-
det. Oscar Properties arbetar aktivt med uthyrning av
vakanta ytor och per den 31 december 2023 uppgick den eko-
nomiska uthyrningsgraden till 80 procent.

Projektportféljens utveckling under aret

Oscar Properties har inte for avsikt att pdbérja ndgra nya
bostadsprojekt och planerar inte att férvarva nya byggrétter,
utan att fokusera pd att férvalta och utveckla redan befint-
liga i portféljen.

Rorelseresultat
Koncernens rérelseresultat uppgick till -2 345,0 mkr (-252,2).

Arets resultat

Koncernens resultat fér rakenskapsaret uppgick till -3 062,4
mkr (-451,4). Den totala skattekostnad fér perioden uppgick
till -235,5 mkr (112,1) och avser aktuell skatt med -21,2 mkr
(-1,8) och uppskjuten skatt -214,3 mkr (113,9).

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 2023 till 55,4 mkr.

Den 31 december 2023 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.
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Avkastning
Avkastning pé& eget kapital efter skatt dr negativt.

Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2023 till
-1099,6 mkr (2 051,2) och soliditeten ar negativ (27,1).
Balansomslutningen vid drets utgang uppgick till 4 189,9 mkr
(7 572,9).

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2023
till 1052,0 mkr (1 052,0) férdelat p& 143 682 563 (143 682 563)
aktier, varav stamaktier 143 635 183 stycken (143 635 183),
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 kdnner inte till nadgra
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
B ieget forvar.

Rdntebdrande skulder

Koncernens ranteb&rande skulder uppgick till nominellt

4 554,2 mkr (4 971,9). Skulder till kreditinstitut utgjorde

2 561,8 mkr (2 751,4) med en genomsnittlig rénta p& 7,8 pro-
cent. Obligationslan utgjorde 1 613,9 mkr (2 039,3) med en
genomsnittlig ranta pd 9,8 procent samt évriga rantebdrande
skulder 314,4 mkr (181,2) med en genomsnittlig ranta pda 20
procent.

Oscar Properties tillémpar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod vilket innebdr att varken fastigheter eller
de réntebdrande skulderna i respektive joint venture/intresse-
foéretag redovisas.

Den 31 december 2023 uppgick den genomsnittliga rantan
for rantebdrande skulder i koncernen till 8,5 procent (6,4)
exklusive preferensaktie serie B.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2023 till
42,4 mkr (70,7).

Kassafléde

Kassaflédet fran den I16pande verksamheten uppgick till -150,4
mkr (-48,1). Kassaflédet fran investeringsverksamheten pdaver-
kade kassaflédet med 740,1 mkr (19,3) och hanférde sig
framst till férandringar av férvaltningsfastigheter. Kassaflo-
det fran finansieringsverksamheten uppgick till -618,0 mkr
(-13,4) och var huvudsakligen hanférligt till amortering av lan.
Totalt uppgick periodens kassafidde till -28,3 mkr (-42,1).

Sdsongsvariation

Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.
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Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sdsongsvaria-
tioner. Enskilda kvartal kan dock variera beroende pd att det
férsta och fjarde kvartalet uppvisar hégre kostnader &n de
tvd dvriga. Intdkts- och resultatutvecklingen bér darfér bedo-
mas over ett helt kalenderdr.

MILJO OCH ORGANISATION

Miljopaverkan

Oscar Properties bedriver inte ndgon 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 aret till
27 (32) varav 19 (20) kvinnor och 8 (12) man.

Jamstdlldhet

Oscar Properties évergripande mals&ttning ar att
jamstdlldhetsarbetet ska ingd som en naturlig och integrerad
deliall vér verksamhet. Detta galler for alla typer av arbets-
platser, nivder och &ven fér lednings- och beslutsorgan.
Kvinnors och maéns 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 &r mycket viktigt for
bolaget, da riskhantering och vardeskapande har

en stark koppling.

Omvarldsrisker

Konjunktursvéngningar 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 pé& fastigheter ar sémre an
bedémt eller att dolda miljérisker finns. Oscar Properties
arbetar kontinuerligt med att minimera riskerna relaterade till
fastighetsbestandet. Det samlade bestdndet visar en valdi-
versifierad portfélj avseende béde fastighetstyp, ort och
bransch.

Operationella risker
Riskhantering d@r en integrerad del av beslutsfattandet pé alla
nivéer inom bolaget. Samtliga v&sentliga afférs- och projekt-
beslut analyseras avseende sévdl risk som majlighet. Rutiner
fér styrning, bevakning och uppféljning av projekt &r utfor-
made foér att minska afférs- och genomféranderiskerna.

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

Finansiella risker

Styrelsens bedémning dr att storleken pd& det egna kapitalet
madste bibehdllas i syfte att bolaget skall kunna fortsatta sin
verksamhet och ddrmed kan férvantas fullgéra sina férpliktel-
ser pd kort och ldng sikt. Att skapa en ladngsiktigt hallbar
kapitalstruktur ar en férutsattning for fortsatt verksamhet
samt medfér att bolaget saval som koncernen kan férvantas
fullgéra sina forpliktelser pd séaval kort som l&dng sikt. Den lik-
vida situationen bedéms I6pande av styrelsen och koncern-
ledningen. Bolagets styrelse och koncernledning arbetar med
en rad atgarder for att sakerstdlla tillgang till erforderlig likvi-
ditet genom att bland annat intensifiera arbetet med forsdlj-
ning av vissa fastigheter i syfte att renodla bolagets verksam-
het och frigéra likviditet. Vidare férs liksom tidigare 16pande
dialoger med kreditgivare.

Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2023 till
42,4 mkr (70,7). Totala rantebdrande skulder med férfallotid-
punkt under den kommande tolvmdénadersperioden uppgick
per 31 december 2023 till 4 495,2 mkr (2 928,4). Av de totala
kreditforfallen under den kommande 12 manadersperioden &r
huvuddelen hanforligt till finansiering av fastigheter via bank-
l&n med sékerhet i pantbrev. Samtliga skulder i koncernen &r
kortfristiga och en pantrealisation &gt rum. Som framgar i
pressmeddelandet frdn 5 juni 2024 har bolaget natt en éver-
enskommelse med obligations innehavarna att de fastigheter
som dgs direkt eller indirekt av Bolagets dotterbolag HL18 ska
avyttras for att dterbetala de aktuella skulderna i HL18, samt
att eventuella évervarden efter forsaljningen av fastigheterna
distribueras till Bolaget. Overenskommelsen innehaller ocksd
en dverenskommelse om att verka fér Bolagets oprioriterade
borgendrer erbjuds mojligheten att konvertera sina fordringar
till aktier i Bolaget, forutsatt att Bolaget tillférs visst kapital
av dess &gare eller andra, motsvarande 99% av samtliga
aktier i Bolaget (fore tillskottet). Overenskommelsen forutsat-
ter att vissa villkor kontinuerligt uppfylls. Bolagets &verens-
kommelse med ldngivarna innebar en avveckling av sin verk-
samhet. Villkoren i denna éverenskommelse ar inte uppfyllda
per dagens datum och med hé&nsyn till bolagets kapitalstruk-
tur och anstrédngande likviditetssituation innebd&r detta att
bolagets drsredovisning inte kan upprattas under fortsatt
drift antaganden.

UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget [dmna halften av bolagets nettoresul-
tat i sammanlagd utdelning pé stam- och preferensaktier.
Styrelsen féresldr att ingen utdelning ldmnas till preferens-
aktier och stamaktierna. Preferensaktierna medfor foretra-
desratt framfoér stamaktierna enligt gallande bestammelser i
bolagsordningen. Denna féretradesratt uppgar per 31 decem-

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023

FORVALTNINGSBERATTELSE

ber 2023 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

-5 361,7 mkr (-702,6) och bestod framférallt av resultat fran
andelar i koncernféretag om -5 226,5 mkr (-675,2). P& bok-
slutsdagen uppgick eget kapital till -4 349,7 mkr (2 075,2).
Balansomslutningen uppgick till 262,5 mkr (5 721,9) och
moderbolagets soliditet var negativt (36).

VALBEREDNINGEN

Infér &rsstamman 2024 bestar 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 andring mot féregdende &r nér det gdéller riktlinjer for
ersdttning till ledande befattningshavare. Med ledande
befattningshavare avses verkstallande direktér och koncern-
ledning, fér narvarande tvda personer. Mdalséttningen med
riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare ar
att bolaget ska erbjuda en marknadsmdssig ersdttning
bestdende av: fast 16n, rérlig 16n, pensionsavsattningar samt
ovriga ersattningar och férmdaner. Riktlinjerna ar oféréandrade
jamfért med féregdende ar. Styrelsen ansvarar fér att bola-
get har en formaliserad och transparent process fér att fast-
stalla principer, ersattningar och andra anstallningsvillkor for
bolagsledningen. Oscar Properties ersdttningsutskott bereder
forslag till riktlinjer for ersattning och andra anstéliningsvillkor
till VD och andra ledande befattningshavare samt utvarderar
tilldmpningen av de riktlinjerna som arsstémman fattat
beslut om. Ersattningsutskottet i Oscar Properties bestar av
tvd av styrelsens ledamoter. Forslag till riktlinjer upprattas av
styrelsen och férslaget ldggs fram for beslut vid drsstdmman.
Infor arsstamma 2024 avser styrelsen féresld drsstdmman att
fatta beslut om riktlinjer fér bestdmmande av [6n och annan
ersattning till ledande befattningshavare i Oscar Properties.
Oscar Properties ska erbjuda marknadsmdassig och konkur-
renskraftig ersdttning som stdr i relation till ansvar och befo-
genheter. Ers@ttningen ska bestd av fast 16n, eventuell rorlig
ersdttning, pensionsférmadner och évriga férmaner. Mark-
nadsmdssighet och konkurrenskraft ska gélla som &vergri-
pande principer for ersattning till ledande befattningshavare.
Lon, ersadttningar samt pensionspremier under 2023 framgar
av not 8. Pensionsvillkor ska vara marknadsmassiga och base-
ras pa avgiftsbestamda pensionslésningar. Ovriga férmaner
ska, dar de férekommer, utgéra en begrdnsad del av ersatt-
ningarna. Styrelsen ska i enlighet med vad som féljer av 8
kap. 53 § Aktiebolagslagen ha ratt att frdngad riktlinjerna, om
det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
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Fast 16n

Den huvudsakliga ersattningen ska utgéras av fast [6n 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 pa vilket satt den bidrar till att uppna
affarsmalen.

Rorlig 16n

Den rorliga |6nen ska baseras pd utfallet av ett antal resultat-
parametrar sd 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 KPIl anses
vara fér bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rérliga
[6nen ar villkorad av att de underliggande malen har uppnaétts
pd ett langsiktigt hallbart satt. KPl:er kan dven kombineras
med individuella mal.

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

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

Avgdngsvederlag ska inte tilldmpas.

Ratt att frangd 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 ersdttning till ledande
befattningshavare som antogs vid arsstdmman 2023 har ej
skett.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2023
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar
Properties drsredovisning 2023 och utgér inte en del av de for-
mella darsredovisningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyr-
ningsrapport 2023 pd sid. 16-21.
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STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens férslag till vinstdisposition till arsstdmman 2024, se
nedan samt framgar av not 33.

Till arsstdmman finns féljande medel att férfoga:

Overkursfond 1222 645 748 kr

Bal t |
alanserat resultat 210 605 597 kr

Arets forlust 2023 5361713 041 kr

Summa disponibla medel -4 349 672 891 kr

Styrelsen féresldr med hansyn till bestdmmelserna 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,

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 upp-

gar till 0
Summa féreslagen utdelning 0

Balanseras i ny rékning -4 349 672 891 kr

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPS-
ARETS UTGANG

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgdng framgar
av not 34.
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OMVARLDSRISKER

FORVALTNINGSBERATTELSE

Risk Beskrivning av risk Hantering
Makro- Makroekonomiska faktorer sésom konjunktur, regionalekonomisk utveckling, sysselsatt- - Regelbunden omvarldsanalys
ekonomiska ning, produktionstakt fér nya bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk- - Affarsplanering
risker ningstillvéxt, befolkningsstruktur, inflation, réntenivder med mera kan komma att ha

pdverkan pd bolaget.
Konkurrens- Bolagets framtida konkurrensméjligheter ar bl.a. beroende av bolagets férméga att férutse - Regelbunden omvérldsanalys
situation framtida marknadsférandringar, vilket kan leda till kostnadsékningar eller kréva prissénk- - Affarsplanering

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.

Politiska, legala
och miljérisker

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

- Kompetensutveckling av
personal avseende miljéfragor

- Rutiner fér detaljerad due
diligence infér forvary

Vardeférand-
ring fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas till verkligt varde, vilket ger en direkt paverkan pd 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-
fragebalansen.

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

Hyresintakter
och uthyrnings-
grad

Resultatet pdverkas av ekonomisk uthyrningsgrad samt av eventuellt bortfall av hyresin-
takter. Risken fér svéngningar i vakanser och bortfall av intékter ékar 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 Gven 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 |6ptider,
minskar risken for storre pdver-
kan genom yttre marknadsfak-
torer.

