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Kort om 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 solid finansiell stalining med stabila,
garanterade kassafléden som stdder en fortsatt
expansion och utveckling.

PROJEKT

UTVECKLING

FASTIGHETS

FORVALTNING

VARDESKAPANDE
UTVECKLING

Fokus for projektutveckling ir att
utveckla byggritter och tillsammans
med forvaltning identifiera virdeska-
pande investeringar i koncernens

TRANSAKTION

OCH

FINANSIERING FORVALTNING befintliga fastighetsportfolj. Teamet
Kirnverksamheten ir att forvirva, ansvarar for att driva dndringar av
forvalta och utveckla fastigheter med detaljplaner, anstka om bygglov
attraktiva ligen 6ver hela Sverige. samt att projektleda pigiende
Bolaget har idag en vildiversifierad utvecklingsprojekt. Bolaget har som
fastighetsportfolj med god spridning mil att pigdende utvecklingsprojekt

TRANSAKTION over hela Sverige inom segmenten inte ska 6verstiga mer dn 10 procent
Oscar Properties har ett starkt kontor, lager/logistik, industri, av bolagets balansrikning.
transaktionsteam med ett brett ndt- dagligvaruhandel, handel och bosti-
verk och hog f6rmdga att attrahera der. Bolaget har en effektiv och
bade off-market affirer och andra kundnira forvaltningsorganisation.
affdrer. Upparbetade och effektiva Fokus framdr ligger pa foresatt
DD-processer med korta besluts- tillvixt genom forvirv och virdeska-
viigar gor att bolaget kan uppritt- pande forvaltning av befintlig fastig-
hélla en hog transaktionstake. hetsporefol;.
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.
RORELSERESULTAT, MKR RESULTAT EFTER SKATT, MKR SOLIDITET

505 365 31%
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FASTIGHETSVARDE, MKR ANTAL FASTIGHETER UTHYRNINGSVBAR YTA, KVM
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Arets héjdpunkter

Arets hsjdpunkter innefattar bland annat att det
nya Oscar Properties vdxer fram som ett renodlat
fastighetsfoérvaltande bolag, de sista bostadspro-
jekten avslutas, Norra Tornen vinner pris och vi
har genomfért 14 férvdrvstransaktioner.

OSCAR PROPERTIES
GENOMFOR

STORA FORVARV

Under dret har Oscar Properties fortsatt med en intensiv transak-
tionstakt och forvirvat ytterligare 56 fastigheter. I december
genomforde vi en stor transaktion med Castellum, med ett under-
liggande virde om 1 763 miljoner kronor. Totalt har vi genomfort
14 forvirvstransaktioner under &ret med ett underliggande virde
om cirka 5 miljarder kronor.

SLUTFORT
ALLA

BOSTADSPROJEKT

T juni 2021 slutférde vi projektet Unité i Norra Djurgardsstaden
och salt alla ligenheter i projekt Helix, Norra Tornen pd ett
lyckat sdtt. Vi kan nu fokusera pad den nya verksamheten med full
kraft och ta med de erfarenheter bolaget har avseende projektut-
veckling och anvinda dessa kunskaper vid projektutveckling i de
fastighetsbestdnd vi 16pande forvirvar. Denna kunskap ger Oscar
Properties en unik stillning som ett fastighetsforvaltande bolag.

AVYTTRAT
PRIMUS PA STORA

ESSINGEN

Hosten 2021 salde Oscar Properties alla delar i Primus 1 pd Lilla
Essingen i Stockholm. Med denna affir har bolaget salt samtliga
sina byggritter inom projekt Primus och kan med den frigjorda
likviditeten i projektet &terinvestera i forvaleningsfastigheter. Det
underliggande fastighetsvirdet uppgér till 1 400 miljoner kronor.
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Arets hsjdunkter

AVYTTRAT
SKURUSUNDET

Under 2021 har en uppgérelse gjorts med obligationsidgarna i det
heligda dotterbolaget Uppfinnaren 1 AB (publ), innebirande att
projekt Skurusundet avyttras och Uppfinnaren kommer att reg-
lera skulden gentemot obligationsinnehavarna under det andra
kvartalet 2022.

GENOMFORT
LYCKADE

AKTIEEMISSIONER

Oscar Properties har under 2021 genomfort bide foretridesemis-
sioner och riktade emissioner som en del i genomforda affirer.
Med detta har vi ocksa utokat dgarkretsen att omfatta flera vik-
tiga dgare. Vi har genomfort emissioner till ett virde av cirka en
miljard kronor.

EMITTERAT ICKE
SAKERSTALLD
OBLIGATION

I juli 2021 emitterade Oscar Properties en icke sikerstilld obliga-
tion pd 550 miljoner inom en ram pd 1 miljard kronor i syfte att
reglera den tidigare forlingda obligationen. Med denna emission
skapar bolaget ett utrymme for ytterligare medel inom ramen pd
1 miljard.

