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Perioden i korthet

PERIODEN JANUARI-DECEMBER 2022

e Nettoomsittningen tkade till 513,5 mkr (257,0).

e Hyresintikterna dkade till 446,3 mkr (215,8).

e Driftnettot skade till 288,5 mkr (130,6).

o Virdeforindring forvaleningsfastigheter uppgick till
-209,5 mkr (710,8).

e Rorelseresultatet uppgick till -252,1 mkr (505,2).

e Periodens resultat uppgick till -451,4 mkr (364,5)

* Resultat per stamaktie uppgick till -3,24 kronor (4,18).

e Likvida medel uppgick till 70,7 mkr (112,8).

e Soliditeten uppgick till 27,1 procent (31,1).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER DET FJARDE

KVARTALET

e Tingsritten har meddelat dom i Oscar Properties Gasklockor
AB’s talan mot Stockholms kommun. Tingsritten ogillar kir-
omalet och forpliktar Oscar Properties att ersitta Stockholms
kommun f6r dess rittegingskostnader med 2,3 mkr. I dvrigt
kommer inte domen att fa ndgon inverkan pd Oscar Proper-
ties, d& bolaget skrev ner tillgdngen 2020.

NYCKELTAL

PERIODEN OKTOBER-DECEMBER 2022

e Nettoomsittningen tkade till 173,0 mkr (100,9).

e Hyresintikterna dkade till 119,4 mkr (80,6).

e Driftnettot 6kade till 84,7 mkr (55,6).

o Virdeforindring forvaleningsfastigheter uppgick till
-268,8 mkr (383,0).

e Rorelseresultatet uppgick till -339,0 mkr (242 ,4).

e Periodens resultat uppgick till -400,9 mkr (161,7)

® Resultat per stamaktie uppgick till -2,87 kronor (1,50).

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

e Oscar Properties har pdborjat ett skriftligt forfarande dir
Oscar Properteis ber obligationsinnehavarna om tillstdnd att
dndra villkoren for Bolagets utestdende icke-siikerstillda obli-
gation.

o Oscar Properties har ingdtt avtal om att avyttra en fastighets-
portfdlj till ett Gverenskommet fastighetsvirde om 165 miljo-
ner kronor, fore avdrag for laimnad skatterabatt. Avyttringen
sker i linje med bokf6rda virden per 31 december 2022 och
likviden anvinds for att amortera pd skuld.

e Oscar Properties har beslutat att inte fullfolja forvirvet av fem
logistik- och industrifastigheter, som tidigare offentliggjorts
den 17 maj 2022.

e Oscar Properties har kallat till extra bolagsstimma for beslut
om forindring av antal styrelseledaméter och styrelsens sam-
mansittning.

e Oscar Properties uppdaterar finansiella och operativa mél i
samband med Bokslutskommunikén 2022.

Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021  Okt-Dec 2022  Okt-Dec 2021

Nettoomsdattning, mkr
Hyresintakter

Driftnetto

Overskottsgrad, %
Rérelseresultat, mkr

Periodens resultat, mkr
Avkastning pé eget kapital, %
Férvaltningsfastigheter, mkr
Balansomslutning, mkr

Eget kapital, mkr

Soliditet, %

Eget kapital per aktie, kronor 2
Langsiktigt substansvarde NAV per aktie, kronor 2
Resultat per stamaktie, kronor !

Totalt antal utestdende aktier vid periodens
utgéng, tusental !

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier
under perioden, tusental !

1

50:1 genomférd i augusti 2021.

513,5 257,0 173,0 100,9
446,3 215,8 19,4 80,6
288,5 130,6 84,7 55,6

64,7 61,0 71,0 68,9

-252,1 505,2 -339,0 242,4

-451,4 364,5 -400,9 161,7
neg 20,3 neg 20,3

6 666,4 6 894,4 6 666,4 6 894,4
75729 8 074,7 75729 8 074,7
2 051,2 2514,8 2 051,2 2514,8
271 31,1 27 31,1

14,28 18,59 14,28 18,59

13,24 18,32 13,24 18,32

-3,24 4,18 -2,87 1,50

143 635 135 348 143 635 135 348
139 468 87189 143 635 107 900

Resultat i relation till genomsnittligt antal stamaktier efter utdelning till preferensaktiedgarna, efter utspadningseffekt samt efter korrigering fér omvand split om

2 Eget kapital samt Langsiktigt substansvérde NAV per aktie omréknat efter korrigering fér omvénd split om 50:1 genomférd i augusti 2021.
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VD har ordet

2022 har varit ett utmanande dr. Oscar Properties, precis som
andra fastighetsbolag, har upplevt utmaningar i och med de
hogre rintekostnaderna. Aven om vi ser signaler om en mer aktiv
transaktionsmarknad efter kvartalets utgdng giller det att aktivt
arbeta for att anpassa var affir till ett mer forinderligt marknads-
klimat. Vi kan konstatera att vir avsikt att bygga en storre fastig-
hetsportfolj med malet att forbittra vart kreditbetyg och sinka
vara rintekostnader har varit svart att fa till i ridande marknad.

Beddmningen dr att bolagets intjaning kommer vara fortsatt
svag fram till andra halvdret 2024 d& den icke sikerstillda obliga-
tionen beriknas vara fullt amorterad.

I linje med var strategi att stidrka vér balansrikning har vi
under kvartalet fortsatt att avyttra fastigheter. Vi har bland annat
sdlt en mindre portfdlj till bokfort virde och ddrmed frigjort
kapital som anvints till att sinka var skuldsittning.

Vidare har vi efter kvartalets slut dven avyttrat fastigheter till
ett virde av cirka 200 mkr. Dirutover har vi efter kvartalets
utging tecknat Letter of intents om ytterligare forsiljningar om
cirka 225 mkr. Med dessa forsiljningar som ligger i linje med
véara bokf6rda virden och forutsatt att det som dr skrivet som
avsiktsforklaring gar igenom s har vi sikrat amortering om 425
mkr av Valerum obligationen. Direfter dterstdr 285 mkr att hantera
innan sista april vilket vi kiinner trygghet att vi kommer att klara.

Vi har mycket goda forhoppningar att kunna forlinga 6vriga
bankfinansieringar, som forfaller under 2023 vilket vi beskriver
under avsnittet Finansiering.

Vi kan idven konstatera att vir balansrikning nu ir helt fri frin
projektfastigheter, vilket dr helt i linje med den faststillda strategin.

Vir bedomning, som ligger i linje med 6vriga bedémare, ir att
rintan kommer att normaliseras forst under forsta halvéret av
2024 och att inflationen kommer att bérja mattas av under slutet
pé dret. Nir och om detta sker kommer vi att ha haft frdel av att
vara hyror dr indexreglerade, vilket mojliggor att vi kan justera
hyrorna i linje med inflationen.

Vi kommer att fortsitta fokusera péd forvaltningen och bygga
en stark position som fastighetsigare ddr vi sdtter vara hyresgister
i fokus. En positiv utveckling under fjirde kvartalet var att vi
lyckats sinka védra forvaltningskostnader. Genom att 6ka uthyr-
ningen och kontrollera kostnaderna kan vi stirka var lonsamhet
och samtidigt sikerstilla hog kvalitet pd véra fastigheter. Under
2022 har nettouthyrningen fortsatt att vara positiv och uppgick
under perioden till 7,7 mkr. Vi kan konstatera att dverskottsgra-
den okar, bade under det fjirde kvartalet och for hela dret. Detta i
kombination med en tkad uthyrning borgar for att férvaltnings-
resultatet l6pande kommer att forbittras.

Vi har nu beslutat oss for att inte gé vidare med forvirvet av
Phoenix, vilket vi offentliggjorde igdr. Givet rintemarknadens
utveckling sedan avtalet tecknades hade intjaningen frin portfol-
jen gatt fran 35 miljoner till 20 miljoner, vilket dr for lagt. Vir
bedémning ir dven att det underliggande fastighetsvirdet som vi

"Oscar Properties fokuserar pd

uthyrningen och férvaltningen”
Oscar Engelbert

avtalade om vid tidpunkten for avtalet inte dr densamma idag sa

att fullfolja affiren dr inte rdtt vig for bolaget. Bolaget prioriterar
i denna marknad att amortera skuld framfor tillvixt. Resultatef-
fekten for detta uppgar till 50 miljoner kronor, varav 20 miljoner
kvarstir att betala siljaren.

Nir vi nu blickar framat kinns det bra att kunna konstatera
att Oscar Properties successivt kunnat anpassa verksamheten trots
rddande marknadsforutsiteningar. Under 2023 kommer vi fort-
sitta att fokusera pa forvaltningen och arbeta for att uppfylla den
langsiktiga strategin: att vara ett attraktivt fastighetsforvale-
ningsbolag. Jag vill avslutningsvis tacka alla medarbetare, aktied-
gare och andra i var nirhet som dr med oss pa denna resa.

Stockholm den 22 februari 2023

Oscar Engelbert, verkstillande direktor
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Detta dr Oscar Properties

Oscar Properties fokuserar pé fastighetsférvaltning
och projektutveckling. Under 2020 pdbérjade
bolaget en férandringsresa ddr vi forflyttade oss
fran att vara en bostadsutvecklare till att bli ett
fastighetsbolag med fokus pd fastighetsférvaltning
och projektutveckling.

Genom en vdldiversifierad férvaltningsportfolj
har bolaget en god finansiell st&lining med stabila
kassafléden som stéder en fortsatt expansion och
utveckling.

FASTIGHETS-

FORVALTNING

TRANSAKTION

OCH
FINANSIERING FORVALTNING

Kirnverksamheten ir att forvirva,
forvalta och utveckla fastigheter med

attraktiva ligen 6ver hela Sverige.

Bolaget har idag en vildiversifierad
fastighetsportfolj med god spridning

TRANSAKTION 6ver hela Sverige inom segmenten
Oscar Properties har ett starke kontor, lager/logistik, industri,
transaktionsteam med ett brett nit- dagligvaruhandel, handel och bosti-
verk och hog f6rmdga att attrahera der. Bolaget har en effektiv och

bade off-marketaffirer och andra kundnira forvaltningsorganisation.
affirer. Upparbetade och effektiva Fokus framir ligger pé fortsatt
DD-processer med korta besluts- tillvixt genom forvirv och virdeska-
vigar gor att bolaget kan uppritt- pande forvaltning av befintlig fastig-
hélla en hog transaktionstake. hetsportfolj.