Transaktion

Tillvéxten av Oscar Properites fastighetsbestand grundas i en aktiv transaktionsverksam-
het. Vid férvary 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 fér 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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FORVALTNINGSBERATTELSE

OPERATIONELLA RISKER

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 p& 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 foreligger exempelvis osckerhet betraffande hantering av hyresgéster, - Rutiner for detaljerad due
relaterade oférutsedda kostnader fér 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 féreligger osdkerhet inte bara om pris utan dven att olika krav - Val 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 férsaljningsavtal

Varderisker

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

- Professionell férvaltnings-
organisation fér att sdkerstalla
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 forvalt-
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 valrenommerade 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 séddana 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- sker enligt géllande policy och
tion i bolagets resultat. Bolaget &r utsatt for rénterisker till foljd av laneskulder. riktlinjer, se not 29
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MED KOMMENTARER

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023-01-01 2022-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
1

Hyresintakter 4 405,1 446,3
Projektomsdttning och évriga intdkter 1021 67,2
Nettoomsdttning 2,3 507,2 513,5
Fastighetskostnader 6 -208,9 -160,2
Projektkostnader -83,4 -162,6
Summa kostnader 2,578 -292,3 -322,8
Bruttoresultat 214,9 190,7
Central administration 578,13 -61,9 -57,2
Foérvarvskostnader 5 -25,1 -82,5
Resultat frédn andelar i intresse- och andra féretag 19 -1,6 -1,3
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 15 -2127,8 -167,4
Realiserad vardeféréndring férvaltningsfastigheter 15 -115,9 -24,5
Realiserad vardeférandring projektfastigheter -227,6 -110,0
Rérelseresultat -2 345,0 -252,2
Finansiella intakter 9 41 10,8
Finansiella kostnader 9 -486,0 -322,1
Resultat fran finansiella poster -481,9 -311,2
Resultat fére skatt -2 826,9 -563,5
Inkomstskatt n -235,5 121
Arets resultat -3062,4 -451,4
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat fér dret -3062,4 -451,4

Arets resultat hanférligt till:

Moderféretagets aktiedgare -3062,4 -451,4
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat hanférligt till:

Moderféretages aktiedgare -3062,4 -451,4

Innehav utan bestémmande inflytande - -

Resultat per stamaktie, kr ! 12 -21,32 -3,24
Resultat per genomsnittligt antal stamaktier, kr -21,32 -3,24
Antal aktier utestdende, miljoner stycken 143,7 143,6
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner stycken 143,7 139,5
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusen stycken 44,7 44,7

"Resultat i relation till antal stamaktier vid periodens slut.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MED KOMMENTARER

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsattning uppgick under perioden till
507,2 mkr (513,5) och ar hanforlig till hyresintdkter fran for-
valtningsfastigheterna 405,1 mkr (446,3) och upparbetade
intdkter inom projektverksamheten samt fakturerade entre-
prenader om totalt 102,1 mkr (67,2).

FASTIGHETS- OCH PROJEKTKOSTNADER

Koncernens rérelsekostnader uppgick under perioden till
-292,3 mkr (-322,8). Rérelsekostnaderna ar hanforliga till for-
valtningsfastigheterna med -208,9 mkr (-160,2) och projektut-
vecklingsverksamheten med -83,4 mkr (-162,6), se dven seg-
mentredovisningen not 2. Fastighetskostnaderna -208,9 mkr
(-160,2), bestar i huvudsak av taxebundna kostnader, fastig-
hetsskotsel, reparationer och underhall av fastigheterna.
Kostnaderna dr normalt sett Idgre under det andra och tredje
kvartalet i jamférelse med det foérsta och det fjarde kvartalet.
Projektkostnaderna -83,4 (-162,6) mkr bestar i huvudsak av
kostnader fér Volvo-projektet i Flen.

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET

Kostnader fér central administration uppgick under perioden
till -61,9 mkr (-57,2) och bestdr i huvudsak av kostnader fér
koncerngemensamma funktioner, samt externa kostnader for
bolagsgemensamma dtaganden. Férvarvskostnader uppgick
under perioden till -25,1 mkr (-82,5) och avser kostnader, saval
interna som externa, fér sdval som avyttringsaktiviteten som
genomférts under perioden.

Resultat frdn andelar i intresse- och andra féretag uppgick
under perioden till -1,6 mkr (-1,3), se not 19 sid 53.

Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter upp-
gick under perioden till -2 127,8 mkr (-167,4), varav -2 127,8 mkr
(-209,5) avser periodens vardeféréndring forvaltningsfastighe-
ter, v&sentligen en effekt av hégre direktavkastningskrav, se not
15 sid 70. Enligt IFRS regelverk redovisas &ven driftnettogaran-
tier, 13,0 mkr (42,1), tillhérande perioden som orealiserad vérde-
férandring.

Realiserade vardeférandringar projektfastigheter uppgick
under perioden till -115,9 (-110,0) mkr och é&r i huvudsak hanfér-
liga till forsaljning av fem villor i Skurusund, samt avslut av
projekten Plania samt Smadalaré.

RORELSERESULTAT

Koncernens rérelseresultat uppgick till -2 345,0 mkr (-252,2),
varav -2 471,3 mkr (-301,9) avsag vardeférandringar pa fastighe-
ter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intdkter uppgick under perioden till 4,1
mkr (10,8). De finansiella intdkterna ar framst hanférliga till
kortfristiga fordringar.

34

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden
till -486,0 mkr (-322,1). De finansiella kostnaderna ar frémst
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 ldnets [6ptid.

SKATT

Redovisad skatt fér perioden uppgick till -235,5 mkr (112,1) och
bestdr av aktuell skatt om -21,2 mkr (-1,8) och uppskjuten
skatt om -214,3 mkr (113,9). Den uppskjutna skatten avser dels
tempordra skillnader mellan skattemdssigt varde och verkligt
varde pd férvaltningsfastigheter, som under perioden redovi-
sats med 0,0 mkr (53,9), dels att fordran avseende befintliga
underskottsavdrag under perioden redovisats med 0,0 mkr
(60,0). Den férandring mot fastighetsférvaltningsbolag som
Oscar Properties verksamhet genomgar genom de forvérv
och avyttringar som genomférts, innebdr att de skattemas-
siga underskotten i koncernen om sammanlagt cirka 1,5 mdkr
kommer att kunna utnyttjas mot framtida vinster. Totalt
motsvarar underskottsavdragen ett varde om cirka 300 mkr.
Bolaget har tidigare gjort bedémningen att underskotten ska
kunna utnyttjas mot skattepliktiga vinster i en ndra framtid.
Mot bakgrund av att osdkerheten 6kat betydligt om né&r och
till hur mycket dessa underskott kan utnyttjas tas dessa
underskottsavdrag inte langre upp till ndgot varde.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -3 062,4 mkr (-451,4), vilket mot-
svarar -21,32 (-3,24) kronor per stamaktie och -21,32 (-3,24) kro-
nor per stamaktie efter utspadning.
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING MED KOMMENTARER

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
1

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 14 8,7 12,4
Férvaltningsfastigheter 15 3800,2 6 666,4
Ovri teriell 14 ingstillgé 16

vriga materiella anléggningstillgdngar 277 391
Nyttjanderdattstillgadngar 20 65,5 75,9
Andelar i joint ventures/intresseféretag 19 10,7 12,3
Uppskjutna skattefordringar n - 148,5
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 21 135,9 218,4
Summa anlaggningstillgéngar 4048,8 71731

Omsattningstillgangar

Projektfastigheter 22 - -
Kundfordringar 23 49,6 72,4
Aktuella skattefordringar - -
Ovrigo kortfristiga fordringar 24 12,0 197,2
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 37,2 59,5
Likvida medel 26 42,4 70,7
Summa omsdttningstillgangar 141,2 399,8
SUMMA TILLGANGAR 4189,9 7572,9
EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 1052,0 1052,0
Ovrigt tillskjutet kapital 842,3 932,3
Upparbetat resultat inklusive drets resultat -2 9939 66,9
Summa eget kapital -1099,6 2 051,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 - 705,0
Obligationsléan 28 - 1330,6
Langfristiga leasingskulder - 69,1
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 28 - 0,8
Langfristiga skulder intresseféretag - -
Ovrigo langfristiga skulder - 291
Summa langfristiga skulder - 2134,6

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstititut 28,29 2561,8 2 046,4
Obligationsléan 28,29 1613,9 708,7
Kortfristiga leasingskulder 20 64,1 51
C)vrigo rdntebarande skulder 28 314,4 180,4
Leverantérsskulder 141,9 12,6
Aktuella skatteskulder 411 14,2
Ovriga kortfristiga skulder till intresseféretag 4,3 3,4
C)vrigo kortfrista skulder 224,3 162,4
Uppskjutna skatteskulder n 59,5 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 264,5 153,9
Summa kortfristiga skulder 5289,5 33871
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 4189,9 75729
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING MED KOMMENTARER

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Foérvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2023 till
3.800,2 mkr (6 666,4), for vidare information se sid 4-7 och
not 15 sid 55-56.

Andelar i intresseféretag/joint ventures uppgick per den 31
december 2023 till 10,7 mkr (12,3).

Uppskjuten skatt, skattefordran samt skatteskuld, ar net-
toredovisad och uppgdr per den 31 december 2023 till upp-
skjuten skattefordran 0,0 mkr (148,5), se not 11 sidan 53-54.

Ovriga finansiella anlaggningstillgédngar uppgick till 135,9
mkr (218,4).

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Totala omséattningstillgdngar uppgick den 31 december 2023
till 141,2 mkr (399,8) och avser vasentligen kundfordringar,
kortfristiga tillaggskdpeskillingar och upplupna driftnettoga-
rantier.

Likvida medel uppgick den 31 december 2023 till 42,4 mkr
(70,7). se not 26 sidan 61.

RANTEBARANDE SKULDER

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 561,8 mkr (2 751,4) efter
avdrag fér upplaggningsavgifter. Obligationsldn utgjorde
1613,9 mkr (2 039,3) samt 6vriga réntebdrande skulder
314,4 mkr (181,2).

36

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktieGgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital drets resultat eget kapital
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
Omr&kningsdifferens - - -1,3 -1,3
Summa Transaktioner med aktiedgare 61,0 -521 -21,2 -12,2
Utgdende balans per 2022-12-31 1052,0 932,3 66,9 2051,2
Ingdende balans per 2023-01-01 1052,0 932,3 66,9 2051,2
Totalresultat
Arets resultat - - -3062,4 -3062,4
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - -3 062,4 -3062,4
Transaktioner med aktiedgare
Omklassificering hybridlan till skuld - -87,0 - -87,0
Avyttring egetkapitalinstrument ' - -3,0 -0,6 -3,6
Omrdakningsdifferens - - 2,2 2,2
Summa Transaktioner med aktiedgare - -90,0 1,6 -88,4
Utgdende balans per 2023-12-31 1052,0 842,3 -2993,9 -1099,6
' Avser villkorsandringar i den utestdende hybridobligationen i Uppfinnaren 1 AB (publ), samt amortering pa det eget kapitalinstrument som
emitterades i december 2021
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgdr per den 31 december till
-1099,6 mkr (2 051,2). Aktiekapitalet uppgar per den 31
december till 1 052,0 mkr (1 052,0), och soliditeten uppgick per
den 31 december var negativt (27). Fér mer information, se
not 27 Eget kapital sid 61-63.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -2 345,0 -252,2
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet
- Resultat frédn andelar i intresseféretag/joint ventures 1,6 -1,3
- Aterféring av av- och nedskrivningar 15,9 -14,3
- Varderférandring fastigheter 2 471,3 167,4
- Ovriga icke kassaflddespaverkande poster -189,3 14
Erhallen rénta 41 10,8
Betald ranta -313,8 -270,7
Betald skatt 0,0 -0,6
Kassafliéde fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital -255,2 -359,5
Férandring av projektfastigheter - 390,3
Férandring av évrigt rérelsekapital 1,9 -78,9
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -243,3 -48,1
Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Investeringar i férvaltningsfastigheter -53,4 -404,9
Férsaljningar av férvaltningsfastigheter 788,5 423,4
Investeringar i évriga anléggningstillgdngar - -4,5
Investeringar/férsaljningar av verksamheter - -13,0
Férandring andelar och utlaning till intresseféretag/joint ventures - 50,4
Férandring évriga finansiella anléggningstillgangar - -32,1
Kassafliéde fran investeringsverksamheten 7351 19,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 1,2
Upptagna lan 28 489,8 987,3
Amortering av lan 28 -1006,9 -1002,7
Aterkop/Avyttring egetkapitalinstrument -3,0 0,8
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -520,1 -13,4
Periodens kassafléde -28,3 -421
Likvida medel vid periodens bérjan 70,7 12,8
Likvida medel vid periodens slut 26 42,4 70,7

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS
Kassafléde fradn den I6pande verksamheten uppgick till -243,3
mkr (-48,1). Kassaflédet fran investeringsverksamheten pdver-
kade kassaflédet med 735,1 mkr (19,3) och hanférde sig
framst till avyttring av forvaltningsfastigheter. Kassafiédet
fran finansieringsverksamheten uppgick till
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-520,1 mkr (-13,4) och var framférallt hanforligt till uppta-
gande av lan i samband med fastighetsférvary och refinan-
siering av befintliga lan.