BYGGER
STARK

ORGANISATION

Under dret har vi stirkt organisationen avseende forvaltningen,
transaktionssidan och ekonomifunktionen. Vi har dven dvertagit
all ekonomisk forvaltning som tidigare har hanterats av extern
part och lagt en bra bas for att kunna fortsitta med en intensiv
tillviixt for att nd malet om 20 miljarder i fastighetsvirde 1 slutet
av 2024.
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VD har ordet

"Oscar Properties, nu ett renodlat
fastighetsférvaltande bolag
med stabila kassafléden.”

Oscar Properties har under 2021 fortsatt pd den nya inriktningen
och starkt positionen som ett fastighetsférvaltande bolag. Under
dret har vi utvecklats till ett bredare fastighetsbolag med en diver-
sifierad fastighetsportfdlj och med ndrvaro i ett 20-tal av landets

kommuner.

2021 var aret da omvandlingen av Oscar Properties tog ordentlig-
fart, efter starten i december 2020. Under aret forvirvade och till-
tridde vi ytterligare fastigheter for cirka fem miljarder kronor och
bolaget har dirmed, i och med forsiljningen av vért sista bostads-
projekt, genomgdtt en omvandling frén bostadsutvecklare till
renodlat fastighetsforvaltningsbolag med en forvaltningsportfolj
pa ndrmare sju miljarder kronor.

2021 har varit ect minst sagt hindelserikt dr och en bra start
pé var resa att nd det operativa malet om ett fastighetsvirde over-
stigandes 20 miljarder vid utgdngen av 2024. Vi har under 4ret
arbetat mdlmedvetet med att identifiera intressanta forvirvsob-
jekt, sikra finansiering for forvirv samt att stirka var organisa-
tion. Under dret har vi succesivt forbittrat vara nyckeltal med
lagre beldningsgrad och hogre soliditet.

D4 vi nu gétt in i 2022 dr det inte utan viss stolthet jag kan
konstatera att Oscar Properties idag forvaltar ett fastighetsbe-
stand med en intjiningsformaga per den 31 december som visar
hyresintikter om cirka 485 miljoner kronor per &r vilket, genere-
rar ett drligt driftnetto motsvarande cirka 373 miljoner kronor
och ett forvaleningsresultat om cirka 95 miljoner kronor. Véra
fastigheter #r spridda over stora delar av Sverige och innefattar
sdvil kommersiella lokaler som bostider.

38 procent av bestandet bestdr av sé kallade triplenet-avtal,
vilket innebir att hyresgisten sjilv stdr for samtliga fastighets-
kostnader och dess forvaltning. Det har varit en medveten strategi
frdn vér sida att oka andelen triplenet-avtal, vilket ger en enklare-
forvaltning.

Under det fjirde kvartalet har vi tillerdtt fastigheter till ett-
virde om 2,9 miljarder kronor. Fastigheterna omfattar 239 030
kvadratmeter uthyrbar yta fordelat éver kontor, lager och handel-
frimst i Stockholms- och Oresundsregionen.

Under det fjirde kvartalet avyttrade vi ocksa vért sista
bostadsprojekt, Primus, till ett underliggande fastighetsvirde om
1,4 miljarder kronor. Med vért strategiska fokus pé forvaltning
har vi framgent inte for avsikt att pdborja ndgra nya bostadspro-
jekt och kommer inte heller att forvirva nya byggritter, utan
fokusera pd att forvalta och utveckla redan befintliga i portfsljen.

Resultatet av denna omvandling och de forvirv som genom-
forts under dret kommer framfor allt synas i var rapportering frin
forsta kvartalet 2022 och framdt. Resultatet per aktie under det
fjirde kvartalet uppgick till 1,19 kronor per aktie, 2,69 kronor
per aktie for heldret och vid utgdngen av dret uppgick eget kapital
till 2,5 miljarder kronor

En viktig del i omvandlingen av Oscar Properties har dven
varit hur vi som bolag organiserar oss. Ritt organisation ir en

forutsdttning for att mojliggdra och bedriva en effektiv och bra
forvaltning av véra fastigheter och samtidigt ha en organisation
som mojliggor fortsatt hog tillvixt. Ddrfor har vi forstdrke var
ekonomiavdelning och rekryterat en forvaltningschef. Vi har
ocksd tagit 6ver all extern ekonomisk forvaltning vilket ger en
arlig besparing om cirka 2 miljoner kronor samtidigt som vi kan
erbjuda en nirmare och gentemot hyresgisterna mer lyhord for-
valtning.

Da vi nu blickar framat kan vi konstatera att inledningen av
2022 har bjudit pd en turbulent finansmarknad. Ménga ir oroliga
over den dkade inflationen och succesiva rintehsjningar. Mot bak-
grund av den tkade marknadsturbulensen kinns det tryggt att
majoriteten av vara hyror ir indexreglerade vilket innebir att vara
hyror justeras i linje med inflationstakten.

Vi vill under 2022 fortsitta agera da attraktiva forvirvsmoj-
ligheter dyker upp. Vidare vill vi, allteftersom vir portfolj vixer,
sinka vdra finansieringskostnader. Var malsittning dr ocksd att
oka vdr exponering inom segmentet industri som representerar 14
procent och inom logistik som idag representerar 10 procent.