FINANSIERING

Oscar Properties har ett erfaret
finansieringsteam som aktivt
arbetar med att finna attraktiva
finansieringskillor. Starkt fokus
framdt pa refinansiering av befintlig
skuld for att sinka koncernens
finansieringskostnader.

PROJEKT-

UTVECKLING

VARDESKAPANDE
UTVECKLING

Fokus for projektutveckling dr att
utveckla byggritter och tillsammans
med forvaltning identifiera virdeska-
pande investeringar i koncernens
befintliga fastighetsportfolj. Teamet
ansvarar for att driva dndringar av
detaljplaner, anséka om bygglov
samt att projektleda pagdende
utvecklingsprojekt.
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VISION
Oscar Properties vision dr att vara det fastighetsbolag i Sverige
som 4r bast pd att skapa virde i sina fastigheter och projekt.

AFFARSIDE

Oscar Properties affirsidé dr att kipa, forvalta, utveckla och silja
fastigheter med attraktiva ligen i hela Sverige, med den lingsik-

tiga strategin att vara aktiv inom béde forvalening, nyproduktion
och omvandling.

OPERATIVA MAL

Oscar Properties operativa mal antogs den 21 februari 2023:

* Bolagets tillvixt ska ske genom forvirv och virdehsjande for-
valtning samt genom projektutveckling. Projektutveckling
ska inte overstiga mer dn 10 procent av bolagets balansrikning.

e Ambitionen ir att uppnd en WAULT pé 5 ar.

e Overskottsgraden ska vara 75 procent.

FINANSIELLA MAL

Oscar Properties finansiella mél antogs den 21 februari 2023:

e  Genomsnittlig avkastning pa eget kapital om 15 procent per
ar over en konjunkturcykel.

e Soliditeten ska inte understiga 27,5 procent.

¢ Beldningsgraden, netto, ska inte dverstiga 65 procent.

Jordlinan 2, Vésterds.

For att uppna sina mal ska Oscar Properties:

e Fokusera pa fastighetsforvirv som genererar stabila
kassafloden.

o Segmentfordelningen skall vara 30-30-30 inom industri,
lager/logistik och kontor.

e Fokusera pa en effektiv kundorienterad forvaltning och strike
kostnadskontroll.

e Fokusera pa virdeskapande projektutveckling inom fastighets-
bestandet.

e Fokusera pd att identifiera utvecklingsbara byggritter.

e Fokusera pd att forbdttra finansnettot genom att dka bolagets
attraktionskraft hos bankerna via en stirkt balansrikning.

UTDELNINGSPOLICY

Under den nuvarande intensiva expansionsfasen kommer dver-
skott de ndrmaste dren att dterinvesteras i ytterligare forvirv och
utveckling av fastigheterna. Oscar Properties har som ldngsiktigt
mdl att dteruppta utdelningar.
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Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Oscar Properties fastighetsbestdnd bestod den 31 december 2022
av 87 fastigheter. Fastigheterna dterfinns i hela Sverige men ir i
huvudsak beligna i kommunerna Helsingborg, Stockholm, Sol-
lentuna, Malmé och Nacka.

Fastigheternas verkliga virde uppgick per den 31 december
2022 till 6 666 miljoner kronor. Den totala uthyrningsbara ytan
ir 521 696 kvadratmeter, varav 38 procent ir lager/logistik, 27
procent ir kontor, 13 procent ir butik/dagligvaruhandel, 9 pro-
cent dr industri/verkstad och 13 procent utgérs av dvriga loka-
lytor. Se dven fastighetsvirde fordelat per fastighetskategori i cit-
keldiagrammet pé nista sida, sidan 7.

De storsta hyresgisterna i bestdndet utgérs av Frigoscandia
AB, City Gross Sverige AB, Volvo Parts AB, Telefonaktiebolaget
LM Ericsson, QO Soder AB, Bilia AB, Johan i Hallen & Bergfalk
AB, Stockholm Apartments i Sollentuna AB, Arbetsformed-
lingen och Jitech AB.

Bolaget har en egen forvaltningsorganisation som forvaltar
bolagets bestdnd. Med stor erfarenhet av projektutveckling och
med bred kompetens inom forvaltning av lager/logistik, industri
och kontorsfastigheter finns stora méjligheter att foridla och
utveckla befintliga fastigheter. Med denna kompetens och
erfarenheter dr Oscar Properties ocksé vil rustade for att gora
hyresgistanpassningar for att attrahera nya hyresgister och for att
sikerstilla att befintliga hyresgister viljer att stanna kvar hos oss.
Se vidare avsnittet nedan om fastighetsutveckling.

Organisationen utgér frin den geografi dir fastigheterna till
stor del finns belidgna i idag, Stockholm med omnejd och Skéne.
Vi ser den geografiska placeringen av forvaltningspersonalen som
en strategisk viktig del da vi vill ha en nirhet till vira kunder och
vara en organisation som med effektivitet triffar vira kunder efter
deras behov.

Forvaltningsorganisationen hanterar all ekonomisk forvalening
och delar av den tekniska forvaltningen i de orter dér vi dr repre-
senterade med egen personal. Pd vriga orter kontrakteras teknisk
forvaltning med strategin; nira till kund samt god lokalkinne-
dom om fastigheterna och den lokala entreprendrsmarknaden.
Det felavhjilpande underhallet for fastigheterna kontrakteras
lokalt pd samtliga orter.

INVESTERINGAR

Under perioden har investeringar i befintliga fastigheter genom-
forts med 98,7 miljoner kronor. Periodens investeringar avser i
huvudsak hyresgistanpassningar och energieffektiviseringar. Vi
jobbar kontinuerligt med att utveckla vira fastigheter efter vira
kunders behov och 6nskemal med en strivan att minska energi-
forbrukning och miljopaverkan.

FASTIGHETSUTVECKLING

Oscar Properties har under perioden genomfort ett flertal
ombyggnationer och hyresgistanpassningar till savil befintliga
som nya kunder.

Tillsammans med Volvo pigar en omfattande ombyggnad och
utveckling av fastigheten Flen Talja 1:26. Fastigheten kommer att
inrymma en modern anliggning for renovering av motorer och
maskindelar med dterbruksproduktion, en produktion som leder
till ligre naturresursatgang och ligre energidtgang.

I Helsingborg har en storre hyresgistanpassning firdigstilles

Skeppsbron 3, Karlskrona.

under perioden, dir tidigare vakanta ytor byggts om till ett
modernt kontor anpassat efter den nya hyresgistens behov.

FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Oscar Properties har under 2022 tilltritt sex fastigheter.

T april har Oscar Properties tilltritt en industrifastighet i Fal-
koping till ett fastighetsvirde om 32 miljoner kronor. Under juni
tilleriddes bolagets forsta fastighet i Norge. Det avser en bland-
fastighet beligen i Sarpsborg och det dverenskomna fastighets-
virdet uppgick till 95 miljoner norska kronor. Oscar Properties
har dven tilltritt en portfolj med tre lager- och industrifastigheter
belidgna i Linkoping och Norrkoping, tillerdtt i maj samt Uppsala
tillerdte i juni. Det dverenskomna fastighetsvirdet uppgick till
159 miljoner kronor. Oscar Properties har dven forvirvat och till-
tritt en forvaleningsfastighet beligen i Vistberga Industriomride
i Stockholm. Det 6verenskomna fastighetsvirde uppgick till 25
miljoner kronor.

Tvd handelsfastigheter beligna i Helsingborg har avyttrats och
frantrites under perioden. Overenskommet fastighetsvirde upp-
gick till 333 miljoner kronor, exklusive avdrag for latent skatt,
vilket var i linje med fastigheternas bokférda virden. En mindre
portfolj beligen i sodra Sverige har avyttrats och frantritts under
perioden. Overenskommet fastighetsvirde uppgick till 90 miljo-
ner kronor, exklusive avdrag for latent skatt, vilket var i linje
med fastigheternas bokforda virden per 30 september 2022.
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FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PA LAN

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

FASTIGHETSVARDE
FORDELAT PER LAN,
31 DECEMBER 2022

B Stockholms lan, 30%

M Skane l6n, 28%

M Sédermanlands 1&n, 9

M Vastra Gétalands lan,

M Kalmar lan, 4%

W Ostergstlands lan, 5%
Véstmanlands 1&n, 2%
Blekinge lan, 6%
Ovriga, 11%

FASTIGHETSVARDE
FORDELAT PER FASTIGHETSKATEGORI,
31 DECEMBER 2022

M Kontor, 38%

M Industri, 18%

W Lager, 13%

M Verkstad, 8%

B Dagligvaruhandel, 6%
| Ovrigt, 16%

Paradiset 18, Vastervik
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KONTRAKTSTRUKTUR

Per 31 december 2022 hade Oscar Properties 927 hyresavtal teck-
nade med 655 hyresgiister. Den viktade dterstdende loptiden for
dessa hyresavtal upp gick till 3,9 dr. Antalet avtal och durationen
pé dessa medfor att Oscar Properties riskexponering mot enskilda
hyresgister dr begrinsad. De tio storsta hyresgisterna stod till-
sammans for 32 procent av hyresvirdet, se vidare tabellen nedan.

RISKDIVERSIFIERING AV HYRESVARDET

Oscar Properties arbetar kontinuerligt med att minimera riskerna
relaterade till fastighetsbestdndet. Det samlade bestindet visar en
vildiversifierad portfolj avseende bade fastighetstyp, ort och
bransch.