Totalt uppgick periodens kassafldde till -28,3 mkr (-42,1).
Likvida medel uppgick vid periodens slut till 42,4 mkr (70,7).
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT MED KOMMENTARER

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2023-01-01 2022-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
1

Nettoomsdttning 3 25,2 191
Summa rorelsens intdkter 25,2 191
Ovrigo externa kostnader -46,5 -27,3
Personalkostnader 7,8 -8,1 -8,9
Avskrivningar av materiella och immateriella tillgédngar =M,7 -0,3
Summa rérelsens kostnader 5,6 -66,3 -36,5
Rérelseresultat -41,1 -17,4
Resultat frdn andelar/aktier -5226,5 -675,2
Ranteintdkter och liknande resultatposter 9 183,2 188,6
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -277,3 -208,6
Resultat fran finansiella poster -5320,6 -695,2
Bokslutsdispositioner - 10,0
Resultat fére skatt -5361,7 -702,6
Skatt pd drets resultat n - -
Arets resultat’ -5361,7 -702,6

| . )
Overensstammer med arets totalresultat.

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAPPORT
ARETS RESULTAT

Moderbolagets verksamhet bestdr framst av férvaltning av

de investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rérelsens

intdkter bestar framst av utfakturerade tjdnster motsvarande

25,2 mkr (19,1). Rérelseresultatet uppgick till -41,1 mkr (-17,4).

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNINGAR

Balansomslutningen uppgick till 262,5 mkr (5 721,9).
Soliditeten ar negativ (46,2). Andelar i dotterbolag har under
aret skrivits upp med 76,8 mkr (196,0). Under

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023

Under perioden har en nedskrivning av aktier/andelar i kon-
cernféretag gjorts med -2 356,7 mkr (-762,1). En nedskrivning
av koncernfordringar har gjorts om -2 938,9 mkr (0,0). En
uppskrivning av andelar mot det egna kapitalet har gjorts
med 76,8 mkr (196,0). Periodens resultat uppgick till -5 361,7
(-702,6) mkr.

samma period har andelar i dotterbolag om -2 356,7 mkr
(-762,1) skrivits ner i resultatet. Under aret ar 848,7 mkr
(396,8) av uppskrivningsfonden tagits i ansprak.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR MED KOMMENTARER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNINGAR

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR 1

Materiella anlaggningstillgangar

Férbattringar p& annans fastighet 3,4 4,3
Inventarier, verktyg och installationer - 0,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 3,4 51

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 17 230,6 1943,6
Fordringar p& koncernféretag 18 - 180,5
Andelar i joint ventures/intresseféretag 19 - -
Ovriga finansiella anldggningstillgangar 21 14 4
Summa finansiella anldggningstillgangar 232,0 2135,5

Omsdattningstillgdngar

Fordringar p& koncernféretag 18 9,2 3523,6
Fordringar pd intresseféretag 0,2 0,2
Ovriga kortfristiga fordringar 24 7,0 54,7
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 10,0 2,8
Kassa och bank 26 0,7 0,0
Summa omsdattningstillgangar 271 3581,3
SUMMA TILLGANGAR 262,5 5721,9

EGET KAPITAL

Eget kapital 27

Aktiekapital 1052,0 1052,0
Uppskrivningsfond - 848,7
Summa bundet eget kapital 1052,0 1900,8
Overkursfond 1222,6 1222,6
Balanserat resultat -210,6 -345,6
Arets resultat -5361,7 -702,6
Summa fritt eget kapital -4349,7 174,4
Summa eget kapital -32977 2075.2
SKULDER

Langfristiga skulder

Obligationsléan 28 - 786,5
Ovrigo rdntebarande skulder - 0,8
Summa langfristiga skulder - 787,2

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 - 562,1
Obligationsléan 28 793,2 -
Skulder till koncernbolag 18 25279 2776,
Skulder till intresseféretag 3,4 10,8
Leverantérsskulder 24,6 7,0
Aktuella skatteskulder 0,2 0,1
Ovriga rantebarande skulder 28 137,0 291
Ovriga skulder 13,7 1,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 30 60,2 24,9
Summa kortfristiga skulder 3560,2 2 859,5
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 262,5 57219

Information om stallda sdkerheter och eventualférpliktelser framgdr av not 31.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Uppskrivnings- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not  Aktiekapital fond kapital  drets resultat eget kapital
Ingdende balans 2022-01-01 991,0 1049,5 1380,2 -830,4 2590,3
Totalresultat
Arets 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 1,5
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
Ingéende balans per 2023-01-01 1052,0 848,7 1312,7 -1138,3 2075,2
Totalresultat
Arets resultat - - - -5 361,7 -5 361,7
Ovrigt totalresultat - - - - _
Summa Totalresultat - - - -5361,7 -5361,7
Transaktioner med aktiedgare
Uppskrivningsfond - - - - -
lanspraktagande av uppskrivningsfond - -848,7 - 848,7 0
Avyttring egetkapitalinstrument - - 111 - -1
Summa Transaktioner med aktiedgare - -848,7 -11 848,7 -1,1
Utgdende balans per 2023-12-31 1052,0 - 1301,6 -5 651,3 -3297,7
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2023-12-31 2022-12-31
Kassafiéde fran den 16pande verksamheten
Rérelseresultat -411 -17,4
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet 587,6
Av- och nedskrivningar 1,7 0,3
Erhéallen rénta ") 183,2 185,4
Erlagd ranta -277,3 -195,0
Erhallen utdelning - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férdndring av rérelsekapital 7,2 -26,7
Férédndringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar 898,3 -173,6
@kning/minskning av leverantoérsskulder 17,6 -18,2
Okning/minskning &vriga kortfristiga skulder 272.8 554 6
Summa férandringar i rérelsekapital -68,1 336,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlédggningstillgéngar - -4,5
Erhallen utdelning 71,8 74,4
Lamnade aktiedgartillskott - -585,1
Investeringar i och utléning till koncernféretag - -19,1
Avyttring koncernbolag - 15,8
Avyttring intressebolag - 50,1
Okning/minskning langfristiga finansiella tillgéngar - -5,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten 71,8 -473,4
Kassafliéde fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 1,2
Upptagna lén - 562,1
Amortering av lan -3,0 -421,0
Aterkop/Avyttring egetkapitalinstrument - -10,0
Utdelning till moderbolagets aktiedgare - -
Kassafliode fran finansieringsverksamheten -3,0 132,3
Férandring likvida medel 0,7 -51
Likvida medel vid periodens bérjan 0,0 51
Likvida medel vid periodens slut 26 0,7 0,0
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 1

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 dr ett fastighetsbolag med fokus pd& att dga
forvaltningsfastigheter med stabila kassafiéden. Vi képer, férval-
tar, utvecklar och sdljer fastigheter med attraktiva ladgen 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 2023 har
godkants av styrelsen for utfardande den 28 juni 2024 och fére-
ladggs for faststallande vid arsstdmman den 19 juli 2024.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE

Tillampade regelverk

Med hansyn till bolagets finansiella situation (kortfristiga skulder
som overstiger bolagets tillgangar)och éverenskommelse med
fordringsdgarna den 5 juni 2024, upprattas denna koncernredo-
visning inte enligt antagande om fortsatt drift. Bolaget har
utvdrderat vilken effekt denna situation medfér pa valet av redo-
visningsprincper och fér vilka omréden antaganden om inte fort-
satt drift har en potentiell vasentlig effekt i jdmférelse med en
situation under fortsatt drift antaganden. Detta har resulterat i
att koncernredovisningen upprdttas enligt samma redovisnings-
principer som under de tidigare rdkenskapsdaren med en férand-
ring vad gdller metodval for bedémning av verkligt varde for for-
valtningsfastigheter som framgar nedan.

Koncernredovisningen har darmed upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar
som utférdats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sGsom
de faststdllts av EU. Vidare har koncernredovisningen uppréttats
enligt svensk lag och med tilldmpning av Radet fér finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisnings-
regler). Moderbolagets darsredovisning &r upprdttad i enlighet med
svensk lag och tillampning av Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning fér juridiska personer). | de
fall moderbolaget tilldmpar andra redovisningsprinciper &n kon-
cernen anges detta separat i slutet av denna not.

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

Metod for att faststdlla verkligt varde péd férvaltningsfastigher pd
grund av icke fortsatt drift antaganden. Bolaget har dndrat
metod fér bedémning av verkligt varde for fastigheter i koncern-
redovisningen eftersom bolaget har beslutat att avveckla sitt
nuvarande fastighetsinnehav. | arsredovisningen per 31 december
2023 har fastigheterna varderats till nettoférsaljningsvarde, dvs
aktuella budpriser eller uppskattade férsaljningspriser som kan
antas vid en ordnad férsaljning reducerat med antagna férsalj-
ningskostnader per det datum ndr darsredovisningen upprdttas.
Denna metod bedéms ge en battre bedémning av verkligt varde
nar bolaget har ambitionen att avyttra fastigheterna pa ett ord-
nat satt.
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Grund fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvéarden,
med undantag for férvaltningsfastigheter och vissa finansiella
instrument. Tillgédngar som innehas for férsaljning varderade till
det lagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for
forsaljningskostnader. Alla belopp anges, om inget annat sdgs, i
miljoner svenska kronor (mkr).

Grunder fér 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 gdller fér koncernen.

Ett dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran férvarvs-
tidpunkten, vilken &r dagen nar moderbolaget far ett bestéam-
mande inflytande, normalt mer dn 50% av résterna. Bostads-
rattsféreningarna konsolideras till den tidpunkt d& huvuddelen av
bostadsrattsinnehavarna tillrgtt sina ldgenheter och styrelsen
ddrmed kan utses av boende medlemmar. Dotterbolag exklude-
ras fran koncernredovisningen ndr det bestdmmande inflytandet
upphér. Interna mellanhavanden och vinster och férluster fran
interna transaktioner elimineras.

Redovisningsprinciperna fér dotterbolag har i férekommande
fall dndrats fér att garantera en konsekvent tillémpning av kon-
cernens principer.

De viktigaste redovisningsprinciper som tilldmpats nar denna
koncernredovisning uppré&ttats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges.

NYA OCH ANDRADE REDOVISNINGSSTANDARDER OCH
TOLKNINGAR 2023

Inga nya eller férandrade standarder eller tolkningar enlig IASB
har haft ndgon pdverkan pa finansiella rapportering och de redo-
visningsprinciper som tilldmpas av Osar Properties.

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

Redovisningsprinciper for bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar

Oscar Properties ttillampar frén den 1 januari 2020 en princip

fér redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom bostads-
rattsféreningar, som &r anpassad till den bedémning Finansin-
spektionen gjort av IFRS 10. Koncernredovisning. Bostadsrattsfor-
eningarna konsolideras till den tidpunkt d& huvuddelen av
bostadsrattsinnehavarna tilltratt sina ldgenheter och styrelsen
darmed kan utses av boendemedlemmarna. Det innebdr att
Oscar Properties redovisar projekten i balansrdkningen som
pdgdende arbeten inom tillgdngsposten projekt samt som rénte-
barande skulder.

Den dndrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebdr ocksa
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 bostadsrattsinneha-
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Not 1, forts.

varna tilltratt sina ldgenheter och styrelsen dédrmed utses av
boende medlemmarna. Intdkter frdn bostadsutveckling till
bostadsrattsféreningar redovisas nar slutkunden erhdller kontroll
over bostaden vilket sker vid en tidpunkt i samband med tilltra-
det.

| och med andringen redovisar Oscar Properties nér 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 géra
bedémningar, uppskattningar och antaganden som péverkar
redovisade tillgdngs och skuldposter respektive intékt- och kost-
nadsposter samt den information som ldmnas. Dessa uppskatt-
ningar och bedémningar speglar vad Oscar Properties anser vara
valgrundade vid tidpunkten fér drsredovisningens avgivande.
Andra bedémningar, antaganden eller uppskattningar kan leda
till andra resultat och senare bedémningar och/eller faktiska
utfall kan komma att avvika frdn de bedémningarna som nu
utforts pd grund av senare intraffade handelser eller férandringar
i omvdrldsfaktorer. Oscar Properties mdste ocksé géra bedém-
ningar vad avser tilldmpningen av koncernens redovisningsprinci-

per.

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

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH

RISKMINIMERING

Ett grundldggande 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 obligationslan.

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 férpliktelser pé saval kort-
som lang sikt.

Vdasentliga bedémningar vid tillampning av
redovisningsprinciper

Oscar Properites beslutade att édndra sina redovisningsprinciper
from den 1 januari 2020 och det innebdr att bostadsrattsféren-
ingarna konsolideras i Oscar Properties rakenskaper fran 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 frén dessa
bedémningar om andra antaganden gérs eller andra férutsatt-
ningar féreligger. Vid utgéngen av 2023 p&gdr inga byggprojekt,
dd inriktningen &r dga och férvalta fastigheter. Redovisningsprin-
ciper och berdkningsmetoder som tillémpas i denna arsredovis-
ning &r dndrade jamfért med dem som anvéndes vid upprat-
tande av arsredovisningen for ar 2022. Den vdsentliga
férandringen ar att antagandet om fortsatt drift inte I&ngre till-
l[Gmpas.
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Joint ventures och intresseféretag

Med joint ventures avses féretag ddr 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 ratt till
tillgangar eller skulder tillhérande samarbetsarrangemangen.

Med intresseféretag avses féretag ddar 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 anskaffningsvdarde 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
koncernmadssiga éver- och undervarden. Orealiserade vinster p&
transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimineras mot-
svarande koncernens innehav. Orealiserade forluster 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 bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare.
Vid férvary fran aktiedgare utan bestdmmande inflytande redovi-
sas skillnaden mellan erlagd képeskilling och den faktiskt forvar-
vade andelen av det redovisade vardet pd dotterféretagets netto-
tillgangar i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till
innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas ocksd i eget
kapital.