Jag vill rikta ett stort tack till alla medarbetare, aktieigare
och andra i vdr nirhet som #r med oss pd den hir resan. Mycket
har hint under det senaste dret och vi ser fram emot ett spin-
nande ar som forvaltningsbolag.

Stockholm, mars 2022

Oscar Engelbert
Verkstillande Direktir
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2021 i korthet

VI AR OSCAR PROPERTIES

Oscar Properties Holding AB (publ) ar ett fastighets-
bolag med fokus pé& att dga férvaltningsfastigheter
med stabila kassafléden.

Vi kdper, férvaltar, utvecklar och saljer fastighe-
ter med attraktiva Iadgen 6ver hela Sverige, med den
langsiktiga strategin att vara en aktiv fastighets-
dgare som dr ndra sina kunder.

Under 2020 pdbérjade bolaget en férdndringsresa
dar vi forflyttade oss fran att vara en bostads-
utvecklare till att bli ett fastighetsbolag med fokus
pd fastighetsférvaltning och projektutveckling.
Genom en vdldiversifierad férvaltningsportfélj har
bolaget en stabil finansiell stdllning med garante-
rade kassafléden som stéder en fortsatt expansion
och utveckling.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

e Oscar Properties tillsammans med Samhillsbolaget i Norden
AB offentliggor projektstart for produktion av 80 ligenheter i
Karlskrona. Totalt ska 170 ligenheter produceras.

e Oscar Properties anstiller Fanny Algstedt som analytiker infor
kommande expansion.

e Oscar Properties meddelar att Finansinspektionen beslutat att
skriva av drendet om hur Oscar Properties har redovisat fastig-
hetsutveckling genom bostadsrittsforeningar.

e Oscar Properties forvirvar tre byggritter i centrala Sundsvall
for produktion av cirka 200 bostdder.

e Oscar Properties tecknar avtal om forvirv av fastighet i Rote-
bro med ett underliggande virde om cirka 100 mkr och plane-
rat tillerdde i Q3 2021.

e Oscar Properties avtalar med Gabrielsson Invest AB
(GIAB) om ett 6vertagande av projektet Biografen. Bakgrun-
den till detta beslut #r att bolaget vill ligga all kraft pa att
fortsitta fokusera pd att bygga en attraktiv forvaltningsport-
f6lj. Avtalet innebir att frdn och med kvartal 1 2021 sd konso-
lideras inte BRF Biografen Penthouse.

* Oscar Properties forvirvar tva fastigheter i Katrineholm och
Falkoping med ett underliggande fastighetsvirde om drygt
150 miljoner kronor och planerat tilltride i Q3 2021.

e Oscar Properties forvirvar tvd kommersiella fastigheter i indu-
striomrddet Tornby i Linkoping. Det underliggande fastig-
hetsvirde uppgér till 97,5 miljoner kronor och planerat till-
tride i Q2 2021.

e Oscar Properties beviljas bygglov till ny etablering for Bygg-
max om cirka 1 900 kvm i Héganis. Byggnationen planeras
att vara firdigstilld i Q3 2021.

NYCKELTAL

2021 2020 2019 2018 3 20173
Nettoomsattning, mkr 257,0 149,5 816,1 1906,1 2788,3
Rérelseresultat, mkr 505,2 -25,8 -118,9 -3719 532,1
Periodens resultat, mkr 364,5 -70,3 -226,1 -492.5 350,5
Avkastning pé& eget kapital, % 20,3 neg neg neg 25
Férvaltningsfastigheter, mkr 6894,4 14297 - - -
Balansomslutning, mkr 8 074,7 3761,6 2 958,8 3398,6 4 61,5
Eget kapital, mkr 2514,8 1074,7 862,4 10261 15541
Eget kapital per aktie, kronor 18,58 0,55
Substansvérde per aktie, kronor 18,32 0,55
Soliditet, % 31 29 29 30 34
Resultat per stamaktie, kronor ! 2,69 -0,30 -7,43 -18,54 11,28
Totalt antal utestdende aktier, tusental 135 348 241442 192 898 30 933 30 455
Totalt antal utest@ende BTA, tusental 2 - 1714 759 - - -

1

2 Netto antal utestdende BTA:er (Betalda Tecknade Aktier), som omvandlats till stam
3 Beloppen &r ej omraknade efter inférandet av den nya redovisningprincipen

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

aktier i bérjan av januari 2021.se vidare sid 42-43
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Oscar Properties vinner det prestigefyllda priset International
High Rise Award for virldens mest innovativa hoghus. Norra
tornen, ritat av Office of Metropolitan Architecture, stir som
vinnare.

Oscar Properties genomfor riktad emission till Investment AB
Oresund om ca 38 miljoner kronor.

Oscar Properties tecknar avsikesforklaring for skolverksamhet
i Nacka samt en bostadsportfdlj i norra Sverige med underlig-
gande virde om 110 mkr.

Investment AB Oresund limnar dragande att teckna sin pro
rata-andel i den kommande foretridesemission i april 2021.
Oresund garanterar dessutom en betydande del av denna fore-
tridesemissionen.