BESTANDETS VAKANSER

Oscar Properties arbetar aktivt med uthyrning av vakanta ytor pd
samtliga orter dir bolaget idr verksamt. Att lira kidnna hyresgis-
ternas verksamheter ger oss en storre forstdelse for deras behov
och méjlighet till utveckling och forbittringar i fastigheten.

hos Oscar Properties och att vi kan presentera ett bra kunderbju-
dande vid omférhandling eller nyuthyrning. Vi samarbetar med
nationella och lokala miklare samt arkitekter med kunskap om
marknaden pd respektive ort, vilket ger oss goda mojligheter att
nd ut till nya hyresgister lokalt och nationellt. Utéver detta arbe-
tar vart erfarna forvaltningsteam kontinuerligt med egna kontak-
ter for att uppritthélla en effektiv uthyrningsprocess. I takt med
att bestdndet vixer dkar forutsittningar att hitta rite lokal till
kundens specifika behov. Detta underlittar bdde vid omférhand-
lingar och nyuthyrningar att det finns en storre variation av loka-
ler att vilja mellan bade sett till yta och geografi vid erbjudanden
till nya och befintliga hyresgister.

For att etablera kundkontakter och initiera uthyrningsarbetet i
ett tidigt skede har forvaltningsorganisationen som rutin att
genomfora fastighetsbesok och kundbesok sd snart forvirv av en
fastighet avtalats.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 december
2022 till 88 procent. Sett till yta uppgick uthyrningsgraden till

Fokus ir att siikerstilla att hyresgister viljer att stanna kvar 86 procent.

BESTANDETS VAKANSER

Total Vakant Area Hyresvarde Hyresvérde' Ekonomisk
Kategori yta, kvm yta, kvm vakant, % totalt, mkr vakant, mkr vakans, %
Lager 200 433 13 409 7% 147 7 5%
Kontor 143 323 31051 22% 197 35 17%
Butik 70 407 50N 8% 85 5 5%
Industri 40 582 13 323 33% 14 6 42%
Férrad 9214 2 935 32% 5 1 24%
Verkstad 8873 1180 13% 13 1 9%
Bostad 8 625 850 10% 9 1 10%
Skola 7 948 1044 13% 10 1 12%
Hotell 6642 - - 6 - -
Ovrigt 25 649 4364 18% 39 7 17%
Totalt 521 696 73 933 14% 525 64 12%
T Majoriteten av portféljens vakansvérde omfattas av hyres- och driftnettogarantier ldmnade av séljare vid férvarv.

Dessa garantier 16per till nov 2023, dec 2023 respektive nov 2026
BESTANDETS 10 STORSTA HYRESGASTER
Andel av totalt

Hyresgast Hyresvéarde, mkr Yta, m? Kr/m? hyresvarde
Frigoscandia AB 48 68 000 701 9%
City Gross Sverige AB 29 22 463 1300 6%
Volvo Parts AB 15 22 000 702 3%
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 14 12 297 1151 3%
Bilia AB 14 14 41 937 3%
QO Ssder AB 13 9 435 1354 2%
Johan i Hallen & Bergfalk AB 10 4 635 2157 2%
Stockholm Hotel Apartments i Sollentuna 10 3773 2575 2%
Arbetsférmedlingen 7 4 673 1541 1%
Jitech AB 7 12 599 557 1%
Ovriga 358 347 410 1030 68%
Totalt 525 521 696
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VARDERINGSMETOD

Oscar Properties internvirderar hela fastighetsbestdndet varje
kvartal. For att verifiera internvdrderingarna gors dven externvir-
dering. Hela fastighetsbestdndet virderas externt under ett dr,
rullande, genom att vissa fastigheter viljs ut varje kvartal.

Verkligt virde for hela fastighetsbestandet uppgick per den 31
december till 6 666 mkr. Verkligt virde definieras enligt fol-
jande.: Det virde vid virdetidpunkten till vilket kdpare och sil-
jare dr beredda att genomfora en transaktion. Detta efter det att
fastigheten marknadsforts pd en 6ppen marknad och att ingen av
parterna agerar utifrdn ndgra tving stillda av tredje part.

Under det fjirde kvartalet 2022 har 35 av 87 fastigheter virde-
rats externt. For periodens externvirderingar har Newsec och
Savills anlitats. Hela fastighetsbestindet har virderats internt.

Virdebedomningarna grundas pé kassaflodesanalyser, dir den
enskilda fastighetens avkastningsformdga har uppskattats. Meto-
den innebir att fastighetens virde baseras pd nuvirdet av prog-
nostiserade kassafloden jimte restvirdet. Antaganden avseende
framtida kassafloden gors utifrdn analys av:

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

o Kontrakt och marknadsmaissiga hyresvillkor

e Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jaimfo-
relse med dem i den aktuella fastigheten

e Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

e Marknadens och niromradets framtida utveckling

e Investerings- och underhdllsplaner

Virderingen har beaktat bdsta och maximala anvindning av fast-
igheterna.

Frén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
samt restvirde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med
bedomd kalkylrinta. Den bedomda kalkylrintan ska motsvara ett
nominellt avkastningskrav pé totalt kapital. Kalkylrintan dr
anpassad individuellt for varje fastighet. Den genomsnittliga kal-
kylrintan f6r diskontering av kassafloden vid virderingen i det
fjirde kvartalet 2022 var 8,3 procent. Vid virderingen i det tredje
kvartalet var kalkylrintan 7,9 procent.

Virdebedomningen grundar sig pd kassaflodesanalys innebi-
rande att fastighetens virde baseras pa nuvirdet av prognostise-
rade kassafloden under kalkylperiodens tio dr jimte restvirdet.
Det vigda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkyl-
periodens slut uppgar till till 6,2 procent vilket ir en kning med
0,4 procentenheter frin direktavkastningskravet i det tredje kvar-
talet, som var 5,8 procent. Vid utgingen av 2021 uppgick det
vigda genomsnittliga direktavkastningskravet till 5,8 procent.

VARDERING BYGGRATTER

I det totala virdet for forvaltningsfastigheterna ingér 146 mkr for
byggritter. De virderade byggritterna uppgar till drygt 60 000
kvm och presenteras tillsammans med dvriga byggritter i avsnit-
tet Projektportfoljen. Byggritterna virderas i forsta hand genom
ortsprismetod, vilket innebir att bedémningen av virdet sker uti-
frdn jimforelser av priser. I ndgra fall har dven en byggritts/explo-
ateringskalkyl anvints dir bedomning av virde gors utifran vir-
det efter en firdigstilld exploatering, minskat med berdknade
exploateringskostnader.
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Projektportfoljen

PROJEKTBESTANDET
Inom Oscar Properties affirsmodell ingér att utveckla projekt
inom befintliga forvaltningsfastigheter. Totalt har ca 189 000
kvm byggritter identifierats i den befintliga férvaltningsportfol-
jen inom gillande detaljplaner som bolaget har for avsikt att
utveckla.

Oscar Properties bedriver och finansierar ett projekt inom
ramen for joint ventures, Samterna Karlskrona.

BYGGRATTER VIA BYGGLOV INOM BEFINTLIG
DETALJPLAN

Med byggritter inom befintlig detaljplan avses sidana som med-

ges av gillande detaljplan och som kan realiseras genom ansokan

om bygglov hos kommunen. For nirvarande har 189 000 kvm
byggritter identifierats inom befintliga detaljplaner. Dessa ar till
storst del beldgna i Milardalen, Skdnes- och Stockholms ldn.

B Sodermanlands lan, 39%

M Kalmar lan, 14%

M Stockholms lan, 11%

M Vastmanlands 1&n, 9%
Skéne lan, 8%
Ostergétlands lan, 6%
Ovriga, 14%

BYGGRATTER GENOM ANDRAD DETALJPLAN

Med byggritter genom dndrad detaljplan avses sidana som kriver

att ny detaljplan som medger ny anvindning antas. For nirva-

rande har 15 000 kvm byggritter identifierats. Dessa ir till storsta

del beligna i Milardalen och Virmlands lin.

Oscar Properties identifierar mojliga byggritter och utvecklings-
mojligheter inom ramen for fastighetsbestandet i affarsomradet
Forvaltningsfastigheter i syfte att tillskapa fastighetsvirde samt
att optimera driftnetto.

Byggritterna fordelar sig inom segmenten kontor, bostider och
industri/lager. Oscar Properties har for avsikt att utveckla bygg-

rtterna lopande.

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

M Kontor, 7%

M Bostdader, 4%
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NACKA (ALPHYDDAN)

Utveckling pdgar av byggritten pa fastigheten Sickladn 88:1 inom
gillande detaljplan. Fastigheten har ett strategiskt lige ddr
péabyggnation och upprustning ger majlighet till utskning av
befintlig bilrelaterad verksamhet och optimering av fastighetens
driftnetto.

Beviljat bygglov upphivdes i december 2022 av Lansstyrelsen
och arbete pdgdr med att justera bygglovet infor en fornyad
bygglovsansokan. Dialoger fortsitter med intressenter for denna
forhyrning. I och med fornyad bygglovsprocess vintas produktion
starta under det fjirde kvartalet 2023 och vintas firdigstillas
under 2024.

ALvsJO

P4 fastigheten Konsumenten 2 finns goda mojligheter att bygga
till lokaler och kontorsyta inom befintlig detaljplan om maximalt
7 741 kvm. Forstudie dr paborjad och planerad produktionsstart r
tidigast under det forsta kvartalet 2023.

VASTBERGA

For fastigheterna Dikesrenen 19, Elektra 13, Elektra 25, Elektra 4
och Elektra 26 pdgér planering for utnyttjande av byggritterna
inom befintliga detaljplaner. Totalt finns méjlighet till ca 22 000
kvm BTA inom ramarna for gillande detaljplan.

Forstudie for Elektra 25 dr slutford, dir det finns méjlighet for
bédde kontor och lagerbyggnad. Sondering av mdjlig hyresgist
péagar. I analysen for respektive fastighet ingdr befintliga forutsitt-
ningar som situationsplan, konstruktion, installationer och hyres-
gister och utifrdn det slutfora forstudie med att bestimma omfatt-
ning och typ av produkt pa tillbyggnaden.

MALMO
P4 fastigheten Revolversvarven 13 finns mojligheter att bygga till
lager och logistikhallar inom befintlig detaljplan med ett fotav-
tryck pé ca 3 000 kvm.

Forstudie dr pdborjad, det geografiska liget for fastigheten ir
attraktive for lager och logistik. Utvirderar mojlig hyresgist for
att ta nasta steg.