Segmentsrapportering

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

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intékter redovisas ndr det dr troligt att ekonomiska férdelar kom-
mer koncernen tillgodo och intdkterna kan faststallas pd ett till-
forlitligt satt. Intékterna redovisas exklusive mervdrdesskatt och
med avdrag fér eventuella rabatter.

Intakt for fastighetsforsaljningar redovisas pd tilltrédesdagen.
Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner, enga-
gemang i den Iépande férvaltningen samt évergdng av legal
dganderdtt. Darutéver beaktas omsténdigheter som kan paverka
afférens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller képarens
kontroll. Intdkterna avseende projektomsé&ttning och évriga
intakter ar hanforliga till forsaljning av bygg- och konsulttjanster i
Oscar Properties olika projekt.

Hyresintdkter

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

Férskottsbetalade hyror redovisas som férutbetalda intékter. |
de fall som hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period periodiseras denna linjart éver den aktuella kontraktsperi-
oden. Hyresint&kter fran férvaltningsfastigheter redovisas i resul-
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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 tilltrddestidpunkten intéktsredovi-
sas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid
bedém- ning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betradffande risker och férmaner, enga-
gemang i den I6pande férvaltningen samt évergdng av legal
dganderdtt.

Darutéver beaktas omstdndigheter som kan paverka afférens
utgdng vilka ligger utanfor sdljarens och/eller kdparens 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 1&ptiden med till-
ldmpning av effektivréntemetoden samt dterkép av obligation.

Finansiella kostnader

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

Leasingtagare

Oscar Properties bedémer om avtalet &r, eller innehdller, ett lea-

singavtal ndr avtalet ingds. Oscar Properties redovisar en nyttjan-

detillgdng med tillhérande leasingskuld fér samtliga leasingavtal
dar koncernen ar 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
néar de ekonomiska férdelarna fran de leasade tillgdngarna for-
brukas av koncernen.

Leasingavgifter som inkluderas i vérderingen av leasingskul-
den omfattar:

o fasta avgifter (inklusive till sin substans fasta avgifter, med
avdrag fér eventuella férmdner 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 tillhandahdlls 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 kdpa om leasetagaren ar rimligt
saker pd att utnyttja optionerna, och

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

Leasingskulden redovisas som en separat post i koncernens rap-

port 6ver finansiell stallning. Koncernen har vid diskontering till

nuvdrde av leasingskulden utgdtt frdn den marginella I&dneréan-
tan. Den marginella ldnerdntan motsvarar den bedémda rdnta

som koncernen skulle betalt vid férvarv av nyttjander&tten vid
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finansiering genom lan under motsvarande period och med sdker-
het i lokalerna beldgna i centrala Stockholm.

Efter inledningsdatumet varderas leasingskulden genom att
6ka det redovisade vardet fér att dterspegla rantan pd leasing-
skulden (genom anvandning av effektivréntemetoden), och
genom att minska det redovisade vdrdet 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 képa den underliggande tillgdngen férandras, i vilket fall
leasingskulden mdste omvdarderas genom diskontering av de
&ndrade leasingavgifterna med anvéandning av en dndrad dis-
konteringsranta.

Leasingavgifterna férandras till féljd av andringar i ett index
eller ett pris eller om det sker en féréndring i de belopp som for-
vantas betalas ut enligt en restvardesgaranti, i vilka fall lea-
singskulden omvdarderas genom diskontering av de &ndrade lea-
singbetalningarna

med anvdndning av den initiala diskon- teringsrantan (savida
inte leasingbetalningarna féréndras pa grund av en féréndring i
den rérliga rantan, i vilket fall en dndrad diskonteringsrénta ska
anvandas).
En éndring av leasingavtalet som inte redovisas som ett sepa-
rat leasingavtal, i vilket fall leasingskulden omvdrderas genom
att diskontera de &ndrade leasingavgifterna med en dndrad dis-
konteringsrénta.
Oscar Properties haruppdaterat leasingberdkningen till foljd av
att ett nytt hyresavtal fér huvudkontoret har tilltratts under 2022
med en [6ptid pd 5 &r med en ratt fér Oscar Properties att for-
l&dnga 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 varderas de till anskaffningsvardet efter avdrag fér ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

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

Nyttjander&ttigheter skrivs av under det kortare av leasingpe-
rioden och den underliggande tillgéngens 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 kdpa, ska den relaterade nyttjanderdtten skrivas av under den
underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Avskrivningarna
pdbdrjas vid leasingavtalets inledningsdatum.

Nyttjanderdtterna redovisas som en separat post i koncernens
rapport éver finansiell st&lining.

Koncernen tillampar IAS 36 fér 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-
deratten. 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 1&sning tilldter IFRS 16 att inte skilja icke-lea-
singkomponenter fran leasingkomponenter, och i stdllet redovisa
varje leasingkomponent och alla tillhérande icke-leasingkompo-
nenter som en enda leasingkomponent. Koncernen har valt att
inte anvdnda denna praktiska 16sning.
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Central administration

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

Férvarvskostnader

Férvarvskostnader bestdr av kostnader som avser férvarvs och
avyttringsaktiviteter som genomférts under perioden. Kostna-
derna &r relaterade till den omvandling mot fastighetsférvaltning
som genomfdrs och hér inte till den I6pande verksamheten inom
fastighetsférvaltning eller projektutveckling.

Ersattningar till anstdllda/pensioner

Loner, betald semester, betald sjukfrénvaro och pensioner till
anstdllda redovisas i takt med intjanandet. Pensioner efter avslu-
tad anstdllning bestdr enbart av avgiftsbestdmda pensionspla-
ner. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till en separat oberoende juridisk enhet. Inga ytterligare
betalningsforpliktelser dterstdr for koncernen nér avgifterna ér
betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader i takt med
intjdnandet. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den
utstrackning som kontant &terbetalning eller minskning av fram-
tida betalningar kan komma koncernen tillgodo.

Avsattningar

Avsattningar motsvarar skulder dér ovisshet radder om nér betal-
ning ska ske eller beloppets storlek fér att reglera skulden. En
avsattning redovisas nar koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare hdndelser, och det &r sannolikt att
ett utflode av resurser kommer att krévas fér att reglera adtag-
andet, samt att beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt.
Inga avsattningar gors for framtida rérelseférluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pd basis av de skatte-
regler som pd balansdagen dr beslutade eller i praktiken beslutade
i Sverige. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden som gjorts
i sjalvdeklarationer avseende situationer ddr tilldmpliga skatte-
regler ar féremal for tolkning och gor, nér sa bedéms Iampligt,
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 pa tillgdngar och skulder och dessas
redovisade varden i koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten
redovisas emellertid inte om den uppstdr till féljd av en transaktion
som utgér den férsta redovisningen av en tillgdng eller skuld som
inte &r ett rérelseférvary och som, vid tidpunkten fér 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 gélla nar 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
tillgangliga, 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 dterféras inom dverskadlig framtid.

BALANSRAKNING

Immateriella anldggningstillgédngar

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

Alla materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffnings-

varde med avdrag foér avskrivningar. | anskaffningsvardet ingdar

utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av tillgéngen.
Avskrivningar fér att férdela deras anskaffningsvérde ner till det

berdknade restvdrdet éver den berdknade nyttjandeperioden,

gors linjart enligt féljande:

e Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintdk-
ter och/eller vardestegringar redovisas initialt till anskaffnings-
varde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Darefter
redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt varde baserat i forsta
hand pa priser pd en aktiv marknad och &r det belopp till vilken en
tillgang skulle kunna 6verldtas mellan initierade parter som ar obe-
roende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomférs. Férandringar redovisas fér heldgda férvaltningsfastig-
heter som vardeféréndring i resultatrakningen och fér deldgda
som resultat frdn andelar i joint venture/intresseféretag.

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

Tillkommande 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 atgdarden avser utbyte av en befintlig
eller inférandet av en ny identifierad komponent. Vid stérre
ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden. | bokslutet for 2023 har fastigheterna varderats
till nettoférsaljningsvarde, dvs aktuella budpriser eller uppskat-
tade forsdljningspriser som kan antas vid en forcerad férséaljning
reducerat med antagna férsaljningsomkostnader. Denna varde-
ring tilldmpas nér antagande om fortsatt drift inte kan géras och
medfor en forsiktigare, ldgre vardering &@n vid tilldmpning av verk-
ligt varde.

Saval 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 Idgsta av anskaffningsvarde och nettofor-
sdljningsvarde. | anskaffningsvardet for projektfastigheter ingar
utgifter fér markanskaffning och projektering/fastighetsutveck-
ling samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Nettofér-
sdljningsvardet ar det uppskattade férsaljningsvardet i den
|6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader
for fardigstallande och fér att dstadkomma en férsdljning. Intdak-
ter frén bostadsutveckling till bostadsrattsféreningar redovisas
nar slutkunden erhdller kontroll 6ver bostaden vilket sker vid en
tidpunkt i samband med tilltradet.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgédngar prévas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgéngs redovisade varde skrivs omgéende
ner till dess dtervinningsvarde om tillgdngens redovisade varde
Sverstiger dess bedémda atervinningsvarde. En nedskrivning
aterfors endast i den utstréckning tillgéngens redovisade véarde
efter aterféring inte verstiger det redovisade varde som till-
gangen skulle ha haft om nedskrivning inte skett. Avskrivning sker
linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Bedémning av
en tillgdngs restvdarde och nyttjandeperiod gors arligen.

Finansiella Instrument

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

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgéngar klassificeras utifrédn den affdrsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassafiédeskaraktar. 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 tillgédngen 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 kassafiéden och sdlja finansiella tillgadngar (hold
to collect and sell), och de avtalade villkoren fér den finansiella
tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafiéden
som enbart bestar av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa
det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat.

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

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

Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultat-
rakningen om de &r en villkorad képeskilling pé 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-
rantorsskulder. Uppldning redovisas inledningsvis till verkligt
varde, netto efter transaktionskostnader. Uppldning redovisas
darefter till upplupet anskaffningsvarde. Laneutgifter aktiveras
och redovisas enligt effektivrantemetoden &ver lanets langd.
Uppldaning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncer-
nen har en ovillkorlig r&tt att skjuta upp betalning av skulden i
adtminstone 12 ménader efter balansdagen. Lénekostnader redo-
visas i resultatrakningen i den period till vilken de hanfér sig. | de
fall ldnekostnaderna ar hanférliga till inkép, uppférande eller pro-
duktion av en kvalificerad tillgang aktiveras ldnekostnaderna i
balansrékningen. Leverantérsskulder varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella instrumentens verkliga vdrde
Det verkliga vardet for finansiella tillgdngar och skulder som
handlas pd en aktiv marknad bestédms med hdanvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga vardet pd andra finansiella tillgangar
och skulder best&ms enligt allmdant accepterade varderingsmo-
deller sdsom diskontering av framtida kassafléden och anvénd-
ning av information hdmtad 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 sdrskilt anges.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrdkningen nar det finns legal ratt 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 nagra finansiella tillgédngar och skulder per
bokslutsdagen.
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Nedskrivningar

Koncernen redovisar en férlustreserv for forvantade kreditfor-
luster pd finansiella tillgdngar som varderas till upplupet anskaff-
ningsvdarde.

Koncernen redovisar férvantade kreditférluster for aterstdende
16ptid for alla finansiella instrument for vilka det har skett
betydande dkningar av kreditrisken sedan det férsta
redovisningstillfallet antingen bedémt enskilt eller kollektivt med
tanke pd alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive framdtb-
lickande sddana.

Fér kundfordringar. avtalstillgdngar och leasingfordringar finns
férenklingar som innebdr att koncernen direkt redovisar
férvantade kreditforluster for tillgéngens aterstdende 16ptid (den
férenklade modellen).

Likvida medel utgérs av placeringar med férfallodag inom tre
manader fradn anskaffningstidpunkten samt spérrade banktillgo-
dohavanden som férvéntas bli reglerade inom 12 ménader 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 pd koncernféretag omfattas av
den generella modellen.

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

Eventualférpliktelser och stallda sdkerheter

Med eventualférpliktelse avses ett mojligt dtagande som harrér
frén intraffade handelser och vars férekomst bekréftas endast av
en eller flera osdkra framtida héndelser eller nar det finns ett
dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att det inte &r troligt att ett utfldde av resurser kommer
att kravas.

Aktiekapital och resultat per stamaktie

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

Utdelningar

Utdelning till moderbolagets aktie&gare redovisas som skuld i
koncernens finansiella rapporter i den period nér utdelningen har
beslutats av bolagsstamman.

Kassaflédesanalys

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

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

Andrade redovisningsprinciper

Andringarna som tradde i kraft 1 januari 2020 &r andringar i IFRS
3 Rérelseforvary och Oscar Properties bedémer att tillagget inte
har haft en materiell effekt p& upplysningar eller pd redovisade
belopp i denna arsredovisning. Ovriga andringar i IFRS har inte
fatt ndgon vasentlig pdverkan P& Oscar Properties finansiella rap-
portering.
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Not 1, forts.

Aktier i koncernféretag

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

Finansiella instrument
Moderbolaget tilldmpar undantaget avseende IFRS 9 i RFR2.