Oscar Properties offentliggtr att utfallet av foretridesemissio-
nen, om ca 150 miljoner kronor, idr kraftigt 6vertecknad och
cirka 253 procent av foretridesemissionen tecknades.

Oscar Properties forvirvar fem fastigheter i Skdne med ett
underliggande virde pd 110 miljoner kronor av Sven-Olof
Johanssons bolag Compactor Fastigheter AB som blir dgare av
cirka 5 procent av Oscar Properties. Planerat tilltride under
Q3 2021.

Oscar Properties forvirvar 16 fastigheter av Kvalitena med ett
underliggande fastighetsvirde om 930 miljoner kronor och
Kvalitena utokar sitt igande i Oscar Properties genom en
apportemission om 150 miljoner kronor och planerat tillerdde i
Q3 2021.

Oscar Properties tilltrider den 30 april 2021 tva fastighetsfor-
virv for totalt 1 390 miljoner kronor, forvirvade fran Peter
Eriksson Fastighets AB och Kvalitena AB.

Oscar Properties forvirvar fyra fastigheter i Koping med
inslag av bostdder frin Sterner Stenhus Holding AB, med ett
underliggande fastighetsvirde om drygt 119 miljoner kronor.
Forvirvet finansieras genom en riktad emission om 15 miljo-
ner kronor och tillerddes i Q3 2021.

Oscar Properties forvirvar tre kommersiella fastigheter
beligna i Géteborg med ett underliggande fastighetsvirde om
77 miljoner kronor. Forvirvet finansieras genom en riktad
emission om 19,25 miljoner kronor och planerat tilleride i Q3
2021.

Oscar Properties tilltridder tva fastighetsforvirv i Tornby i
Linkoping for totalt 97,5 miljoner kronor.

Oscar Properties faststiller nya finansiella mal med fokus pd
att vixa forvaltningsverksamheten och forstirka bolagets
finansiella stillning. De nya mélen innebir bland annat att
fastighetsvirdet ska dka upp till 10 miljarder kronor inom en
3-drsperiod och en genomsnittlig avkastning pd eget kapital
om 15 procent per ar 6ver en konjunkturcykel.

Oscar Properties emitterar en icke sikerstilld obligation pé
550 miljoner kronor under ett ramverk av 1 miljard kronor.
Obligationen har en 16ptid pa tre ar till juli 2024 och med en
rantesats pa STIBOR 3 manader + 7,25 procent. Obligationen
planeras att listas pd Nasdaq, Stockholm.

Oscar Properties informerar om att fortidslosen av obligation
kommer att genomforas den 19 juli 2021 till en kurs om 102
procent av det nominella virdet, inklusive upplupen rinta.
Oscar Properties forvirvar tva lager- och industrifastigheter
centralt beligna i Virnamo for totalt 36,5 miljoner kronor.

Oscar Properties tilltricer ett fastighetsforvirv for totalt

150 miljoner kronor, en fastighet i Katrineholm och en
fastighet i Falkoping.

Oscar Properties genomfor drsstimmans beslut om samman-
liggning av samtliga utgivna aktieslag (sd kallad omvind
split) innebdrande att femtio (50) befintliga aktier blir en (1)
ny aktie (ratio 50:1). Sammanliggningen genomfordes den

25 augusti 2021.

Oscar Properties tilltrider tva fastigheter, som inrymmer
dagligvaruhandel samt en skola, till ett virde om 343,5 miljo-
ner kronor och frantritt sju fastigheter beldgna i Hoganids och
Motala till ett virde om 340 miljoner kronor.

Oscar Properties erhdller bygglov for utveckling av hyresritter
i Sundsvall. Totalt rér det sig om 200 hyresritter med

ett berdknat drligt driftnetto om cirka 22 miljoner kronor.
Oscar Properties forvirvar en nyproducerad industrifastighet i
Lidkoping. Vid tillerddet av fastigheten sker en riktad emis-
sion till sdljaren om 5 miljoner kronor.Emissionskursen dr
faststilld till 14 kronor per stamaktie.Underliggande fastig-
hetsvirde uppgar preliminirt till 27 miljoner kronor.

Oscar Properties forvirvar en fastighetsportfolj for cirka 1 750
mkr frdn Castellum AB (publ). Forvirvet delfinansieras genom
en fullt garanterad foretrddesemission om cirka 200 miljoner
kronor och en riktad nyemission av stamaktier till Castellum
om upp till 200 miljoner kronor, att godkinnas av en extra
bolagsstimma. Resterande del av forvirvet avses finansieras
genom rintebdrande skulder och befintliga medel.

Oscar Properties tilltrider ett fastighetsforvirv or totalt 110
miljoner kronor, bestdende av fem fastigheter i Skdne med
Compactor Fastigheter AB som siljare. Tilltridet finansieras
genom en kombination av 1dn och riktad emission motsva-
rande en teckningslikvid om 52,5 miljoner kronor. Med detta
forvirv blir Sven-Olof Johansson via bolaget Compactor Fast-
igheter AB dgare i Oscar Properties.