VASTERAS
I fastigheten Jordlinan 2 finns pa plan 2 och plan 3 stomrena ytor
pé ca 5 300 kvm.

Forstudie dr startad for hur vi pa bista sitt utformar lokalerna,
och sondering av marknaden for majliga hyresgister.

Férslag framtaget pd Elektra 25 med en pabyggnad pd 3 vaningar,
ca 3300 kvadratmeter. Alvsjs, Vastberga.



12 Oscar Properties Holding AB (Publ) - Bokslutskommuniké januari-december 2022

Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet och till-
géng till kapital dr en grundliggande forutsitening for att vidare-
utveckla bolaget. Bolaget anvinder sig av olika finansieringskallor
sdasom ldn frin kreditinstitut, obligationer, preferensaktier och
forlagslan.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Betriffande finansiering av forvaltningsfastigheter har Oscar Pro-
perties valt en kombination av utgivande av aktier, bankldn samt
emittering av obligationslan.

RANTEBARANDE SKULDER
Det nominella beloppet for totala rintebirande skulder uppgick
per den 31 december 2022 till 4 996,2 mkr.
Den genomsnittliga rintan for de totala rintebarande skulderna
uppgick per den 31 december 2022 till 6,4 procent. Av koncer-
nens rintebdrande skulder dr 4 416 mkr uppldnade mot Stibor 3
ménader. Den hogre snittrintan under kvartalet dr ett resultat av
hégre marknadsrintor.

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 755,4 mkr (2 900,9) med
en genomsnittlig rinta pa 5,8 procent, obligationslan utgjorde
2 060,0 mkr (1 810,0) med en genomsnittlig rinta pd 7,2 procent,
samt Ovriga rintebirande skulder 180,8 mkr (283,3) med en
genomsnittlig rdnta pa 7,8 procent. Koncernen har tre utestdende
obligationsldn varav tvi sikerstillda obligationsldn utgivna av
dotterbolag i koncernen om 710 mkr respektive 550 mkr samt ett
icke-sikerstillt obligationsldn utgivet av moderbolaget om 800
mkr. Obligationslénet om 710 mkr forfaller 30 april 2023, vilket
bolaget avser att 16sa med avyttringar och refinansiering utanfor
obligationsmarknaden.

FORFALLOPROFIL
KONCERNENS RANTEBARANDE SKULDER (mkr)

mkr
3000 77

2500
2000
1500
1000

500

2023

2024 2025

eller senare

B Obligationslan M Lan fran kreditinstitut M Ovriga rantebdrande

RANTEBARANDE SKULDER DIREKT HANFORLIGA

TILL FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties efterstrdvar en balans mellan lanat och eget
kapital, med det langsiktiga malet att soliditeten inte skall
understiga 27,5 procent och nettobeldningsgraden inte skall ver-
stiga 65,0 procent. Koncernens nettobeldningsgrad per 31 decem-
ber 2022 uppgick till 70,7 procent.

KONCERNFINANSIERING

Koncernen kan ocksé ta upp 6vrig skuld, t.ex. i form av obligatio-
ner eller checkrikningskrediter, for 6vrigt kapitalbehov. Detta
kapital anvinds for investeringar i forvaltningsfastigheter och vid
forvirv. Oscar Properties har inom ramen f6r det seniora icke
sikerstillda obligationsldnet emitterat 800 mkr per 31 december
2022. Den 1 februari 2023 paborjade Oscar Properties ett skrift-
ligt forfarande i syfte att dndra vissa villkor och finansiella dtag-
anden i moderbolagets utestdende obligation.

EGET KAPITAL

Eget kapital uppgick per den 31 december 2022 till 2 051,2 mkr
(2 514,8) och soliditeten till 27 procent (31). Balansomslutning-
en uppgick till 7 572,9 mkr (8 074,7). Den historiska utveck-
lingen av eget kapital, balansomslutning och soliditet framgdr av
grafen nedan.

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

mkr %
10 000 50
8000 u 40
Q 29 29 3 2
6000 30
4000 20
2000 10
0
17-12-31 18-12-31 19-12-31 20-12-31 21-12-31 22-12-31

W Eget kapital B Balansomslutning == Soliditet

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

Totala rintebdrande skulder med forfallotidpunkt under den
kommande tolvménadersperioden uppgick per 31 december 2022
till 2 928,4 mkr. Av de totala kreditforfallen pd 2 928,4 mkr
under den kommande 12 ménadersperioden dr huvuddelen hin-
forligt till finansiering av fastigheter via banklan med sikerhet i
pantbrev. For dessa krediter finns en pdgdende dialog med nuva-
rande langivare om forlingning av befintliga krediter, ddr bolaget
erhéllit term sheet pd 1 986 mkr.

Ovriga kreditforfall, diribland den sikerstillda obligationen pé
710 mkr, kommer till storre delen att amorteras genom att fastig-
heter avyttras och att resterande del i forsta hand refinansieras
utanfor obligationsmarknaden. Ytterligare ett 18n pd 100 mkr
kommer att amorteras via likvid frin avyttring av fastigheter.
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Aktien och dgarna

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

Marknadsvirdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den Kronor Antal 11000-tal per dag
31 december 2022 till 178,1 mkr. 5 2000
Den 31 december 2022 uppgick det totala antalet aktier i 12 1600
Oscar Properties till 143 682 563 aktier, varav 143 635 183 sta-
maktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier av serie ? 1200
B. Per samma datum uppgick antalet roster i Oscar Properties till 6 800
143 639 921 varav stamaktierna motsvarar 143 635 183 roster,
preferensaktierna 4 468,8 roster och preferensaktierna av serie B 3 400
269,2 roster. 0 0
Under perioden har en riktad emission genomforts. Totalt har Jan 2022 Dec 2022
under perioden 8 334 462 aktier emitterats genom den riktade — Oscar Properties
emissionen. il Omsatt antal i 1000-tal per dag Kalla: Nasdag
Styrelsen foreslar att ingen utdelning limnas till aktiedgarna
for 2022.

Stingningskursen pd Oscar Properties stamaktie uppgick per den
31 december till 1,24 kr per aktie. Det 1dngsiktiga substansvirdet
per aktie, NAV, uppgick per den 31 december 2022 till 13,24 kr
per aktie.

OSCAR PROPERTIES, 15 STORSTA AGARE, 31 DECEMBER 2022

Antal aktier Andel av

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Oscar Engelbert, genom bolag 26 556 448 0 0 18,5 18,5
Dragfast AB 20 900 000 0 0 14,5 14,6
Avanza Pension 11 372 079 1997 33 79 79
Kvalitena AB 9237 564 0 0 6,4 6,4
Alandsbanken ABP, Svensk filial 7 269 369 7 0 51 51
Oresund Investment AB 7173 737 0 0 5,0 5,0
Swedbank Férsékring 4 487 368 149 4 3,1 3,1
Peter Eriksson Fastighets AB 4 445 081 0 0 31 3,1
Kusinhus AB 2 500 000 0 0 1,7 17
Ironblock AB 1882 689 0 0 1,3 1,3
Nordnet Pensionsférsakring AB 1599 030 1264 161 1,1 1,1
Joakim Svensson 1268 106 0 0 0,9 09
Lectoria AB 1176 000 0 0 0,8 0,8
Dan Hagerbring 1172 822 0 0 0,8 0,8
Peritas Investment AB 1047 983 0 0 0,7 0,7
Ovriga 41 546 907 13 893 818 29,0 29,0
Totalt antal utestdende aktier 143 635 183 17 310 1016 100,0 100,0
Innehav av egna aktier - 27 378 1676 - -
Totalt antal registrerade aktier 143 635 183 44 688 2 692 100,0 100,0

Informationen om aktiedgarstruktur den 31 december 2022 ar baserad pd uppgifter fran Euroclear Sweden.
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Koncernens resultatrdakning

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021
Hyresintakter 446,3 215,8 19,4 80,6
Projektomsd&ttning och évriga intdkter 67,2 4,2 53,6 20,3
Nettoomsdttning 513,5 257,0 173,0 100,9
Fastighetskostnader 3 -160,2 -86,5 -37,2 -26,3
Projektkostnader -162,6 -80,1 -104,7 -53,3
Summa rorelsens kostnader -322,8 -166,6 -141,9 -79,6
Bruttoresultat 190,7 90,4 31,1 21,3

Ovriga vasentliga rérelseposter

Central administration -571 -47,3 -10,8 -6,2
Foérvarvskostnader -82,5 -29,0 -57,9 -6,4
Resultat frdn andelar i intresseféretag/joint ventures 5 -1,3 -46,5 -0,4 -57,9
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter -167,4 846,0 -268,6 509,1
Realiserad vardeférandring forvaltningsfastigheter 24,5 A7 -5,3 -
Realiserad vardeférandring projektfastigheter -110,0 -306,8 271 2175
Roérelseresultat -2521 505,2 -339,0 242,4
Finansiella intakter 10,8 71 8,4 0,3
Finansiella kostnader -322,2 -155,5 -93,5 -26,7
Resultat fran finansiella poster -311,4 -148,4 -85,1 -26,4
Resultat fére skatt -563,5 356,8 -4241 216,0
Skatt 8 12,1 7,6 23,2 -54,3
Periodens resultat -451,4 364,5 -400,9 161,7
Resultat per stamaktie fére utspédning, kronor ! -3,24 4,18 -2,87 1,50
Resultat per stamaktie efter utspédning, kronor ! -3,24 4,18 -2,87 1,50
Totalt antal utestdende aktier, miljoner stycken 143,6 135,3 143,6 135,3
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner stycken 139,5 87,2 143,6 107,9
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusen stycken 44,7 44,7 44,7 44,7

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

Koncernens rapport 6ver totalresultat

Belopp i miljoner kronor (mkr) Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021

Periodens resultat -451,4 364,5 -400,9 161,7

Ovrigt totalresultat for perioden netto efter skatt - - - -

Summa totalresultat fér perioden -451,4 364,5 -400,9 161,7

Periodens resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktiedgare -451,4 364,5 -400,9 161,7

Innehav utan bestémmande inflytande - - - -

Summa totalresultat hanférligt till:
Moderféretagets aktiedgare -451,4 364,5 -400,9 161,7

Innehav utan bestémmande inflytande - - - -
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Kommentarer till perioden januari-december 2022

NETTOOMSATTNING

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till 513,5
mkr (257,0) och ir hinforlig till hyresintikeer frin forvalenings-
fastigheterna 446,3 mkr (215,8) och upparbetade intikter inom
projektverksamheten samt fakturerade entreprenader om totalt

67,2 mkr (41,2). Nettouthyrningen uppgick till 7,7 mkr.