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

Per varje balansdag redovisar moderbolaget férandringen i for-
vantade kreditférluster sedan det férsta redovisningstillfallet i
resultatet.

Vid ber&kning av nettoférsaljningsvardet pd finansiella till-
gdngar som redovisas som oms&ttningstillgadngar tilléimpas
principerna fér nedskrivning i IFRS 9.

En finansiell tillgang respektive finansiell skuld bokas bort fran
balansrékningen ndr den avtalsenliga ratten till kassafiédet fran
tillgdngen har upphért 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 IGmnas redovisas
som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget
kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos
givaren. Erhdlina aktiedgartillskott redovisas som en ékning av
fritt eget kapital.

Resultatrdakningens intdkter

Intakter redovisas d& det ar troligt att ekonomiska férdelar kom-
mer moderbolaget tillgodo och intdkterna kan faststdllas pd ett
tillforlitligt satt. Intékterna redovisas med avdrag fér eventuella
rabatter. Moderbolagets intdkter utgérs i all vasentlighet av eko-
nomiarvode samt redovisningsarvode.
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TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 2
Segmentredovisning

2023-01-01 - 2023-12-31

2022-01-01 - 2022-12-31

Fastighets- Projekt- Fastighets- Projekt-

forvaltning utveckling Totalt férvaltning  utveckling Totalt
Hyresintakter 506,5 0,7 507,2 446,2 0,1 446,3
Projektomsd&ttning och évriga intdkter - - - 2,7 64,5 67,2
Fastighetskostnader -184,7 -24,2 -208,9 -160,2 - -160,2
Projektkostnader -70,7 -12,7 -83,4 -0,2 -162,4 -162,6
Bruttoresultat 2511 -36,2 214,9 288,5 -97,8 190,7

Bada segmenten féljs upp till resultatnivd, driftéverskott och uppféljning gérs pd VD niva.

Not 3
Specifikation nettoomsdttning

Not 5

Kostnader férdelade pa kostnadsslag

2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Koncernen Koncernen
Hyresintakter 4051 446,3 Ravaror och férnddenheter 2,3 42,3
Intékter projekt 86,4 591 Ovriga externa tjénster 314,5 369,3
Intakter forsékringserattningar - 2,4 Personalkostnader 38,7 42,2
Ovriga intdkter 15,6 57 Avskrivningar 10,7 8,7
Summa 507,2 513,5  Nedskrivningar 15,2 -
Ovriga rérelsekostnader - -
Summa 379,4 462,5
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget Avskrivningar ingdr i central administration med 10,7 mkr (8,7).
Intékter koncernen 25,2 19,1 2023-01-01 2022-01-01
Summa 25,2 191 2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
C")vrigo externa kostnader 46,5 27,3
Personalkostnader 8,1 8,9
Avskrivningar 1,7 0,3
Summa 66,3 36,5

Not 4

Avtalade framtida hyresintdkter

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

nedan.
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Avtalade hyresintdkter inom ett ar 100,5 366,1
Avtalade hyresintdkter mellan ett
och fem &r 2259 629,7
Avtalade hyresintdkter senare &n fem ar 161,3 325,0
Summa 487,7 1320,8
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Not 6
Fastighetskostnader
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Taxebundna kostnader 51,9 60,4
Driftkostnader 15,7 25,6
Férvaltningskostnader 10,9 34,9
Reparationer och underhall 12,3 19,8
Fastighetsskatt 18,1 19,5
Summa 208,9 160,2
Not 7

Antal anstallda

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

MEDELANTAL ANSTALLDA 2023-01-01 - 2023-12-31 2022-01-01 - 2022-12-31
Medelantal Medelantal
anstdllda Varav mén anstéllda Varav man

Moderbolaget
Sverige 2 50% 2 50%
Summa 2 50% 2 50%
Dotterféretag
Sverige 25 27% 30 35%
Summa 25 27% 30 35%
Koncernen totalt 27 29% 32 36%
KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2023-12-31 2022-12-31
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Antal p& Antal pé

balansdagen Varav mdn balansdagen  Varav man
Koncernen
Styrelseledamoter 3 3 5 4
Verkstallande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 2 2
Summa 5 5 7 6
Moderbolaget
Styrelseledaméter 3 3 5 4
Verkstallande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Summa 4 4 6 5
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Not 8

Personalkostnader och ledande befattningshavares ersdttningar inklusive

sociala avgifter

2023-01-01 - 2023-12-31

2022-01-01 - 2022-12-31

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 8,3 1,1 2 8,2 0,8 2
Ovrigo anstéllda 25,9 3,5 30 29,6 3,6 30
Summa 34,2 4,6 32 37,8 4,4 32
Moderbolaget
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 6,1 1,1 1 6,7 0,5 1
Ovriga anstallda 1,0 0,1 1 1,4 0,2 1
Summa 71 1,0 2 8,2 0,7 2
2023-01-01 2022-01-01 2023-01-01  2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31 2023-12-31  2022-12-31
Koncernen Moderbolaget
Loner och ersattningar 26,4 29,3 Loner och ersattningar 55 6,3
Sociala kostnader 7.8 8,5 Sociala kostnader 1,6 19
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 4,6 4,4 Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 1,0 0,7
Summa 38,7 42,2 Summa 8,1 8,9
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2023
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norman, styrelseordférande 595 - - - 595
Therese Agerberth, styrelseledamot 268 - - - 268
Ulf Nilsson, styrelseledamot 273 - - - 273
Marcus Dragicevic, styrelseledamot 228 - - - 228
Carl Janglin, VD 1333 - 104 325 1762
Oscar Engelbert, styrelseledamot 2 684 - 224 497 3405
Ovriga ledande befattningshavare 1702 - 774 300 2 776
Total 7083 - 1102 1122 9 307
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2022
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norrman, styrelseordférande 620 - - - 620
Therese Agerberth, styrelseledamot 300 - - - 300
UIf 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 1 466 - 17 300 1783
Total 6221 - 499 797 7 517

LEDANDE BEFATTNINGHAVARES ERSATTNING

OCH VILLKOR

Till styrelsens ordférande och évriga 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 faststdlls 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 verkstallande
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) anstdallda 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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Not 8, forts.

RORLIG ERSATTNING

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

PENSIONSVILLKOR

Verkstdallande direktéren har ett premiebestamt pensionsavtal
dar premien uppgdr till max 30 procent av den fasta ersatt-
ningen. Pensionsaldern fér verkstallande direktér ér 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 6nedelar upp till 7,5 ibb, 30
procent pd 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

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Rénteintakter 4,1 10,8
Summa finansiella intdkter 4,1 10,8
Réntekostnader -453,1 -285,0
Upplaggningsavgifter -32,9 -37,2
Summa finansiella kostnader -486,0 -322,2
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
R&anteintakt extern 1,4 53
Ranteintakter koncernféretag 181,8 183,3
Summa rdnteintakter och
liknande poster 183,2 188,6
Ré&ntekostnader extern -129,9 -76,6
Rantekostnader koncernféretag -138,3 -120,7
Upplaggningsavgifter -91 -1,3
Ovriga rdnteposter, netto - -
Summa rdntekostnader och
liknande poster -277,3 -208,6

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 10
Resultat fran andelar i koncernféretag

2023-01-01 2022-01-01
Moderbolaget 2023-12-31  2022-12-31
Erhallen utdelning 71,8 74,3
Nedskrivning av andelar i dotterbolag -2 358,8 -762,1
Nedskrivning av koncernfordringar -2 939,5 -
Resultat fran forsaljning av dotterbolag - 12,6
Summa -5226,5 -675,2
Not 11
o o
Skatt pa arets resultat
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Aktuell skatt fér dret -21,2 -4,2
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 0,3 2,4
Uppskjuten fordran p& underskott -299,2 60,0
Uppskjuten skuld tempordara skillnader
fastigheter 87,4 54,1
Uppskjuten skattekostnad avseende 6vriga
tempordra skillnader -2,8 -0,2
Summa skatt pd drets resultat -235,5 12,1

Skillnaderna mellan redovisad skattekostnad och en berdknad

skattekostnad baserad pd gallande skattesats ar féljande:

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Resultat fére skatt -2 826,9 -563,5
Inkomstskatt berdknad enligt koncernens
gdllande skattesats 5823 116,1
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 76,7
ej skattepliktiga int&kter 13,1 71,5
ej avdragsgilla kostnader -196,4 -12,6
andra e bokférda intakter -171,6 -0,1
andra ej bokférda kostnader 20,4 18,9
tempordra skillnader avseende fastigheter 87,4 -14,8
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -299,2 -511
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats -174,8 51
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -96,7 2,4
Inkomstskatt -235,5 12,1
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Not 11, forts.

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt -5361,7 -702,6
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande
skattesats 1104,5 144,7
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 48,6 47,9
ej skattepliktiga intékter 14,8 17,9
ej avdragsgilla kostnader -624,8 -161,9
andra bokférda intdkter - -
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -543,1 -48,6
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats -
Skatt pd arets resultat 0,0 0,0
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/ 2023-01-01  2022-01-01
SKATTESKULD 2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Ing&ende balans 148,5 35,7
Férandring redovisad via resultatrdkningen
Underskott -299,2 13,9
Férandring fastigheter 87,4 -
Férandring som inte har redovisats via
resultatrdkningen 3,8 -1,1
Utgdende balans -59,5 148,5

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

Not 12
Resultat per stamaktie

Belopp i kronor (kr) 2023 2022
Resultat per stamaktie -21,32 -3,14
Resultat per genomsnittligt antal aktier -21,32 -3,24

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
arets resultat till -5 361,7 mkr (-702,6) vilket motsvarar drets resul-
tat till Moderbolagets stamaktiedgare. Utspadningseffekter fore-
kommer ej under aret eller féregdende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER

2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget
Ing&ende totalt antal aktier 143 635183 135300721
Effekt avnyemitterade aktier efter
split 50:1 - 8 334 462
Utgdende totalt antal aktier 143 635183 143 635183
Vagt genomsnittligt antal utestdende

stamaktier under dret 143 635183 139 467 952
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Not 13
Arvoden och kostnadsersdttningar till
revisionsféretag

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
PWC
revisionsuppdrag 6,3 7,7
skatteradgivning 0,4 0,3
ovriga tjénster 0,6 0,9
Summa ersdattningar till revisorer 7,3 8,9
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
pPwC
revisionsuppdrag 6,3 7,7
skatteradgivning 0,4 0,3
ovriga tjénster 0,6 0,9
Summa ersattningar till revisorer 7,3 8,9

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersdttning fér den lagstad-
gade revisionen, det vill sdga séddant arbete som har varit néd-
vandigt fér att Idmna revisionsberdttelsen. Med revisionsverk-
samhet avses i princip vad som bendmns kvalitetssdkringstjanster
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

2023-12-31  2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 39,6 39,6
39,6 39,6
Ingdende ackumulerade avskrivningar -27,2 -23,3
Arets avskrivningar -3,7 -39
-30,9 -27,2
Utgdende redovisat varde 8,7 12,4
Not 15
Forvaltningsfastigheter
FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE
2023-12-31  2022-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan 6 666,4 6 894,47
Foérvarvade fastigheter - 306,2
Investeringar 53,4 98,7
Avyttringar -791,8 -423,4
Oredliserade vardeférandringar -2127,8 -209,5
Redovisade fastighetsvarden 3800,2 6 666,4

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

2023-12-31  2022-12-31
Genomsnittlig direktavkastningskrav 6,6 % 6,2 %
Genomsnittlig kalkylrénta 9,45 % 8,3 %

FORVARVADE FASTIGHETER

Under dret har inga fastigheter férvarvats. Tidigare ars férvarv av
samtliga fastigheter skett via bolagsférvarv. Finansiering av for-
vdarven har huvudsakligen skett genom bankfinansiering 0,0 mkr
(187,1), saljarreverser 0,0 mkr (75,1), resterande medel ur egen
kassa.

AVYTTRADE FASTIGHETER
Under dret har 30 fastigheter avyttrats.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR
Arets orealiserade vardeférandringar uppgér till -2 127,8 mkr
(-209,5).

FASTIGHETSVARDERING 2023

Mot bakgrund av den finansiellt pressade situation som bolaget
befinner sig i ar fastigheterna i bokslutet fér 2023 varderade till
nettoférsaljningsvardet som erbjudits fran externa képare ndr
sddana bud férekommer. Denna varderingteknik som utgar fran
forcerade férsdljningar medfér ldgre vardering av fastighterna én
nar vardering gors till sa kallat verkligt varde. Se dven fastighets-
vardering, sid 6.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023
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VARDERINGSMETOD 2022 OCH TIDIGARE
Fastighetsbestandet varderas varje kvartal. Intern vardering kom-
mer att géras arligen av samtliga fastigheter. Under det fjarde
kvartalet 2022 externvéarderades 86 av 87 fastigheter. Vardebe-
démningarna grundas pd kassafiédesanalyser, dar den enskilda
fastighetens avkastningsférmdga har uppskattats. Metoden
innebdr att fastighetens varde baseras pd nuvérdet av prognosti-
serade kassafléden jamte restvardet. Antaganden avseende
framtida kassafléden gérs utifrdn analys av:

® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens och ndromrédets framtida utveckling

® Fastigheternas forutsattningar och position

® Gallande hyreskontraktsvillkor

® Investerings- och underhallsplaner

Oscar Properties samtliga férvaltningsfastigheter har varderats
enligt varderingsnivé 3. Fastigheterna delas in i klasserna kontor,
industri/lager, retail, hotell, bostader och 6vrigt.