Oscar Properties ingdr avsiktsforklaring om att silja

projekt Primus vidare efter att ha ndtt en dverenskommelse
om att kipa ut Starwood ur det gemensamt dgda projektet.
Oscar Properties’s dotterbolag Goldcup 100804 AB under
namnindring till HL 18 Property Portfolio AB emitterar

en sikerstilld obligation om totalt 550 miljoner kronor for
forvirv av 18 fastigheter.

Oscar Properties uppdaterar det operativa mélet att fastighets-
virdet ska Gverstiga 20 miljarder inom en 3-drsperiod,

fran tidigare 10 miljarder inom en 3-drsperiod.

Oscar Properties tilltrider ett forvirv for totalt 916 miljoner
kronor. Det avser 18 kommersiella fastigheter beligna i Umed,
Sundsvall, Goteborg, Trollhidttan och Nykoping.

Oscar Properties genomfor en foretridesemission och bolaget
tillfors cirka 206 miljoner kronor i eget kapital fore avdrag for
emissionskostnader. Foretridesemissionen dvertecknades med
cirka 129 procent.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET (FORTS)

Oscar Properties tecknar avtal om att avyttra del av fastighe-
ten Primus 1 (Primus) till PEAB ¢ill ett underliggande fastig-
hetsvirde om 1 167 miljoner kronor.

Oscar Properties tilltriderett forvirv av 16 fastigheter for
totalt 1 763 miljoner kronor av Castellum. I samband med
affiren blev Castellum aktiedgare via en riktad nyemission om
200 miljoner kronor.

Oscar Properties anstiller Marc Sidsteen som forvaleningschef,
han kommer nirmast frin Hembla AB (publ), tidigare D. Car-
negie & Co AB (publ).

Oscar Properties tecknar avtal om att avyttra del av fastighe-
ten Stockholm Primus 1 (Primus) till Patriam till ett under-
liggande fastighetsvirde om 250 miljoner kronor.

Opvanstdende dr ett urval av drets visentliga hiandelser.
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Vardeskapande 2021

Oscar Properties har idag en stark position som
fastihetsforvaltare. Med 17 ars erfarenhet av
projektutveckling har vi vardeskapande genom

projekt i vart DNA.

AFFARSIDE

Oscar Properties affarsidé dr art
kipa, firvalta, utveckla och silja
Jastigheter med attraktiva ligen i
hela Sverige, med den lingsiktiga
Strategin att vara aktiv inom bide
[firvalining, nyproduktion och
omvandling.

VISION

Oscar Properties vision dr att vara
det fastighetsbolag i Sverige som
dr bdst pd att skapa virde i sina
Jastigheter och projekt.

FASTIGHETSFORVALTNING

Oscar Properties har med forvirv av forvaleningsfastigheter kompletterat den strategiska
inriktningen och genom detta genereras kassafldden som stoder projektutvecklingen.
Fastigheterna kommer att utgdra basen for en solid finansiell stillning och géra bolaget
mindre beroende av fluktuerande kassafloden fran utvecklingsverksamheten.

PROJEKTUTVECKLING

Oscar Properties idr en tydlig och kompetent bestillare dir erfarenheter frin ménga drs
uppforande av unika och uppmirksammade projekt samlas. Bolagets expertis inom
projektutveckling har foridlats med tiden, och utgér en kirnkompetens och ett konkur-
rensmedel for bolaget. Oscar Properties driver en rad utvecklingsprojekt for att kapitali-
sera pa den etablerade positionen och dverfora den till nya omrdden.

TRANSAKTIONER OCH FINANSIERING

Starkt transaktionsteam med stor kapacitet att generera transaktioner utanfor den 6ppna
marknaden, med ett snabbt genomférande pd grund av effektiva Due Diligence-processer
och korta ledtider. Erfaret finansieringsteam med forméaga att hitta attraktiva finansie-
ringskillor. Ect starkt fokus pé refinansiering och att sinka de évergripande kapitalkost-
naderna kommer att ha hogsta prioritet framéver, eftersom det har identifierats som en av
de viktigaste drivkrafterna for att forbittra bolagets intjiningsformaga och overgripande
resultat pd kort och ldng sikt.

FINANSIELLA MAL

Oscar Properties finansiella mal antogs den 27 oktober 2021 och uppdaterades 15 mars

2022:

e Genomsnittlig avkastning pé eget kapital om 15 procent per ar dver en
konjunkturcykel.

¢ Soliditeten ska inte understiga 30 procent och inom 3 &r uppga till 40 procent.

e Rintetickningsgraden, ICR, ska dverstiga 2,0 gdnger dver en konjunktur

OPERATIVA MAL

Oscar Properties operativa mal antogs den 27 oktober 2021:

e Fastighetsvirdet ska dverstiga 20 miljarder kronor inom en 3-drsperiod.