RORELSEKOSTNADER

Koncernens rorelsekostnader uppgick under perioden till -322,8
mkr (-166,6). Rorelsekostnaderna dr hinforliga till forvaltnings-
fastigheterna med -160,2 mkr (-86,5) och projektutvecklings-
verksamheten med -162,6 mkr (-80,1), se dven segmentredovis-
ningen pa sid 18.

Fastighetskostnaderna -160,2 mkr (-86,5), bestdr i huvudsak av
taxebundna kostnader, fastighetsskotsel, reparationer och underhall
av fastigheterna. Kostnaderna dr normalt sett ligre under det andra
och tredje kvartalet i jimforelse med det forsta och det fjirde kvar-
talet. Projektkostnaderna -162,6 (-80,1) mkr bestar i huvudsak av
en uppgorelse under det andra kvartalet 2022 med Brf Innovatio-
nen pd totalt -33,5 mkr, samt kostnader for Volvo-projektet i Flen.

DRIFTNETTO
Driftnettot 6kade under perioden till 288,5 mkr (130,6), innebi-
rande en 6verskottsgrad pd 64,7 procent (61,0).

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET

Kostnader for central administration uppgick under perioden till -57,1
mbkr (-47,3) och bestér i huvudsak av kostnader for koncerngemen-
samma funktioner, samt externa kostnader for bolagsgemensamma
ataganden. Forvirvskostnader uppgick under perioden till -82,5 mkr
(-29,0) och avser kostnader, savil interna som externa, for savil for-
virvs- som avyttringsaktiviteten som genomforts under perioden.
Perioden har ocksd belastats med breakage fee avseende den avbrutna
Phoenix-affiren. Kostnaderna ir relaterade till den omvandling mot
fastighetsforvaltning som genomfors och som inte hor till den lopande
verksamheten inom fastighetsforvaltning eller projektutveckling.

Resultat frin andelar i joint venture/intresseféretag uppgick
under perioden till -1,3 mkr (-46,5), se not 5 sid 27.

Orealiserade virdeforindringar forvaltningsfastigheter uppgick
under perioden till -167,4 mkr (846,0), varav -209,5 mkr (710,8)
avser periodens virdeforindring forvaltningsfastigheter, visentligen
en effekt av hogre direktavkastningskrav, se not 4 sid 27. Enligt
IFRS regelverk redovisas dven driftnettogarantier, 42,1 mkr (135,2),
tillhérande perioden som orealiserad virdeforindring.

Realiserade virdeforindringar projektfastigheter uppgick under
perioden till -110,0 (-306,8) mkr och ir i huvudsak hinforliga till
forsiljning av fem villor i Skurusund, samt avslut av projekten Pla-
nia samt Smédalarg.

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat uppgick till -252,1 mkr (505,2), varav
-301,9 mkr (537,5) avsdg virdeforindringar pé fastigheter.

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Koncernens finansiella intikter uppgick under perioden till 10,8
mkr (7,1). De finansiella intikterna dr frimst hinforliga till kort-
fristiga fordringar.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till

-322,2 mkr (-155,5). De finansiella kostnaderna ir frimst hinfor-
liga till rintekostnader till kreditinstitut och obligationsinneha-
vare. I de finansiella kostnaderna ingdr dven uppliggningskostna-
der som uppkommer vid upptagande av krediter och som
periodiseras over ldnets loptid.

SKATT

Redovisad skatt for perioden uppgick till 112,1 mkr (7,6) och bestdr
av aktuell skatt om -1,8 mkr (-9,1) och uppskjuten skatt om 113,9
mkr (16,7). Den uppskjutna skatten avser dels temporira skillnader
mellan skattemissigt virde och verkligt virde pd forvaleningsfastig-
heter, som under perioden redovisats med 53,9 mkr (-222,5), dels att
fordran avseende befintliga underskottsavdrag under perioden redo-
visats med 60,0 mkr (239,2).

Den f6randring mot fastighetsforvaltningsbolag som Oscar
Properties verksamhet genomgar genom de forvirv och avyttringar
som genomforts, innebir att de skattemissiga underskotten i kon-
cernen om sammanlagt cirka 1,5 mdkr kommer att kunna utnyttjas
mot framtida vinster. Totalt motsvarar underskottsavdragen ett
virde om cirka 315 mkr. Dessa underskottsavdrag borjade redovi-
sas fran och med 2021 och redovisas som en tillgdng i takt med
att forvaltningsportfoljen vixer och forlustavdragen bedoms
kunna utnyttjas. Under perioden redovisas ett virde om 299,2
mkr (239,2), se vidare not 8, sid 28.

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till -451,4 mkr (364,5), vilket motsvarar
-3,24 (4,18) kronor per stamaktie och -3,24 (4,18) kronor per sta-
maketie efter utspidning.

KOMMENTARER TILL DET FJARDE KVARTALET
Koncernens nettoomsittning uppgick under det fjirde kvartalet
till 173,0 mkr (100,9) och ir hinforlig till hyresintikter 119,4
mkr (80,6) och upparbetade intikter inom projektverksamheten
samt fakturerade entreprenader om totalt 53,6 mkr (20,3). Net-
touthyrningen under det fjirde kvartalet uppgick till 1,4 mkr.

Fastighetskostnaderna uppgick under det fjirde kvartalet till
-37,2 mkr (-26,3), vilket gav ett driftnetto pd 84,7 mkr (55,6) och
en dverskottsgrad pd 71,0 procent (68,9).

Projektkostnaderna for det fjirde kvartalet -104,7 mkr (-53,3)
bestar i huvudsak av kostnader f6r Volvo-projektet i Flen samt for
att firdigstilla och avsluta bostadsutvecklingsprojekt.

Kostnaden for central administration uppgick under det fjirde
kvartalet till -10,8 mkr (-6,2).

Under det fjirde kvartalet redovisas orealiserade virdenedgingar
pé forvaltningsfastigheter med -268,8 mkr (383,0), i huvudsak till
foljd av hogre avkastningskrav. Enlige IFRS regelverk redovisas
dven driftnettogarantier, 0,2 mkr (126,1), tillhdrande det fjirde
kvartalet som orealiserad virdeforindring.

De finansiella kostnaderna -93,5 mkr (-26,7) ir under det fjirde
kvartalet belastat med periodiserade uppliggningskostnader pé
-8,4 mkr.

Under det fjirde kvartalet uppgick skatten till 23,2 mkr (-54,3),
vilket visentligen avser temporira skillnader mellan skattemissigt
virde och verkligt virde pa forvaltningsfastigheter under perioden.

Det fjdrde kvartalets resultat uppgick till -400,9 mkr (161,7),
vilket motsvarar -2,87 (1,50) kronor per stamaktie och -2,87 (1,50)
kronor per stamaktie efter utspidning.
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Segmentredovisning

SEGMENTREDOVISNING
Fran och med forsta kvartalet 2021 redovisar bolaget verksam-
heten i tvd affirsomraden, Forvaltningsfastigheter och Projektut-

veckling. Denna indelning anvinds oberoende av geografiskt lige.

Jan-Dec 2022

Affirsomradet Forvaltningsfastigheter dr under perioden i huvud-
sak beliget i mellersta och sodra Sverige.

Affirsomradet Projektutveckling dr under perioden i huvudsak
beldget i Stockholmsregionen.

Jan-Dec 2021

Férvaltnings- Projekt- Forvaltnings- Projekt-

Belopp i miljoner kronor (mkr) fastigheter utveckling Totalt fastigheter utveckling Totalt
Hyresintakter 446,2 0,1 446,3 214,3 1,6 215,8
Projektomsdttning och évriga

intakter 2,7 64,5 67,2 2,6 38,6 4,2
Fastighetskostnader -160,2 - -160,2 -86,2 -0,3 -86,5
Projektkostnader -0,2 -162,4 -162,6 - -80,1 -80,1
Bruttoresultat 288,5 -97,8 190,7 130,6 -40,2 90,4
éverskottsgrad, % 64,7 61,0
Uthyrningsgrad, % 88,0 91,7

Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021
Férvaltnings- Projekt- Férvaltnings- Projekt-

Belopp i miljoner kronor (mkr) fastigheter utveckling Totalt fastigheter utveckling Totalt
Hyresintakter 19,4 - 19,4 80,6 - 80,6
Projektomsdattning och évriga

intakter 2,7 50,9 53,6 1,0 19,3 20,3
Fastighetskostnader -37,2 - -37,2 -26,0 -0,3 -26,3
Projektkostnader -0,2 -104,5 -104,7 - -53,3 -53,3
Bruttoresultat 84,7 -53,6 311 55,6 -34,3 21,3
Overskottsgrad, % 71,0 68,9
Uthyrningsgrad, % 87,5 94,0

FORVALTNINGSFASTIGHETERNAS BRUTTORESULTAT/
DRIFTNETTO, PERIODEN

Hyresintikterna uppgick under perioden till 446,2 mkr (214,3),
fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -160,2 mkr
(-86,2) och driftnettot uppgick till 288,5 mkr (130,6), med en
dverskottsgrad om 64,7 procent (61,0).

PROJEKTUTVECKLINGENS BRUTTORESULTAT,
PERIODEN

Intikter hinforliga till projekcutveckling uppgick under perioden
till 64,6 mkr (40,2). Projektkostnader, som under perioden upp-
gick till -162,4 mkr (-80,1) avser i huvudsak kostnader avseende
forlikning med Brf Innovationen, firdigstillande av bostadsut-
vecklingsprojekt, samt projektutveckling f6r Volvo i Flen.