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-
r&ttats av International Valuation Strandard Committee (IVSC).

KALKYLRANTA

Fradn 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 9,45 procent.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING

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

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvardering dar en uppskattning av vérdet som en investe-
rare &r villig att betala fér fastigheten vid en given tidpunkt. Var-
deringen &r gjord utifran vissa antaganden om olika parametrar.
Véardepdverkan 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 +/- 201 mkr.

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

Per den 31 december 2023 har hela Oscar Properties fastighetsbe-
stadnd varderats, med ett beddémt nettoférsaljningsvérde om 3
800,2 mkr.
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Not 16 Not 17
Ovriga materiella anléggningstiligangar ~ Andelar i koncernféretag

2023-12-31  2022-12-31 Belopp i tusental kronor (tkr) 2023-12-31  2022-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 511 651 Moderbolaget
Arets anskaffningar 6,8 4,6 Ingédende anskaffningsvarde 1943 577 1924 164
Forsaljningar/utrangeringar -0,3 -0,4 Investeringar 566 909 585 271
Omklassificeringar - -18,3 Férsaljningar - -25
576 511 Uppskrivningar 76 800 196 310
Nedskrivningar -2 356 698 -762 143
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12,0 -30,1 Utgdende redovisat varde 230588 1943 577
Arets avskrivningar -0,1 -0,3
Farsaljningar/utrangeringar 0,6 0,1 Arets investeringar avser 566 909 tkr aktiedgartillskott.
Omklassificeringar -18,4 18,3
-29,9 -12,0
Utgdende redovisat varde 27,7 391
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Not 17, forts.

ANDELAR | KONCERNFORETAG:

2023-12-31 2022-12-31
Redo-

Organisations- Kapital- visat Eget Arets Redovisat Eget Arets
Belopp i tusental kronor (tkr) nummer Séte  andel! varde kapital resultat varde  kapital  resultat
Oscar Properties Invest AB 556702-1612 Stockholm ~ 100% 1 -1819850 -1940075 531807 82685 -233743
HG7 Holding AB 556940-2596 Stockholm ~ 100% 151717 -1803234 -2 307 158 946187 397533 -74 356
Oscar Properties 30 AB 559154-9968 Stockholm  100% 1 -87 439 -90 259 6 676 51 -10705
OP Linképing Holding AB 559307-3769 Stockholm  100% 1 -25 038 -35 324 16 570 486 -1028
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936 Stockholm  100% 1 -96 254 -214 566 81920 79 607 5363
OP Falk Holding AB 559305-4967 Stockholm ~ 100% 1 -60192 -106 226 3021 45 -4 318
Stora Mans Holding AB 559022-3201 Stockholm  100% 1 -4 925 -4 978 2185 52 -227
Oscarp Képing Holding AB 559316-1291 Stockholm ~ 100% 1 -28 -15 281 15253 15 254 740
Bakaxeln Holding AB 559069-3304 Stockholm  100% 25136 -117 332 -143 666 39 390 1535 -5 423
OP Skane Holding AB 559331-3876 Stockholm  100% 1 -51788 -52 065 73 72 -11375
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944 Stockholm ~ 100% 1 -172 320 -172 371 50 51 -1981
Planiavégen Holding AB 559066-8447 Stockholm  100% 1 -4 640 -4724 59883 59884 -2 679
Matsoretum AB (publ) 556971-1970 Stockholm ~ 100% 1 -27 -591 563 564 63
Matsorower AB (publ) 559001-4147 Stockholm  100% 1 -27 -600 572 573 64
Observatoriet Holding AB 556942-9722 Stockholm ~ 100% 1 -8258 -9 398 1139 1140 1007
Hagasta Holding AB 556936-0455 Stockholm  100% 1 -223 569 -231 667 17 662 17 662 2137
Oscar Properties 10 AB 559041-7555 Stockholm ~ 100% 1 -27 -257 229 229 173
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576 Stockholm  100% 1 -74 047 -74 849 802 803 750
Oscar Properties 35 AB 559198-3274 Stockholm ~ 100% 1 -72 928 -75150 1945 836 -1110
OP BK Holding AB 559336-1412 Stockholm  100% 13 810 -13130 -65 254 23182 29 -1597
Oscar Properties 37 AB 559209-4162 Stockholm ~ 100% 1 -307 426 -315179 182 815 7 554 -2 031
Valerum Holding AB 559274-6985 Stockholm  100% 19 097 <743 072 -1063 374 1847 56 -165 392
OP Phoenix Mid AB 559334-4004 Stockholm  100% 1 -55724 -58 052 43 43 -50292
OP Rotebroleden Mid AB 559334-3964 Stockholm  100% 1 -9 534 -9 706 63 64 -1m
OP Uppsala Mid AB 559334-3923 Stockholm  100% 20 717 -81230 -89 327 57 57 -2 428
OP Ostergstland Mid AB 559334-3972 Stockholm  100% m -3706 -16 616 8 640 28 -1477
OP Mikronova Mid AB 559334-4020 Stockholm  100% 1 -1307 -5 847 998 90 -2150
OP Lilletuneveien AS 929 048 830 Sarpsborg  100% 1 - - 5 -3540 -2 030
Totalt 230610 -5837052 -7102560 1943577 663443 -565156
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Not 18

Fordringar och skulder pd koncernféretag

Moderbolaget 2023-12-31  2022-12-31 Moderbolaget 2023-12-31  2022-12-31
Langfristiga fordringar Langfristiga skulder
Ingdende anskaffningsvarde 180,5 176,9 Ingdende anskaffningsvarde - -
Tillkommande 3,7 3,6 Nedskrivning - -
Nedskrivning -184,2 - Utgdende anskaffningsvéarde - -
Utgdende anskaffningsvarde 0,0 180,5

Kortfristiga skulder
Kortfristiga fordringar Ingdende anskaffningsvarde 27761 2296,0
Ingéende anskaffningsvarde 3523,6 34191 Tillkornmande 172,3 61,4
Tillkormmande 35,9 477,5 Avgdende skulder -420,5 -131,3
Avgdende -795,6 -373,0 Omklassificeringar - -
Nedskrivning -2754,7 - Utgdende anskaffningsvarde 25279 27761
Utgdende anskaffningsvarde 9,2 3523,6
Not 19
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden
KONCERNEN
Redovisat varde och resultat frdn andelar i joint ventures/intresseféretag framgar nedan.

2023-12-31 2022-12-31

Resultat fran
andelar i joint

Resultat fran
andelar i joint

Redovisat ventures/ Redovisat ventures/

Kapital- varde intresse- varde intresse-

Namn Partner andel andelar foéretag andelar féretag

Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 11 - 1,4 0,3

Samterna Holding AB SBB 50 % 9.6 -1,6 10,9 -1,6
Summa andelar i

joint ventures/intresseféretag 10,7 -1,6 12,3 -1,3

' Aktiekapitalet férdelar sig p& Oscar Properties 50 %, SBB 50 %.

| koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Férandringen i andelar i joint ventures/intresseféretag framgar nedan

2023-12-31 2022-12-31

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

Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 12,3 - 12,3 64,1 - 64,1
Resultatandel -1,6 - -1,6 -1,3 - -1,3
Omklassificering - - - - - -
Avyttringar - - - -50,6 - -50,6
Utgdende redovisat varde 10,7 - 10,7 12,3 - 12,3

| koncernen redovisas alla innehav per 2023-12-31 enligt kapitalandelsmetoden.

Not 20
Nyttjanderdattstillgangar

2023-12-31  2022-12-31
Anskaffningsvarde
Ingdende anskaffningsvarde 77,6 55,5
Justering av tillkommande nyttjanderatter -4,5 50,7
Omklassificering - -24,3
Omvardering - 6,4
Avyttring -0,9 -10,7
Utgdende anskaffningsvarde 72,2 77,6
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1,7 -25,9
Omklassificering - 24,3
Avyttring 0,4 4,9
Avskrivningar -5,4 -4,9
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6,7 -1,7
Redovisat varde 65,5 75,9

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovismng 2023

Koncernen har ett fdtal leasingavtal dér huvuddelen avser tom-
tratter. Vid drets utgdng hade koncernen 9 fastigheter upplatna
med tomtratt. Tomtrattsavgdld ar den avgift en Ggare till bygg-
nad pd kommunalt dgd mark arligen betalar till kommunen.
Avgdlden for dessa berdknas for ndrvarande sé att kommunen
erhdller en ralrgta pd markens uppskattade marknadsvarde. Kon-
cernen leasar &ven 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 férlangningsoptioner fér koncernens hyresavtal
som kan nyttjas ett &r innan slutet av den ej uppsdgningsbara
hyresperioden. Vid varje férlangningstidpunkt har Oscar Proper-
ties en rattighet att férlanga hyresprioden med ytterligare tre ar.
Koncernen gér bedémningen vid inledningen av leasingperioden
om det ar sannolikt att utnyttja férlaningsoptionen. Omvérdering
av huruvida det ar sannolikt att koncernen kommer nyttja forla-
ningsoptionerna om det har skett ndgra signifikanta handelser
eller om det skett signifikanta férandringar i omsténdigheterna
inom koncernens kontroll.

En I6ptidsanalys utav leasingskulden presenteras i not 29.
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Not 20, forts. Not 22
Resultateffekt PrOjektdetigheter
2023-12-31  2022-12-31
Avskrivningar pd nyttjanderdatter 54 4.9 | forvary har sk der 2023, A . h . i
Réntekostnader for leasingskulder 27 22 nga férvary har skett under . Avyttringar har gjorts till ett

Den 31 december 2023, har koncernen inte nagra vasentliga

varde av 0 mkr (390,3). Omklassificeringar har gjorts till férvalt-
ningsfastigheter till ett varde av O mkr (-269,4), samt till projekt-
fastigheter till ett varde av 0 mkr (0) och detta nettoredovisas 0

forpliktelser géllande korttidsleasingsavtal. mkr (-19,4).
2023-12-31  2022-12-31
Loptidsanalys: Koncernen
2023-12-31  2022-12-31 Ing&ende anskaffningsvarde - 390,3
Inom ett ar 53 50  Avyttringar - -390,3
Senare an 14r, men inom 5 &r 7,5 18,0 Utgaende anskaffningsvérde - -
Senare an 5 ar 51,3 511
64,1 74,2
Klassificeras som: Not 23
Langfristiga skulder - 69,1 Kundfordringclr
Kortfristiga skulder 64,1 5.1
64,1 74,2
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen &r inte exponerad fér ndgon vasentlig likviditetsrisk till Koncerneh
f&ljd av leasingskulderna. Leasingskulden f&ljs upp |épande inom Kundfordringar 453 757
koncernens finansavdelning. Hyresfordringar 317 7,3
Kundfordringar 77,0 83,0
Kundfordringar férdelade per valuta 77,0 83,0
Not 21 SEK 77,0 83,0
—~ . . . . . . o
Ovriga finansiella anldggningstillgangar
2023-12-31  2022-12-31
Osdkra kundfordringar
Ingdende varde -10,6 -7,2
2023-12-31  2021-12-31
Reservering fér osdkra fordringar -18,5 -6,6
Koncernen Fordringar som skrivits bort under aret som
Ingdende anskaffningsvarde 218,4 237,6 ej indrivningsbara 1,2 19
Tillkommande fordringar 1,7 4,7 Aterférda outnyttjade belopp 0,4 13
Reglerade fordri 94,2 23,9 - .
eglerade fordringar Utgdende vdrde -27,4 -10,6
Utgdende anskaffningsvarde 135,9 218,4
2023-12-31  2022-12-31  Aldersanalys kundfordringar
Moderbolaget 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 1,4 20,8 Ej 1-30 31-60 61-90 90-
Tillkornmande fordringar 1,4 1,4 forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
Reglerade fordringar -1,8 -10,8 2,7 38,6 53 10,3 20,1 77,0
Utgdende anskaffningsvarde 1,4 1,4
Aldersanalys kundfordringar
2022-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90-
forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
18,6 37,8 0,0 - 26,6 83,0
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Not 24
Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar bestér av kortfristiga fordringar p&
intresseféretag, tilldggskdpeskilling samt momsfordringar.

2023-12-31  2022-12-31

Koncernen

Ingdende anskaffningsvarde 197,2 136,4
Tillkommande fordringar 10,3 89,8
Reglerade fordringar -195,5 -29,0

Omiklassificering - -

Summa &vriga kortfristiga fordringar 12,0 197,2

2023-12-31  2022-12-31

Moderbolaget

Ingéende anskaffningsvarde 54,7 10,9
Tillkommande fordringar - 442
Reglerade fordringar -477 -0,4

Omklassificeringar - -

Summa évriga kortfristiga fordringar 7,0 54,7

Not 25
Forutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

2023-12-31  2022-12-31

Koncernen

Forutbetald hyra 1,5 0,2
Forutbetalda kostnader 14,3 7,4
Upplupna intékter projekt 21,2 51,9

Upplupna ranteintdkter - -
Ovriga poster 0,2 01

Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 37,2 59,6

2023-12-31  2022-12-31

Moderbolaget
Férutbetalda kostnader 19 0,4

Upplupna int&kter 8,1 2,5

Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 10,0 2,8

Not 26
Likvida medel

2023-12-31  2022-12-31

Koncernen
Kassa och bank 42,4 70,7

Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 42,4 70,7

Moderbolaget
Kassa och bank 0,7 -

Likvida medel i balansrékningen och
kassaflédesanalysen 0,7 -
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Not 27
Eget kapital

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.