* Bolagets tillvixt ska ske genom forvirv och virdehsjande forvaltning samt genom
projektutveckling. Projektutveckling ska inte 6verstiga mer dn 10 procent av bolagets
balansrikning

For att uppnd sina mal ska Oscar Properties:

e Fokusera pa fastighetsforvirv som genererar stabila kassafloden

e Fokusera pa en effektiv kundorienterad forvaltning

e Fokusera pa virdeskapande projektutveckling inom fastighetsbestindet

e Fokusera pd att identifiera utvecklingsbara byggritter

e Fokusera pa att forbittra finansnettot genom att dka bolagets attraktionskraft hos
bankerna via en stirkt balansrikning som kommer av ytterligare forvirv av fastigheter
med stabila kassafloden.
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Forvaltningsfastigheter

FASTIGHETSBESTANDET

Oscar Properties fastighetsbestdnd bestod den 31 december 2021
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
2021 till 6 894 miljoner kronor. Den totala uthyrningsbara ytan
ir cirka 534 000 kvadratmeter, varav 35 procent ir lager, 31 pro
cent #r kontor, 10 procent dr butik, 9 procent dr industri, 6 pro-
cent dr dagligvaruhandel och 9 procent utgors av 6vriga ytslag.

De storsta hyresgisterna i bestdndet utgors av Frigoscandia AB,
City Gross Sverige AB, Volvo Parts AB, Telefonaktiebolaget LM
Ericsson, Bilia AB, QO Soder AB, Fingerprint Cards AB, Stock-
holm Apartments i Sollentuna AB, Bergfalk & Co AB och
Arbetsformedlingen.

En forvaltningsorganisation dr under uppbyggnad och frin och

med 1 januari 2022 drivs all fastighetsforvaltning och ekonomisk
forvaltning i egen regi. Teknisk forvaltning upphandlas lokalt dar
fastigheterna ir beligna.

FORVARV, AVYTTRINGAR, TILL- OCH FRANTRADEN
Oscar Properties har under dret tillerite 56 fastigheter till ett
overenskommet fastighetsvirde om drygt 5 miljarder kronor. De
tre storsta storsta forvirven utgor tillsammans 80 procent av det
forvirvade fastighetsvirdet. I april tilltriddes fem kommersiella
fastigheter i Vistberga och Alvsjo samt en lagerfastighet i Hel-
singborg till ett totalt fastighetsvirde om cirka 1,4 miljarder kro-

nor. I bérjan av november tillerdddes 15 fastig heter beligna i
Helsingborg, Skellefted, Skivde, Sundsvall och Umeé med flera
orter. I mitten av november tilltriddes ytterligare 16 fastigheter
beligna i Huddinge, Sollentuna, Norrkoping och Malmé med

Skeppsbron 13, Karlskrona.

flera orter.

BESTANDETS 10 STORSTA HYRESGASTER
Andel av totalt

Hyresgdst Hyresvarde, mkr Yta, m? Kr/m? hyresvarde
Frigoscandia AB 43 68 000 634 9%
City Gross Sverige AB 26 22 463 1153 5%
Volvo Parts AB 14 22000 635 3%
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 13 12 297 1055 3%
Bilia Bil Dahl AB 12 14 411 848 2%
QO Ssder AB 12 9435 1228 2%
Fingerprint Cards AB 9 3283 2790 2%
Stockholm Hotel Apartments i Sollentuna 9 3324 2566 2%
Bergfalk & Co AB 7 3885 1908 1%
Arbetsférmedlingen 6 4673 1390 1%
Ovriga 347 370 694 936 70%

Totalt 498 534 465 932 100%



Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2021 Férvaltningsfastigheter 15
FASTIGHETSBESTANDET FORDELAT PA LAN

Lan Fastighetsvdrde, mkr  Hyresvdrde, mkr Yta, kvm Antal fastigheter
Skane lan 2 426 179 183 016 15
Stockholms 1&n 1910 18 68 926 13
Sédermanlands 1an 545 40 71 202 10
Vastra Gétalands 1an 356 30 22 096 5
Kalmar lan 339 26 27 199 14
Vastmanlands lan 295 25 26 886 6
Ostergdtlands lan 231 16 29 659 3
Blekinge 1an 227 21 16 805 3
Ovriga 567 45 88 677 18
Totalt 6 894 498 534 465 87

FASTIGHETSVARDE
FORDELAT PER FASTIGHETSKATEGORI,
31 DECEMBER 2021

FASTIGHETSVARDE
FORDELAT PER GEOGRAFI,
31 DECEMBER 2021

B Skane lan, 35%

M Stockholms lan, 28%

M Sodermanlands lan, 8%

M Vastra Gsétalands lan, 5%

M Kalmar lan, 5%
Véastmanlands lan, 4%
C)stergétlonds lan, 3%
Blekinge lan, 3%
Ovriga, 8%