FORVALTNINGSFASTIGHETERNAS BRUTTORESULTAT/
DRIFTNETTO, FJARDE KVARTALET

Hyresintikterna uppgick under det fjirde kvartalet till 119,4 mkr
(80,6), fastighetskostnaderna uppgick under det fjirde kvartalet
till -37,2 mkr (-26,0) och driftnettot uppgick till 84,7 mkr (55,6),
med en verskottsgrad om 71,0 procent (68,9).

PROJEKTUTVECKLINGENS BRUTTORESULTAT,
FJARDE KVARTALET

Intikter hinforliga till projektutveckling uppgick under det
fjirde kvartalet till 50,9 mkr (19,3). Projektkostnader, som under
det fjirde kvartalet uppgick till -104,5 mkr (-53,3) avser 1 huvud-
sak kostnader for att firdigstilla och avsluta bostadsutvecklings-
projekt, samt projektutveckling f6r Volvo i Flen.
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Koncernens balansrdkning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 31 dec 2022 31 dec 2021

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar 12,4 16,3
Foérvaltningsfastigheter 4 6 666,4 6 894,4
Ovrigo materiella anldggningstillgangar 391 35,0
Andelar i intresseféretag/joint ventures 5 12,3 641
Nyttjanderé&ttstillgangar 75,9 29,6
Uppskjutna skattefordringar 8 148,5 35,7
Ovriga finansiella anlédggningstillgangar 218,4 237,5
Summa anldaggningstillgdngar 7173,0 7312,6

Omsdattningstillgdngar

Projektfastigheter - 390,3
Ovriga omsattningstillgangar 6 329,2 258,9
Likvida medel 70,7 12,8
Summa omsdattningstillgangar 399,9 7621
SUMMA TILLGANGAR 7572,9 8 074,7

EGET KAPITAL

Eget kapital 2051,2 2514,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 705,0 2 606,1
Obligationslan 7 1330,6 1789,8
Langfristig leasingskuld 69,1 24,3
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 7 0,8 101,3
Ovrigo langfristiga skulder 291 30,4
Uppskjutna skatteskulder 8 - -
Summa langfristiga skulder 2134,6 4 551,9

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 2 046,4 268,4
Obligationsléan 7 708,7 -
Kortfristig leasingskuld 51 4,4
Ovrigo réntebdrande kortfristiga skulder 180,4 183,3
Ovriga kortfristiga skulder 446,5 551,9
Summa kortfristiga skulder 33871 1008,0

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 7572,9 8 074,7
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Kommentarer till balansrdkning

Anldggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter uppgick till 6 666,4 mkr (6 894,4) och
avser portfolj med forvaltningsfastigheter. For vidare information
se sid 6-9, samt not 4, sid 27.

For joint venture/intresseforetag se not 5 sidan 27. Avseende
uppskjuten skattefordran se not 8 sidan 28.

Ovriga finansiella anliggningstillgingar uppgick till 218,4
mkr (237,5) och avser visentligen fordringar avseende tilliggsko-
peskillingar for Nacka Kvarngirdet.

Omséattningstillgangar

Efter att den sista villan i Skurusundet avyttrats under december
2022, dr hela portfljen av projektfastigheter avvecklad den 31
december 2022 och uppgér darmed till 0 mkr (390,3).

Ovriga omsiteningstillgingar uppgick den 31 december 2022
till 329,2 mkr (258,9) och avser visentligen kundfordringar, kort-
fristiga tilliggskopeskillingar och upplupna driftnettogarantier,
sedven not 6 sidan 28.

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

Langfristiga skulder
Avseende uppskjuten skatteskuld, se not 8 sidan 28.

Rdntebdrande skulder

Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 751,4 mkr (2 874,5) efter
avdrag for uppliggningsavgifter, obligationsldn utgjorde 2 039,3
mkr (1 789,8) samt 6vriga rintebirande skulder 181,2 mkr
(284,0), se not 7 pa sid 28.
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Rapport over fordandring i eget kapital (koncernen)

KOMMENTARER TILL FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL

Koncernens egna kapital uppgar vid periodens slut till 2 051,2
mkr (2 514,8) och soliditeten till 27,1 procent (31,1).

Under perioden har emissioner genomforts i form av en riktad
emission, foretridesemission samt apportemisioner. Dessa emis-
sioner har tillfort det egna kapitalet netto 1,3 mkr. Aktiekapitalet
uppgér den 31 december till 1 052,0 mkr (991,0).

Hanforligt till moderféretagets aktieGgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) kapital kapital  drets resultat eget kapital
Ingdende eget kapital 2021-01-01 286,5 525,2 263,0 1074,7
Periodens resultat januari - december 2021 - - 364,5 364,5
Ovrigt totalresultat januari - december 2021 - - - -
Fondemission - R _ _
Emission egetkapitalinstrument - 170,0 - 170,0
Nyemission 704,5 322,7 -28,4 998,8
Inlésen preferensaktier - 37,4 - 37,4
Utdelning till aktiedgare - - - -
Avyttring egetkapitalinstrument - -70,9 -59,7 -130,6
Utgdende eget kapital 2021-12-31 991,0 984,4 539,4 2514,8
Periodens resultat januari - december 2022 - - -451,4 -451,4
Ovrigt totalresultat januari - december 2022 - - - -
Justering tilltrddesbokslut - - -13,0 -13,0
Fondemission - - - -
Nyemission 61,0 -57,6 -2,1 1,3
Inlésen preferensaktier - - - _
Utdelning till aktiedgare - - - -
Omrdakningsdifferens - - -1,3 1.3
Avyttring egetkapitalinstrument ! - 5,7 -4,9 0,8
Utgdende eget kapital 2022-12-31 1052,0 932,5 66,7 2 051,2

1 Avser villkorsandringar i den utestaende hybridobligationen i Uppfinnaren 1 AB, samt amortering pé det eget kapitalinstrument som emitterades i december 2021.
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Rapport 6ver kassafloden (koncernen)

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflode frin den lopande verksamheten uppgick till -48,0 mkr
(6,7) . Kassaflodet fran investeringsverksamheten péverkade kas-
saflodet med 19,3 mkr (-4 744,4) och hinforde sig framst till for-
virv och avyttring av forvaleningsfastigheter. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten uppgick till -13,4 mkr (4 740,2) och

Belopp i miljoner kronor (mkr)

var framforalle hinforligt till upptagande av 1n i samband med
fastighetsforvirv och refinansiering av befintliga lan. Totalt upp-
gick periodens kassaflode till -42,1 mkr (2,9). Likvida medel upp-
gick vid periodens slut till 70,7 mkr (112,8).

Jan-Dec 2022  Jan-Dec 2021 Okt-Dec 2022 Okt-Dec 2021

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Rérelseresultat -252,1 505,2 -339,0 242,4
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet ! 153,1 -600,6 242,8 -378,3
Erhéllen ranta 10,8 0,2 8,4 0,1
Betald ranta -270,7 -105,0 -78,3 -37,8
Betald skatt -0,6 -2,6 - -
Kassafliéde fran den I6pande verksamheten fére féréndring
av rorelsekapital -359,5 -202,8 -166,0 -173,6
Férandring av projektfastigheter 390,3 - 30,4 -
Férandring av évrigt rérelsekapital -78,9 209,5 -123,3 99,4
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten -48,0 6,7 -12,4 -74,2
Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Investeringar i foérvaltningsfastigheter -404,9 -4741,7 =221 -2 868,5
Férsaljningar i férvaltningsfastigheter 423 4 _ 90.4 _
Investeringar/férsaljningar i évriga anlédggningstillgangar -4,5 -2,8 -4,3 -0,8
Investeringar/férsaljningar av verksamheter -13,0 - -1,9 -
Férandring i andelar och utléning till

intresseféretag/joint ventures 50,4 - 50,6 9,6
Férandring évriga finansiella anléggningstillgdngar -32,1 - -25,1 -
Kassafiéde fran investeringsverksamheten 19,3 -4744,4 77,7 -2 859,7
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 1,2 998,9 - 596,8
Upptagna lén 987,3 42914 291 23374
Amortering av l&n -1002,7 -719,8 -89,3 -117,4
Utdelning till moderféretagets aktiedgare - - - -
Aterkdp/Avyttring egetkapitalinstrument 0,8 - -10,0 -
Utgivande av férlagslan - 170,0 - 170,0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -13,4 4740,5 -70,2 2986,8
Periodens kassafléde -421 2,9 -4,9 53,0
Likvida medel vid periodens bérjan 12,8 109,9 75,6 59,8
Likvida medel vid periodens slut 70,7 112,8 70,7 112,8
1 Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Resultat fran andelar i intresseféretag/joint ventures 1,3 1,3 -2,3 12,7
Avskrivningar mm -14,3 15,4 -25,4 -5,4
Orealiserad vardeférandring férvaltningsfastigheter 167,4 -537,5 268,6 -305,4
Ovrigt 1,4 -79,8 19 -80,2
Summa 153,1 -600,6 242,8 -378,3
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Moderbolagets resultatrdkning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor (mkr)

Jan-Dec 2022

Jan-Dec 2021

Okt-Dec 2022

Okt-Dec 2021

Rérelsens intakter 19,1 9.9 11,2 4,3
Rérelsens kostnader -36,5 -25,3 -8,3 -7,0
Rérelseresultat -17,4 -15,4 2,9 -2,7
Finansnetto -20,1 -41,0 18,3 -22,7
Resultat frédn andelar i koncernféretag 87,0 - 87,0 -
Nedskrivning av aktier/andelar koncernféretag -762,1 -623,5 -360,6 -447,2
Resultat fran finansiella poster -695,2 -664,5 -255,3 -469,9
Bokslutsdispositioner 10,0 - 10,0 -
Resultat fére skatt -702,6 -679,9 -242,4 -472,6
Inkomstskatt - - - -
Periodens resultat ' -702,6 -679,9 -242,4 -472,6

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
RESULTATRAKNING

Moderbolaget verksamhet bestar frimst av forvaltning av de Resultatet frin finansiella poster uppgar till -695,2 mkr (-664,5),
varav nedskrivning av aktier/andelar i koncernféretag motsvarar
-762,1 mkr (-623,5). Under perioden har en uppskrivning av

aktier/andelar i koncernforetag gjorts med 196,0 mkr (788,0).

investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rorelsens
intikter bestod frimst av utfakturerade tjinster motsvarande
19,1 mkr (9,9). Rorelseresultatet uppgick till -17,4 mkr (-15,4).