Bolaget har ingdtt ett avtal avseende ett hybridldn om 87,0 mkr
med en 16ptid till 2024 och som I6per med en arlig ranta om 7%.

Under 2023 har detta hybridlan omklassificerats till en kortfristig
skuld med anledning av ett &dndringsavtal.

61



TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Not 27, forts.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt

Transaktion

Férandring av antalet aktier

Aktiekapital, kr'

2011, november Bolaget bildas 5000 500 000
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300
Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500
Fondemission 140 349 280 698
Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 2119 302
2016, mars Emission preferensaktier serie B 2 400 000 800 000
2016, maj Emission preferensaktier serie B 2 50 000 100 000
Fondemission preferensaktier 140 349 280 698
2017, februari Nyemission 493 513 987 026
2017, juni Fondemission preferensaktier 142 817 285 634
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 9 719 580
2019, december Nedsattning 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 1714759 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
2023 Vid drets slut 143 682 563 1052 033 612

1
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Kvotvardet den 31 december 2023 é&r 7,32 kr.

Oscar Properties Holding AB (Publ) Arsredovisning 2023



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
2023 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 2023-12-31,
kr/aktie 0,39 530 2500
Boérsvarde, mkr 55,4 23,7 6,7
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Not 28
Rédntebdrande skulder

Nedanstdende tabell visar koncernens och moderbolagets uppla-
ning.

2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 2561,8 2872,0
Obligationslan 16139 22771
Ovrigo rdntebarande skulder 314,4 189,6
Summa 44901 5338,7
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
Skulder till kreditinstitut - -
Obligationslan 793,2 924,7
Ovrigo rantebdrande skulder 137,0 33,7
Summa 930,2 958,4

Not 29

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa upp-
gick till 18,6 mkr (27,4) i koncernen och 6,8 mkr (13,5) i moderbola-
get. Obligationslan i koncernen uppgick till 1 613,9 mkr (2 039,3).
Dessa utgors av en senior icke sdkerstdlld obligation i moderbolaget
om 793,2 mkr (924,7), en senior sdkerstalld obligation i dotterbolaget
HL 18 Property Portfolio AB (publ) om 550 mkr (550). Obligationen i
moderbolaget férfaller 5 juli 2024 och 16per med en rérlig rédnta om
STIBOR 3M plus 725 baspunkter som betalas kvartalsvis. Obligatio-
nen i dotterbolaget HL18 Property portfolio AB forfaller 28 oktober
2024 och l6per med en rdnta om STIBOR 3M plus 495 baspunkter
som betalas kvartalsvis. Obligationerna &r marknadsnoterade p&
Nasdagq Stockholm. Skulder till kreditinstitut i koncernen uppgick till
2 561,8 mkr (2 872,0) med en genomsnittligranta om 7,8 % pa
balansdagen. Skulderna utgérs av banklan och ranta betalas van-
ligtvis kvartalsvis och i vissa fall m&nadsvis. Moderbolagets skulder
till kreditinstitut uppgick till 0,0 (0,0). Ovriga rdntebdarande skulder
uppgick till 137,0 mkr (189,6) i koncernen med en genomsnittlig ranta
om 20,0%.. De flesta upptagna lan har sdkerhet i pantbrev i fastig-
het och kompletteras i flertalet fall med moderbolagsborgen. | en
del av ldneavtalen finns gransvarden fér olika finansiella nyckeltal,
covenanter, i syfte att begrénsa motpartsrisken fér bolagets kredit-
givare. Finansiella nyckeltal med grénsvarden ér soliditet, beld@nings-
grad och réntetdckningsgrad.

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 réntenivaer,
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 begrdnsa 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 frén 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
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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).
Utgangspunkten foér berdkningen &r kontrakterad dterstéende
|16ptid med den rénta som féreldg pé balansdagen.
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LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Koncernen, 2023-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut 2 561,8 - - - - 2561,8
Obligationsléan 16139 - - - - 1613,9
Leasingskuld 64,1 - - - - 64,1
Ovriga rantebdrande skulder 314,4 - - - - 314,4
Ovrigo skulder till intresseféretag 4,3 - - - 4,3
Leverantdrsskulder 141,9 - - - - 141,9
Upplupna kostnader 264,5 - - - - 264,5
Total 49649 - - - - 4964,9
Koncernen, 2022-12-31 <l ar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 2154,2 393,1 78,9 64,6 181,2 2872,0
Obligationslan 837,5 1439,6 - - - 22771
Leasingskuld 5,0 5,2 4,7 8,2 51,1 74,2
Ovriga réntebdrande skulder 154,5 31,5 3,6 - - 189,6
C)vrigo skulder till intresseféretag 3,4 - - - - 3,4
Leverantérsskulder 12,6 - - - - 12,6
Upplupna kostnader 153,9 - - - - 153,9
Total 34211 1869,4 87,2 72,8 232,3 5682,8
Moderbolaget, 2023-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut _ _ _ _ _ _
Obligationslan 793,2 - - - - 793,2
Ovrigo rantebdarande skulder 137,0 - - - 137,0
Skulder till intresseféretag 3,4 - - - - 3,4
Leverantérsskulder 24,6 - - - - 24,6
Upplupna kostnader 60,2 - - - - 60,2
Totalt 1018,4 - - - - 1018,4
Moderbolaget, 2022-12-31 <1 ar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut - - - . - -
Obligationslan 71,3 853,4 - - - 924,7
Ovriga rantebdarande 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
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 45,8 mkr
(50,1) per procentenhet givet de réntebdrande skulderna pa
balansdagen.

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 2023 till 42,5 mkr (70,7).

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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Not 29, forts.

FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2023

Rantebdrande skulder

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-

Belopp  Andel, % rats n&mnvért sedan upptagandet av skulderna varfér bedém-
Férfallotid (mkr) ningen &r att verkligt vérde avviker marginellt frén redovisat
2024 4537,6 97 % varde. Koncernens tre obligationslan véarderas till verkligt varde
22025 R 39 enligt niva 11 verkligt vardehierarkin, vilket innebar vardering uti-
fran direkt eller indirekt marknadsdata.
Totalt 4537,6 100 %

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

Finansiella till-

Finansiella tillgangar Finansiella skulder

Finansiella skulder

gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdarderade till verkligt  Summa
till upplupet varde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2023-12-31 anskaffningsvdarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen vdarde  vdrde
Ovriga l&ngfristiga fordringar 135,9 135,9 135,9
Kundfordringar 49,6 49,6 49,6
Ovriga fordringar 24,4 24,4 24,4
Likvida medel 42,4 42,4 42,4
Summa tillgédngar 252,3 - - - 252,3 252,3
Skulder till kreditinstitut 2561,8 2561,8 2 561,8
Obligationslan 1613,9 16139 16139
Ovrigo rdntebd&rande skulder 314,4 314,4 314,4
Ovriga l&ngfristiga skulder - - -
Skulder till intresseféretag 4,3 4,3 4,3
Leverantérsskulder 141,9 141,9 141,9
C)vrigo kortfristiga skulder 224,0 224,0 224,0
Summa skulder 4860,3 4860,3 4860,3

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 2022-12-31 anskaffningsvarde rdkningen anskaffningsvdarde rakningen varde  varde

Ovriga langfristiga fordringar - -
Kundfordringar 49,6 49,6 49,6
Ovrigo fordringar 24,4 24,4 24,4
Likvida medel 70,7 70,7 70,7
Summa tillgédngar 144,7 - - - 144,7 144,7
Skulder till kreditinstitut 2751,5 27515 27515
Obligationsléan 20393 2039,3 20393
Ovriga rantebarande skulder 181,2 181,2 181,2
Ovrigo langfristiga skulder 291 291 29,1
Skulder till intresseféretag 34 34 34
Leverantérsskulder 12,6 12,6 12,6
Ovrigo kortfristiga skulder 162,4 162,4 162,4
Summa skulder - - 5279,4 - 5279,4 52794
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Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder

TILLAGGSINFORMATION OCH NOTER

Finansiella skulder

gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2023-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen varde  varde
Fordringar koncernféretag 9,2 92 92
Ovriga fordringar 72 72 7,2
Likvida medel 0,7 0,7 0,7
Summa tillgangar 171 171 171
Skulder till kreditinstitut - - -
Obligationslén 793,2 793,2 793,2
Skulder koncernféretag 25279 25279 25279
Skulder till intresseféretag 3,4 34 3.4
Leverantérsskulder 24,6 24,6 24,6
Ovrigo kortfristiga skulder 150,7 150,7 150,7
Summa skulder 3499,8 3499,8 34998
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
Moderbolaget 2022-12-31 anskaffningsvdarde rakningen anskaffningsvarde rakningen virde  varde
Fordringar koncernféretag 3523,6 3523,6 35236
Fordringar joint ventures/intresse-
féretag 0,2 0,2 0,2
Ovriga langfristiga fordringar 11,4 11,4 1,4
Ovriga fordringar 54,7 54,7 54,7
Summa tillgédngar 35899 - - - 35899 35899
Skulder till kreditinstitut - - -
Obligationslan 800,0 800,0 800,0
Ovriga rantebarande
skulder 29,1 291 29,1
Skulder koncernféretag 2776, 27761 2776,
Skulder till intresseféretag 10,8 10,8 10,8
Leverantérsskulder 7,0 7,0 7,0
Ovriga kortfristiga skulder 6,7 6,7 6,7
Summa skulder - - 3629,7 - 3629,7 36297
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Not 30
Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Not 32
Upplysningar om
ndrstaendetransaktioner

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

2023-12-31  2022-12-31

Koncernen
Upplupna rantekostnader 206,0 66,6
Foérutbetald hyra 25,2 58,0
Upplupna personalkostnader 1,0 4,0
Upplupna driftkostnader 4,4 6,0
Forutbetalda intékter - 3,6
Ovriga upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 279 15,7
Summa upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 264,5 153,9

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

2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 54,2 18,9
Upplupna personalkostnader 0,5 2,4
Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intékter 55 3,6
Summa upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 60,2 24,9
Not 31
Stallda sdkerheter och
eventualforpliktelser
2023-12-31  2022-12-31
Koncernen
Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 3708,2 4 319,7
Aktier i dotterbolag 3681 2 316,1
2023-12-31  2022-12-31
Moderbolaget
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar inga Inga
Aktier i dotterbolag 368,1 9874
Eventualférpliktelser
Borgensataganden 32953 3442,0

Borgensdtaganden i moderbolagets avser férvarvslén, topplan
och saljarreverser.
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Som ndérstdende 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 ndrstdendeférhallande till sina
dotterbolag, se not 17 Andelar i koncernféretag, samt ledande
befattningshavare, se not 8 Personalkostnader och ledande
befattningshavares ersdttningar.

Under 2023 uppgick nettoomsattningen till joint ventures/
intresseféretag till 0 mkr (0).

Vid drets utgdng hade Oscar Properties en skuld till Parkgate AB
uppgdende till 3,5 mkr (0,2). Under perioden har Oscar Properties
erlagt ersdttning till Parkgate fér transaktionsrddgivning uppga-
ende till 0,0 mkr (3,0), fér konsultationer avseende uthyrning upp-
gdende till 0,0 mkr (0,3) samt ersattning fér anskaffning av kapi-
tal uppgdende till 0,0 mkr (0,8), totalt 3,5 mkr (4,6).

Not 33
Vinstdisposition

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till drsstamman finns féljande medel att forfoga:

1222 645 748 kr
-210 605 597 kr

-5 361713 041 kr

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets férlust 2023

Summa disponibla medel -4 349 672 890 kr

Styrelsen féresldr med hansyn till bestdmmelserna i
17 kap.3 § andra och tredje styckena aktiebo-
lagslagen (2005:551) att ingen utdelning Idmnas
till aktieGgarna vilket innebdr att medlen dispo-
neras enligt féljande:

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 upp-

gar till 0
Summa féreslagen utdelning 0

Balanseras i ny rakning -4 349 672 890 kr
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Not 34
Hdndelser efter balansdagen

® Oscar Properties begdrs i konkurs av bostadsrattsféreningen
Innovationen den 5 januari. Innovationen aterkallar sin konkurs-
ansdkan den 22 januari efter en éverenskommelse.

Oscar Properties haver den 9 januari avtalet med Peter Eriksson
Fastigheter AB (PEFAB) vari det ingér ett Idneavtal om 100 mkr.
Utredning av tvistigheterna pdgdr och sammanstalls och par-
terna avvaktat tillsvidare slutreglering.

Oscar Properties langivare slutfér pantrealisering av 22 register-
fastigheter. Samtliga fastigheter sdljs sdsom en fastighetstran-
sation den 15 januari till Erik Selin Fastigheter AB. Férséaljningen
medfér att fastigheter, men &ven ladn och oberalda rantor, till
ett varde om 2,2 mdkr l&mnar koncernen till realiserde resultat.
® Oscar Properties meddelar den 31 januari att advokatbyrdn
WSA med advokaten Lars Séderqvisst och kollegor anlitats for
att uppratta en samlad plan pé hur koncernens skulder ska
betalas och hur tillgéngsvarden ska sdkras.
® Oscar Properties meddelar att fastigheter beldgna i Sarpsborg
(Norge), Skévde, Katrineholm och Vastervik har avyttrats i fyra
separata transaktioner till ett sammanlagt varde om 192 mkr.
® Oscar Properties meddelar att tvist uppkommit gdllande ett
avtal med féretaget "DSAM” och att DSAM dérvid ansékt om
att Oscar Properties ska férsattas i konkurs. Oscar Properties
har samtidigt via juridiskt ombud begért att DSAM aterbetalar
de 13 mkr som de inte har ratt till. DSAM har den 11 mars dragit
tillbaka sin konkursansékan.