B Kontor, 38 %

M Industri, 14 %

B Lager, 13%

M Handel, 8 %
Verkstad, 8 %
Dagligvaruhandel, 7 %
Ovrigt, 13 %

Litografen 7, Eskilstuna.
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FASTIGHETSVARDERING
Per den 31 december 2021 uppgick verkligt virde for hela fastig-
hetsbestandet till 6 894 mkr. Verkligt virde definieras enligt fol-
jande. Det virde vid virdetidpunkten till vilket kopare och siljare
ir beredda att genomfora en transak tion. Detta efter det att fast-
igheten marknadsforts pd en 6ppen marknad och att ingen av
parterna agerar utifrdn ndgra tving stillda av tredje part.
Fastighetsbestandet virderas internt varje kvartal. For att veri-
fiera internvirderingarna gors dven externvirdering for ett par
fastigheter varje kvartal. Hela fastighetsbestdndet virderas externt
under ett ar, rullande, genom att vissa fastigheter viljs ut varje
kvartal. Under det fjirde kvartalet 2021 har 56 av 87 fastigheter
virderats externt, 6vriga 33 fastigheter har virderats internt. For
externvirderingar har Newsec. Savills och JLL anlitats.
Virdebedomningarna grundas pé kassaflodesanalyser, dir den
enskilda fastighetens avkastningsforméga har uppskattats. Meto-
den innebir att fastighetens virde baseras pd nuvirdet av prog-
nostiserade kassafldden jimte restvirdet. Antaganden avseende
framtida kassafloden gors utifrdn analys av:

FORANDRINGAR REDOVISAT VARDE FASTIGHETER

Belopp i miljoner kronor (mkr)

Fastighetsbestdnd vid periodens boérjan 14297
Forvéary 4766,0
Investeringar i befintliga fastigheter 51,6
Omklassificering projektfastighet 266,2
Avyttringar 3299
Vardeférandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 710,8
Fastighetsbestand vid periodens slut, 31 december 6 894,4

Platen 8, Motala.

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Kontrakt och marknadsmaissiga hyresvillkor

e Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jimf6-
relse med dem i den aktuella fastigheten

e Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

* Marknadens och niromridets framtida utveckling

e Fastigheternas forutsittningar och position

e Investerings- och underhdllsplaner

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

Frén analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden
samt restvirde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med
beddmd kalkylrinta. Den bedémda kalkylrintan ska motsvara ett
nominellt avkastningskrav pd totalt kapital. Kalkylrintan dr
anpassad individuellt for varje fastighet. Den genomsnittliga kal-
kylrdntan for diskontering av kassafloden var 7,8 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 kalkylpe
riodens slut uppgar till 5,8 procent.

I virdet for fastigheterna ingdr 129 mkr for byggritter. De viir-
derade byggritterna uppgar till drygt 60 000 kvm och presen-
teras tillsammans med 6vriga byggritter i avsnittet f6r Projekt-
fastigheter

Byggriitterna virderas i forsta hand genom ortsprismetod, vil-
ket innebir att beddmningen av virdet sker utifrdn jimforelser av
priser. I ndgra fall har dven en byggritts/exploateringskalkyl
anvints dir slutsatser om virde dras utifrin virdet efter en firdig-
stilld exploatering minskat med beriknade exploateringskostna-
der.
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BESTANDETS VAKANSER P,
Oscar Properties arbetar aktivt med uthyrning av vakanta ytor. g
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per 31 december till
89 procent. Sett till yta uppgick uthyrningsgraden till 86 pro-
cent. Forvaltningen har lopande kontakt med lokala miklare
samt arkitekter som besitter med mycket information och kun-
skap om marknaden pé respektive ort. Utdver detta arbetar for-
valtningen kontinuerligt med egna kontakter. I takt med att
bestdndet vixer underlittas forhandlingar och nya uthyrningar dé
det finns ett stérre utbud att erbjuda nya och befintliga hyresgis-
ter. Forvaltningen idr inne i ett tidigt skede och pabdrijar uthyr-
ningsarbetet sa fort forvirv av fastigheten avtalats.

KONTRAKTSTRUKTUR

Per 31 december 2021 hade Oscar Properties 1 067 hyresavtal
tecknade med 727 hyresgister. Den viktade dterstdende 16ptiden
for dessa hyresavtal upp gick till 3,6 dr. De tio storsta hyresgis-
terna stod tillsammans for 30 procent av hyresvirdet. Antalet
avtal och durationen pd dessa medfor att Oscar Properties expo-

nering mot enskilda hyresgister ir begrinsad.

RISKDIVERSIFIERING AV HYRESVARDET Skeppsbron 2, Karlskrona.
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

Total yta, Total yta, Area vakant, Hyresvarde Hyresvéarde! Ekonomisk
Kategori kvm Vakant % totalt, mkr  vakant, mkr vakans, %
Lager 187 683 12 903 7% 122 6 5%
Kontor 145 995 28 232 19% 189 29 15%
Butik 50816 3971 8% 62 3 5%
Industri 40 000 14 823 37% 13 7 51%
Dagligvaruhandel 34 693 0 0% 38 0 0%
Skola 10 468 0 0% n 0 0%
Férrad 9732 3683 38% 5 1 31%
Bostad 7 948 623 8% 10 1 6%
Hotell 6 642 0 0% 5 0 0%
Ovriga 40 487 8820 22% 44 9 21%
Totalt 534 465 73 055 14% 498 56 11%

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

BYGGRATTER | FORVALTNINGSPORTFOLJEN
Oscar Properties identifierar succesivt mojliga byggritter inom SUNDSVALL
ramen for fastighetsbestindet i affirsomrddet Forvaltningsfastig-
heter och kommer att utveckla projekt 16pande.
Oscar Properties har hittills identifierat byggritter om 189 000
kvadratmeter inom gillande detaljplaner.