Periodens resultat uppgick till -702,6 mkr (-679,9).

Moderbolagets balansrdkning i sammandrag

Belopp i miljoner kronor (mkr) 31 dec 2022 31 dec 2021
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar 2140,6 21729
Omsattningstillgangar 3704,6 3438,7
SUMMA TILLGANGAR 5845,2 5611,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20752 2590,3
Langfristiga skulder 787,2 538,0
Kortfristiga skulder 2 982,8 2483,3
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5845,2 5611,6

KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS
BALANSRAKNING

Balansomslutningen uppgick till 5 845,2 mkr (5 611,06).

Soliditeten uppgick till 35,5 procent (46,2).
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Ekplantan 4, Sollentuna.
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Tillaggsupplysningar

Not 1
Allmdn information

Oscar Properties Holding AB (publ), org. nr 556870-4521, med
dess dotterforetag benamnt 'Oscar Properties’ eller "koncernen’, dr
ett fastighetsbolag med fokus pd fastighetsforvaltning och projek-
tutveckling.

Moderbolaget ir ett aktiebolag som ir registrerat i Sverige och
har sitt siite i Stockholm. Besoksadressen till huvudkontoret ir
Nybrogatan 55, 114 40 Stockholm.

Not 2
Redovisningsprinciper

Samtliga belopp redovisas i miljontal kronor (mkr) om inget
annat anges. Jamforelsetal inom parentes avser motsvarande
period foregdende dr om inte annat anges. Avrundningsdifferenser
kan forekomma.

Den 31 december 2022 hade koncernen 33 (29) anstillda.

Oscar Properties Holding tillimpar /nternational Financial
Reporting Standards (IFRS) sidana de antagits av EU. Denna
deldrsrapport har upprittats i enlighet med IAS 34 Deldrsrappor-
tering. Upplysningar enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de
finansiella rapporterna dven i 6vriga delar av deldrsrapporten.
Moderforetagets redovisning #r upprittad i enlighet med RFR 2,
Redovisning fir juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Redovisningsprinciper och berikningsmetoder som tillimpas i
denna rapport ir oférindrade frén dem som anvindes vid upprit-
tandet av drsredovisningen for 4r 2021 (som framgdr i not 1
Redovisningsprinciper).

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

Samtliga belopp i rapporten dr avrundade till nirmaste mil-
jontals kronor vilket innebiir att tabeller och berikningar inte all-
tid summerar.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR FRAN OCH

MED 2022

Inga nya eller forindrade standarder eller tolkningar enligt IASB
har haft ndgon paverkan pd finansiella rapportering och de redvis-
ningsprinciper som tillimpas av Oscar Properties.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintikter
och/eller virdestegringar redovisas initialt till anskaftningsvirde,
inkluderat direkt hinforliga transaktionskostnader. Direfter redovi-
sas forvaltningsfastigheter till verkligt virde baserat i forsta hand pa
priser pa en aktiv marknad och avser det belopp till vilken en till-
gang skulle kunna Gverldtas mellan initierade parter som &r obero-
ende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststilla fastigheternas verkliga virde gors mark-
nadsvirdering av samtliga fastigheter. Forindringar redovisas for
heligda forvaltningsfastigheter som virdeforindring i resultatrik-
ningen och f6r deldgda som resultat frin andelar i joint venture/
intresseforetag. Vid forsiljning av fastighet redovisas skillnaden mel-
lan erhdllet forsiljningspris och redovisat virde enligt senast upprit-

tad deldrsrapport, med avdrag for forsiljningsomkostnader och till-
ligg for aktiveringar sedan senaste delérsrapporten som
virdeforindring i resultatrikningen. Tillkommande utgifter aktive-
ras enbart ndr det dr sannolikt att framtida ekonomiska férdelar for-
knippade med fastigheten kommer att erhéllas av koncernen det vill
siga som dr virderingshojande utgifter. Vid storre ny-, till- och
ombyggnad aktiveras dven rintekostnad under produktionstiden.

SEGMENTREDOVISNING
T koncernens interna rapportering delas verksamheten frin och med
det forsta kvartalet 2021 in i tvd omrédden, forvaltningsfastigheter
och projektutveckling.

Fordelning av resultat per segment sker till och med driftsover-
skott. Direfter sker ingen uppdelning dd merparten av dessa intikter
och kostnader ir koncerngemensamma.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FOR BOSTADS-
UTECKLING GENOM BOSTADSRATTSFORENINGAR
Oscar Properties tillimpar frin den 1 januari 2020 en ny princip
for redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom bostadsritts-
foreningar. Redovisningen ir anpassad till den bedsmning Finan-
sinspektionen gjort av IFRS 10 Koncernredovisning. Bostads-
rittsforeningarna konsolideras till den tidpunkt dd huvuddelen av
bostadsrittsinnehavarna tillerite sina ligenheter och ny styrelse
utsetts av de nya medlemmarna.

Det innebir att Oscar Properties redovisar projekten i balans-
rikningen som pagédende arbeten inom tillgdngsposten projekt-
och exploateringsfastigheter, samt som rintebirande kortfristiga
skulder. Den dndrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebir
ocksd att intdkter och sdledes resultat for bostadsutveckling
genom bostadsrittsforeningar redovisas vid en viss tidpunke i
samband med att Oscar Properties uppfyllt sitt prestationsit-
tagande.

I och med dndringen redovisar Oscar Properties samtliga egen-
utvecklade bostadsprojekt enligt fardigstillandemetoden.

Enligt tidigare redovisningsprinciper konsoliderade Oscar Pro-
perties inte bostadsrittsforeningar fran den tidpunkt dé avtal
tecknats avseende markgverldtelse och totalentreprenad. Intikter
och kostnader redovisades 6ver tid i takt med projektets firdig-
stillandegrad genom en succesiv vinstavrikning.
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Not 3
Fastighetskostnader

Nedan visas en specifikation av kostnader for forvaltningsfastigheter.

Belopp i mkr Jan-Dec 2022 Jan-Dec 2021
Taxebundna kostnader -60,4 -24,1
Driftkostnader -25,6 -15,8
Forvaltningskostnader -34,9 -22,2
Reparationer och underhall -19,8 -14,4
Fastighetsskatt -19,5 -10,0
Totala fastighetskostnader fér perioden -160,2 -86,5
Av ovanstdende forvaleningskostnader ingdr -7,4 mkr som vidarefakturerats till hyresgist.

Not 4

Forvaltningsfastigheter

Forindring av redovisat virde avseende forvaltningsfastigheter.

Belopp i mkr 2022 2021
Fastighetsvarde vid periodens bérjan, 1januari 6894,4 1429,7
Férvarv 306,2 4766,6
Investeringar 98,7 51,6
Omklassificering fran projektfastighet 0,0 266,2
Avyttringar -423,4 -329,9
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade -209,5 710,8
Fastighetsbestdnd vid periodens slut, 31 december 6 666,4 6 894,4

Virdeforindring forvaltningsfastigheter ir visentligen en effekt av hojda direktavkastningskrav. Genomsnittligt virde pd direktavkast-

ningskravet var 6,2 procent, en Skning med 0,4 procentjimfort med utgéngen av 2021. Se dven sid 17.

Enligt IFRS regelverk redovisas idven driftnettogarantier pd 42,1 mkr (135,2) tillhrande perioden som orealiserad virdeforindring i

koncernens resultatrikning.

Not 5
Joint ventures och intresseforetag

31 dec 2022

31 dec 2021

Resultat fran
Redovisat andelar i joint

Resultat fran
Redovisat andelar i joint

Kapital- varde ventures/ varde ventures/
Namn Partner andel andelar intresseforetag andelar intresseforetag
Projektbolaget Oscarsborg AB  Fabege 50 % 1,4 0,3 11 -
Ostam Holding AB Wallenstam 50 % - - - -0,2
Oscar MaiN One AB NIAM 15% 1 - - - -0,5
SOF-11 Camilla S.ar.l Starwood 30 % 2 - - - -1,3
Samterna SBB 50 % 3 10,9 1,6 12,4 3,6
Torsplan Holding AB Slattd Fastpartner 50 % 4 - - 50,6 -48,1
Summa andelar i
joint ventures/intresseféretag 12,3 -1,3 641 -46,5

Oscar Properties férvarvade NIAMs andel i Oscar MaiNOne den 19/4 2021 och bolaget blev ddrmed ett dotterbolag.

SOF-11 Camilla &gs frén 13 september 2021 till 100 % av Oscar Properties. Starwood’s andel ar férvérvad.

1
2
3 Aktiekapitalet férdelar sig p& Oscar Properties 50 %, SBB 50 %.
4

Oscar Properties férvarvade Slattés andel i Torsplan Holding 14 november 2022 och bolaget blev ddrmed ett dotterbolag.

I koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Not 6
Ovriga omséttningstillgdngar

I posten dvriga omsittningstillgdngar ingdr en fordran pa det
avyttrade projektet Biografen/Penthouses, som avyttrades under
det forsta kvartalet 2021. Viss osikerhet finns att projektet inte
genomfors och/eller att den fordran som Oscar Properties har mot

Not 7
Finansiella instrument

projektet inte kommer att betalas, men bedomningen ir att
fordran kommer att betalas i sin helhet. Fordran uppgar till
76,5 mkr (84,0). 7,5 mkr av den ursprungliga fordran 84 mkr
har erhallits.

Redovisat och verkligt virde f6r uppldning ir som foljer:

Redovisat varde

Verkligt varde

31 dec 2022 31 dec 2021 31 dec 2022 31 dec 2021
Skulder till kreditinstitut 27514 2 874,5 27514 2 874,5
Obligationslén 2 039,3 1789,8 1703,7 1818,1
Ovrigo rdntebarande skulder 181,2 284,6 181,2 284,6
Summa 49719 4.948,9 4636,3 4977,2

Finansiella instrument redovisas till anskaffningsvirde med till-
ligg for transaktionskostnader.