Oscar Properties meddelar den 19 februari att VD och ekonomi
chef avser att Iédmna sina tjdnster. Avsikten var att bada skulle
arbeta vidare under uppsdgningstiden, men den 5 mars ldmnar
VD Carl Janglin sitt uppdrag.

Oscar Properties meddelar den 20 februari att skuldavveck-
lingen fortsatter och att fyra fastigheter i Karlskrona och Var-
namo har salt till ett samlat vérde om 150 mkr. | samband med
forsaljningarna 6stes lan till kreditgivare med ungef&r motsva-
ande belopp.

Oscar Properties meddelar den 22 april att bolagets styrelse
|&tit uppratta en kontrollbalansrdkning som visar att eget kapi-
tal &r forbrukat. Styrelsen kommer att skicka ut kallelse till en
kontrollstdmma.

Oscar Properties meddelar den 25 april att diskussionerna med
foretradare for obligationsdgare till moderbolagets seniora icke
sakerstdllda obligation p& 800 mkr har sagt upp lanet till ome
delbar betalning samt att de avser skicka in en konkursbegdran
till domstol.

Oscar Properties meddelar den 25 april att styrelseledaméterna
Peter Norman och Markus Dragicevic beslutat att omedelbart
avgd ur styrelsen.

Oscar Properties far den 26 april besked om
att obligationsdgarnas konkursbegdran har [dmnats in till
Stockholms Tingsratt.

Den 5 juni 2024 har bolaget ndtt en dverenskommelse med
koncernens stérsta borgendrer. Bolagets férmaga att sdker
stdlla sin fortlevnad beror pé en planerad éverenskommelse
med bolagets icke prioriterade borgendrer som erbjods mojli-
heten att konvertera sina fordringar till aktier i bolaget. P&
grund av denna dverenskommelse har konkursansékan ater-
kallats.

Den 17 juni 2024 beslutade extra bolagsstdmman att valja Hans

von Celsing och Richard Bagge till nya styrelseledaméter.

Stadmman valde Hans von Celsing till styrelseordférande.

® Den 17 juni utsdg styrelsen Richard Bagge till verkstéllande
direktor.

® Den 18 juni 2024 skickas kallelse ut till drsstamma.

® Den 18 juni 2024 publicerades en kontrollbalansrékning

som visade ett forbrukat eget kapital. Den férsta kontrollstam-
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man halls den 19 juli 2024.

Den 26 juni 2024 publicerade Oscar Properties Holding AB
(publ) ("Oscar Properties” eller “Bolaget” ett pressmeddelande
at bolaget) har I&tit vissa fastighetsdgande dotterbolag férsat-
tas i konkurs. Beslut om att férsgtta de fastighetsdgande dot-
terbolagen i konkurs gdller bolagen som dager fastigheterna
Midgard 12, Midgard 14 och Njord 6,7 samt Vagboden 1. Fastig-
heterna ar belédgna i Képing och har ett bokfort fastighetsvarde
pd 81,9 Mkr vid senaste drsskifte. Den finansiella situationen fér
dessa dotterbolag har sedan en tid varit pressad och sdker-
stallda fastighetslan har varit héga i férhallande till de bud som
inkommit i ett forcerat avvecklingsskede. Utéver de fastighets-
dgande bolagen ovan har dven dotterbolag utan fastighetsd-
gande férsatts i konkurs under juni. | dessa fall har det prekéra
ladget ofta uppkommit efter att fastigheten pantrealiserats och
sdlts ut ur dotterbolaget utan att alla skulder kunnat regleras
med forsaljningslikviden. Koncernen Oscar Properties utgjordes
av cirka 180 bolag vid senaste drsskifte. Bolagets arbete med
rekonstruktion genom att avveckla skulder och sékra tillgangar
fortsatter under ledning av advokat Lars Séderqvist vid Wesslau
Séderqvist Advokatbyrd KB.

Oscar Properties meddelar den 3 juli att Svea hovratt avslar
ansoékan om rekonstruktion samt att Hovr&ttens beslut antagli-
gen kommer att 6verklagas.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS INTYGANDE

ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstdllande direktor forsdkrar att drsredovisningen har uppréttats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprdattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillémpning av internationella
redovisningsstandarder. Ars- och h&llbarhetsredovisningen 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 infér.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen 26 juni 2024. Koncernens resultat- och

balansrékning och moderbolagets resultat- och balansrdkning blir foremal for faststallande pa drsstémman den 19 juli 2024.

Datum enligt digital signering

Hans von Celsing

Styrelseordférande

Oscar Engelbert Richard Bagge
Styrelseledamot Styrelseledamot och VD

Var revisionsber&ttelse har ldmnats datum enligt digital signering
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Thijs Dirkse
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor



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) fér ar 2023. Bola-
gets drsredovisning och koncernredovisning ingdr pd sidorna 27-70 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avse-
enden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2023 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 2023 och av dess finan-
siella resultat och kassafiéde for dret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Férvaltningsber&ttelsen &r férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen dr férenliga med innehdllet 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 évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat p& var
bdsta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjénster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Upplysning av sdrskild betydelse

Utan att det pdverkar vart uttalande vill vi fasta uppmdrksamhet pé koncernens rapport om totalresultat, som utvisar att kon-
cernen redovisat en forlust p& 3 062 Mkr fér det &r som slutade den 31 december 2023 och att koncernens rapport éver finansiell
stalining visar att koncernens kortfristiga skulder per detta datum éverstiger dess totala tillgdngar med 1 099 Mkr. Dessa forhal-
landen har féranlett bolaget att ingd en dverenskommelse med sina obligationsinnehavare som resulterat i att bolaget har
beslutat att avveckla samtliga fastighetsinnehav och att verksamheten darefter skall upphéra. Detta har medfért att bolagets
och koncernens finansiella rapporter inte har uppréttats under antagandet om fortsatt drift. Detta har resulterat i att koncern-
redovisningen upprdattats enligt samma redovisningsprinciper som under de tidigare rékenskapsdren med en féréndring vad gal-
ler metodval fér bedémning av verkligt varde for férvaltningsfastigheter.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststdlla vasentlighetsnivd 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 utgdngspunkt frdn antaganden och prognoser om
framtida h&ndelser, vilka till sin natur ar osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksé beaktat risken fér att styrelsen och verk-
stallande direktéren dsidosétter den interna kontrollen, och bland annat évervéagt om det finns beldgg for systematiska avvikel-
ser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.
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Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamadlsenlig 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.

Vasentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades 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

vdara 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 omrdden 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 omrdden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omrddet

Vdrdering av férvaltningsfastigheter
Foérvaltningsfastigheter utgér fér Oscar Properties Holding AB
(publ) en vasentlig balanspost i koncernens rapport éver
finansiell st&lining att De redovisade varden pé koncernens
foérvaltningsfastigheter uppgar till véasentliga belopp.

Not T Allman information om redovisningsprinciper beskri-
ver bolagets metod fér bedémning av verkligt varde per 31
december 2023. Har framgdr att den metod som anvénts har
andrats jamfort med tidigare ars metod. P& grund av att
bolaget har beslutat att avveckla sin verksamhet genom att
forsalja samtliga fastighetsinnehav och dterbetala 1&n har de
finansiella rapporterna upprdttats utan antagande om fort-
satt drift varfér samtliga férvaltningsfastigheter har redovi-
sats till nettoférsdljningsvardet baserat pd erhdlina erbjudan-
den fran externa képare nér sddana bud férekommer. For de
forvaltningsfastigheter som inte har varit féremal for inkom-
mande bud har ledningen gjort den bdsta méjliga uppskatt-
ningen av nettoférsdljningsvardet.

Utfallet av varderingarna har analyserats av féretagsled-
ningen och dessa ligger till grund fér de finansiella rappor-
terna.

Eventuella felaktigheter i bedémningar far stor paverkan
pd den finansiella rapporteringen och déarfér anser vi att
detta omrdde &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt

omrdde i var revision.

Vi har i var revision kartlagt Oscar Properties Holding AB
(publ):s interna processer och rutiner for vardering och redo-
visning av férvaltningsfastigheter.

Vi har fér ett urval av fastigheter diskuterat viktiga
bedémningar och antaganden om framtida utveckling med-
bolaget samt utmanat dessa. Vi har i detta arbete bitrétts
av vdra interna specialister inom fastighetsvardering.

Vi har granskat de anbud som kommit in till bolaget samt
de tilldelade varden som uppndtts genom tvangsforsaljning.
For de fastigheter som inte har varit féremal fér budgivning
har vi granskat féretagsledningens uppskattning av dessa
fastigheters nettoférsdaljningsvarde.

Vi har dven granskat och utvarderat lamnade upplysningar
i arsredovisningen avseende vdardering avférvaltningsfastig-
heter.
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Annan information dn drsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information &n drsredovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 1-25
och sidorna 76-77. Det dr styrelsen och verkstdllande 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 évrigt 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, &r 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 dven fér den interna kontroll som de bedd-
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-
ningen av bolagets och koncernens férmdéga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa dr tillampligt, om férhéllanden
som kan pdaverka féormdégan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fort-
satt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten
eller inte har n&got 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 [dmna en revisionsberdat-
telse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktig-
heter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns p& Revisorsinspek-

tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr 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 verkstdllande
direktérens forvaltning for Oscar Properties Holding AB (publ) for ar 2023 samt av férslaget till dispositioner betr&ffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman beandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberdattelsen och beviljar styrelsens ledaméter

och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsdret.

Grund foér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna 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.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillréckliga och dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.
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Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for foérslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med hdnsyn 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 stallning 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
verkstdallande direktéren ska skéta den [6pande 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 for att medelsférvalt-

ningen ska skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart 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 foéretagit 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 sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vért ansvar fér revisionen av férvaltningen finns pé Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisionsberdattelsen.

Anmadarkning
Arsredovisningen och koncernredovisningen har inte uppréttats i sédan tid att det varit méjligt att, enligt 7 kap.
10 § aktiebolagslagen, halla arsstdmma inom sex mdanader efter rékenskapsdrets utgang.
Utan att det paverkar vara uttalanden vill vi anmdrka pd att avdragen skatt och sociala avgifter/mervdrdesskatt vid flera
tillfallen inte betalats i ratt tid.

REVISORNS GRANSKNING AV ESEF-RAPPORTEN

Uttalanden
Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en granskning av att styrelsen och verkstal-
lande direktéren har upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggér enhetlig elektronisk rap-
portering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Oscar Properties Holding AB
for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format som i allt vasentligt maéjliggér 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 dr oberoende i férhallande till Oscar Properties Holding
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat &r tillrackliga och dndamadlsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret fér att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och fér att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlig-

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

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgdrder for att uppnd rimlig sékerhet att Esefrapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet &@r en hég grad av sdkerhet, men ar 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 sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvéndare fattar med grund i Esefrapporten.

Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality Management 1, som kréver att féretaget utformar, implemen-
terar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, stan-
darder fér yrkesutévningen och tilldmpliga 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 koncernredovisningen. Revisorn vdljer vilka dtgdrder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for 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 foér hur sty-
relsen och verkstdllande direktéren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsdtgdérder 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.

Granskningsdtgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten upprdttats i ett giltigt XHTMLformat och en
avstdmning av att Esef-rapporten éverensstdmmer med den granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen &ven en bedémning av huruvida koncernens resultat-, balans- och eget kapitalrékningar, kas-
saflédesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsdégs till Oscar Properties Holding AB (publ)s revisor av bolagsstdmman den

12 maj 2023 och har varit bolagets revisor sedan 18 maj 2021.

Stockholm dagen for var elektroniska signatur

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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AKTIEAGARINFORMATION

ARSSTAMMA 2024
Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstémma fredagen den 19 juli 2024, kl. 09:00.

Anmalan m.m.

Aktiedgare som dnskar delta i stémman ska dels vara inférd i
den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken senast
torsdagen den 11 juli 2024, dels anmadla sig hos bolaget senast
fredagen den 12 juli 2024. Anmalan kan ske via post till Oscar
Properties Holding AB (publ), Box 5123, 102 43 Stockholm,
e-post till bolagsstamma@oscarproperties.se. Vid anmdélan ska
anges namn, person eller organisationsnummer, aktieinnehav,
adress, telefonnummer dagtid samt, i férekommande fall, det
antal bitradden (hégst tvd) som avses medféras vid stamman.

Om aktiedgare avser att I&ta sig féretrddas av ombud bér

FINANSIELL KALENDER 2024
Arsstamma 2024
Delarsrapport januari-juni 2024

19 juli 2024

30 augusti 2024
29 november 2024
21 februari 2025

Delarsrapport januari-september 2024
Bokslutskommuniké 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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AKTIEAGARINFORMATION

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
torsdagen den 11 juli 2024, vilket innebdr att aktiedgaren bor
underratta férvaltaren om sin énskan i god tid fére detta
datum.
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