Virderingen av koncernens finansiella instrument den 31
december 2022 visar en skillnad mellan redovisat och verkligt

Not 8
Skatt

virde, till f6ljd av nedgéngen i obligationskursen, d& obligations-
lanens verkliga virde (virdering enligt niva 1 i virdehierakin) dr
ligre dn anskaffningsvirde.

Den f6randring mot ett forvaltningsbolag som Oscar Properties
verksamhet genomgdr genom de forvirv och avyttringar som
genomforts, innebir att de ansamlade forlusterna i koncernen om
sammanlagt cirka 1,5 mdkr kommer att kunna utnyttjas mot fram-
tida vinster. Det fulla virdet av underskottsavdragen motsvarar ca

315 mkr.

Oscar Properties redovisar virdet pd dessa forlustavdrag i takt med
att forvaltningsportfoljen vixer och forlustavdragen bedoms kunna
utnyttjas. Under perioden har ett virde om 60,0 mkr redovisats.

Uppskjuten skatteskuld avser huvudsakligen temporira skillnader
mellan skattemissigt virde och verkligt virde pd forvaltningsfastig-
heter.

Resultatrakning 31dec 2022 31 dec 2021 Balansrdkning 31dec 2022 31dec 2021
Koncernen Koncernen
Aktuella skatter -1,8 -9,1 Uppskjuten skattefordran 299,2 239,2
Uppkjutna skatter 13,9 16,8 Uppskjuten skatteskuld -150,7 -203,5
Summa 112,1 7,6 Summa uppskjuten skatt 148,5 35,7
Not 9
Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser

31dec 2022 31dec 2021 31dec 2022 31dec 2021
Koncernen Moderbolaget
Stéllda panter Stéllda panter
Fastighetsinteckningar 43197 3550,1 Fastighetsinteckningar inga inga
Pantsatta reverser _ 200 Aktier i dotterboalg 987,4 28,0
Aktier i dotterbolag 2 316,1 778,8 Vérdepapper - 30,0
Vardepapper B 300 Eventualférpliktelser
Likvida medel ~ ~ Borgensdataganden 3442,0 3210,9

Eventualférpliktelser - -

Bolaget har 27 378 st dterkdpta preferensaktier samt 1 676 st prefe-
rensaktier B som stillts som sikerhet for ett 1dn uppgéende till 29,1
mkr. Dessa dterkdpta preferensaktier har redovisats som en minsk-

ning av eget kapital och marknadsvirdet av dessa preferensaktier per
bokslutsdagen uppgick till 77,6 mkr. Borgensitaganden i moderbo-
laget avser forvirvsldn, topplén och siljarreverser.
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Ovrig information

NARSTAENDETRANSAKTIONER

Oscar Properties relationer med nirstidende framgér av Not 34 i
Oscar Properties drsredovisning for 2021. Nirstdendetransaktio-
ner har dven forekommit genom transaktioner mellan Oscar
Properties Holding AB (publ) och 6vriga koncernbolag.

STYRELSENS INTYGANDE

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerad for risker
och osiikerhetsfaktorer. Information om koncernens risker och
osikerhetsfaktorer dterfinns pa sidorna 47-49 i drsredovisningen
for 2021. Den beskrivningen ir fortsatt relevant, dven om
omstindigheterna pd fastighetsmarknaden kommer att forindras.

GRANSKNING AV BOKSLUTSKOMMUNIKEN
Denna bokslutskommuniké har ej varit foremal for revisors
granskning.

Styrelsen och verkstillande direktdren forsikrar att deldrsrapporten ger en rittvisande dversikt av moderbolagets och koncernens verk-

sambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i kon-

cernen stir infor.

Stockholm den 22 februari 2023

Peter Norman
Styrelseordfirande

Therese Agerberth
Ledamot

Christer Lindholm
Ledamot

Ulf Nilsson
Ledamot

Douglas Roos
Ledamor

Oscar Engelbert
Ledamot, Vd
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Definitioner

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

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

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

pa samma siitt, ir dessa inte alltid jimforbara métt som anvinds av andra foretag. Dessa finansiella matt ska

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

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna dr ofrindrade mot tidigare perioder.

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

Oscar Properties, bolaget eller koncernen
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
heligda dotterforetag.

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

BRANSCHRELATERADE DEFINITIONER

Byggrdtter

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

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

Projektfastigheter
Avser primirt fastigheter som innehas for projektutveckling.

WAULT

Vigd genomsnittlig dterstdende hyrestid pa hyreskontrake.

Driftnetto

Totala intikter minus de totala fastighetskostnaderna som drift- och
underhallskostnader, fastighetsadministration, kundfsrluster och
fastighetsskatt.

Overskottsgrad
Driftnetto i relation till hyresintikter.

Bostadsrattsféreningar

Bostadsrittsforeningarna konsolideras till den tidpunkt da
huvuddelen av bostadsrittsinnehavarna tillerite sina ligenheter
och styrelsen dirmed utse av boende medlemmarna.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pd eget kapital, %

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

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

Beldningsgrad, fastigheter
Rintebirande skulder relaterade till forvaltningsfastigheter i rela-
tion till forvaltningsfastigheternas verkliga virde.

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

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

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

Projektmarginal
Beriknad projektvinst i férhdllande till de totala intikterna.

Rdntetdckningsgrad, ICR
Finansnetto i forhallande till resultat fore virdeforindringar och
finanskostnader.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Resultat per stamaktie, kronor

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

Langsiktigt substansvdrde per aktie NAV, Kronor
Redovisat eget kapital justerat for virdet pa derivat, goodwill
samt uppskjuten skatt, dividerat med antalet utestdende sta-
maktier vid periodens utgdng. Matt som visar langsiktigt sub-
stansvirde per aktie beriknat pd ett for borsnoterade fastighetsbo-
lag enhetligt sitt.
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FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport januari-mars 2023 28 april 2023
Arsredovisning 2022 vecka 15, 2023
Arsstimma 2023 12 maj 2023
Delérsrapport januari-juni 2023 14 juli 2023
Delérsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023
Bokslutskommuniké 2023 21 februari 2024

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Nybrogatan 55,

Box 5123,

114 40 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se

Tel: +46 (8) 510 607 70

Org.nr. 556870-4521

Wwww.oscarproperties.se

FOR YTTERLIGARE INFORMATION,
VANLIGEN KONTAKTA:

Per-Axel Sundstrom, CFO

e-post: per-axel.sundstrom@oscarproperties.se

Informationen i denna deldrsrapport ar sidan som Oscar Properties Holding AB (publ) ska offentliggiva enligt lagen om véirdepappersmarknaden och EU:s
marknadsmissbruksforordning. Informationen limnades, genom ovanstdende kontaktpersons forsorg, for offentliggivande den 22 februari 2023, kI 08.30.
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Bilaga 1

Intjdningsformdga foérvaltningsfastigheter

Oscar Properties Holding AB (publ) ir ett fastighetsbolag som
expanderat kraftigt genom forvirv av forvaltningsfastigheter.
Totalt fastighetsvirde vid utgdngen av perioden var 6 666,4 mkr.
Avtalade signade dnnu ej tilleridda fastigheter uppgar till 225,0
mkr samt avtalade ej dnnu frantridda fastigheter uppgar till
-264,8 mkr. For att beskriva hur dessa forvirvade forvalenings-
fastigheter, redan tilltridda/frdntridda och avtalade men dnnu ej
tilleradda/frantridda, paverkar bolagets intjaningsformaga har
nedanstdende tabell upprittats. Det idr viktigt att notera att den
aktuella intjiningsformdgan inte ska jimstillas med en prognos
for de kommande tolv manaderna. Denna intjiningsférméga har
inte varit foremal for revisorernas granskning.

ANTAGANDEN

Hyresvirdet for respektive forvaleningsfastighet baseras pa aktu-
ella hyresviseringslistor exklusive rabatter jaimte de driftnettoga-
rantier som foreligger.

Fastighetskostnaderna baseras pd bedémda kostnader for de nir-
maste tolv manaderna. Kostnaderna for central administration
baseras pd den bedémda kostnaden f6r de nirmaste tolv mana-
derna for att administrera aktuellt fastighetsbestind med en egen
organisation.

Finansnettot har beriknats utifrdn rintebirande skulder och
tillgdngar per den 31 december 2022, inklusive rintekostnader
for dnnu ej tillerddda/frintridda forvirv, och med hinsyn tagen
till de rintevillkor som giller vid den tidpunkten.

Den aktuella intjiningsformdgan har beaktat effekterna av
kommande generella rinte- och hyresférindringar. Hyresforind-
ringar enligt KPI-index faststills i mitten av november 2022.

Oscar Properties’s resultat paverkas dessutom av virdeforind-
ringar pa forvaltningsfastigheter samt kommande fastighetsfor-
virv och/eller fastighetsforsiljningar. Inget av ovanstdende har
beaktats i den aktuella intjiningsférmagan.

Aktuell

Proforma Nuvarande Bestandet Bestandet Bestandet Bestandet

inklusive ej bestand per den per den per den per den

Aktuell intjaningsférmaga till-/fradntréddda 2022-12-31 2022-09-30 2022-06-30 2022-03-31 2021-12-31
Hyresintakter 466,0 474,0 469,6 497,6 483,7 485,8
Fastighetskostnader -82,0 -83,5 -84,7 -109,4 -103,7 -103,8
Fastighetsadministration -13,0 -13,0 -1,3 -11,3 -9,2 -8,8
Driftnetto inklusive garantier 371,0 377,5 373,6 376,9 370,8 373,2
Overskottsgrad 80% 80% 80% 76% 77% 77%
Central administration -45,1 -45/1 -42,1 -421 -40,9 -40,5
Finansnetto -313,2 -319,5 -283,1 -282,4 -226,4 -237,5
Foérvaltningsresultat 12,7 12,9 48,4 52,4 103,5 95,2

KANSLIGHETSANALYS

I tabellen nedan framgar resultateffekten av hur forindringar i
respektive resultatpost paverkar forvaltningsresultatet, detta for
varje enskild resultatpost:

Féréndring Effekt pa férvaltningsresultatet, Mkr
Hyresintakter +/-2 procent +/-9,3
Fastighetskostnader +/-2 procent +/- 1,6
Rantenivd, procentenhet +/-1 procentenhet +/- 50,0