Byggritterna fordelar sig inom segmenten kontor, industri/
lager/logistik, handel och bostider. Oscar Properties har for avsikt
att utveckla byggritterna 15pande.

STOCKHOLM

KARLSKRONA

Byggrattsstudie, Alvsjs, Vastberga.
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BYGGRATTER VIA BYGGLOV INOM BEFINTLIG
DETALJPLAN

Med byggritter inom befintlig detaljplan avses sidana som med-
ges av gillande detaljplan och som kan realiseras genom anstkan
om bygglov hos kommunen. For nirvarande har 189 000 kvm
byggritter identifierats inom befintliga detaljplaner. Dessa ir till
storst del belidgna i Skdnes- och Stockholms ldn.

W Skane, 52%

M Stockholm, 17%

B Malardalen, 18%

W Ostergétland, 5%
Kalmar, 1%
Ovrigcl, 7%

BYGGRATTER GENOM ANDRAD DETALJPLAN

Med byggritter genom dndrad detaljplan avses sddana som kriver
att ny detaljplan som medger ny anvindning antas. For nidrva-
rande har 15 000 kvm byggritter identifierats. Dessa ir till
storsta del beligna i Milardalen och Virmland.

MW Malardalen, 40%

M Vérmland, 27%

M Kalmar, 20%

M Vastra Gétaland, 13%

ALVSJO

P4 fastigheten Konsumenten 2 finns goda mdojligheter att bygga

till lokaler och kontorsyta inom befintlig detaljplan om maximalt
7 741 kvadratmeter. Forstudie dr pdborjad och planerad produk-
tionsstart dr tidigast kvartal 4, 2022.

VASTBERGA

For fastigheterna Dikesrenen 19, Elektra 13, Elektra 25 och Elek-
tra 26 pdgdr projektplanering for utnyttjande av byggritterna
inom befintliga detaljplaner. Forstudie for respektive fastighet
planeras firdigstillas under kvartal 2, 2022.

B Bostdder, handel, kontor 1%
B Industri/Lager 89%
B Kontor 7%
B Handel 1%
Bost&der 2%

B Kontor, handel, eventuellt
bost&der, 40%

B Hotell, 27%
M Sannolikt bostader, 20%

M Kontor, eventuellt
bostader, 13%

NACKA (ALPHYDDAN)
Utveckling pagar av byggritten pé fastigheten Sickladn 88:1

inom befintlig detaljplan. Bygglovshandling ir framtagen och
ansobkan om bygglov idr under handliggning. Parallellt pdgar for-
djupad forstudie for att sikerstilla forutsittningar infor upphand-
ling av av totalentreprenad. Oversiktlig tidplan for 2022, forstu-
die feb-mars, bygglov april, upphandling av entreprendr
mars-april, start produktion augusti, firdigstillande kvartal 1,
2023.
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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 oférandrade i

férhdllande till féregdende ar.

Hallbarhet och socialt ansvar &r en sjdlvklar del av Oscar Properties verksamhet.
| arbetet med att férvdrva, utveckla och férvalta fastigheter stravar bolaget efter
att 6ka medvetenheten och ambitionen i hdllbarhetsarbetet samt géra férbatt-
ringar inom prioriterade omrdden. Ett aktivt hallbarhetsarbete bidrar till Iangsiktig
I6nsamhet och minskade risker fér koncernen. Det bidrar dven till att kunna méta
och dvertraffa forvantningar hos olika intressenter sdsom kunder, égare, medarbe-

tare, partners, leverantérer och samhallsaktérer.

Hallbarhetsarbetet drivs inom tre olika fokusomraden. For att
kunna mita och folja upp pé hallbarhetsarbetet har relevanta
nyckeltal identifierats. Denna process dr inspirerad av GRIs
(Global Reporting Initiative) riktlinjer och redovisningsprinciper.
Genom ataganden inom respektive fokusomrade dr malsittningen
att gora skillnad och att bidra till ett hdllbart samhille, samtidigt
som virde skapas for bolaget och dess intressenter. Under 2021
har bolaget haft ett starke fokus pa att forvirva och expandera
fastighetsforvaltningen och firdigstilla projekt. Projekt har dven
startats dir hédllbara l6sningar implementeras for att skapa bosti-
der som lever upp till hogt stillda krav och férvintningar. Under
2022 kommer Oscar Properties att fortsitta arbeta utifrin de tre
fokusomradena.

RIKTLINJER OCH STYRNING

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

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

Det ir savil ledningens som de anstilldas ansvar att sikerstilla
att uppforandekod och virderingar efterlevs. Oscar Properties
chefer ansvarar for att implementera och informera medarbetare
om rittigheter och skyldigheter enligt uppférandekoden.

BOLAGETS AFFARSMODELL

Bolagets affirsmodell ir beskriven pé sidorna 12-19 i denna drsre-
dovisning.

Oscar Properties har upprittat denna héllbarhetsrapport i enlighet
med drsredovisningslagens sjitte och sjundekapitel och redovis-
ningsprinciperna ir oférindrade i forhdllande till foregdende &r.

Haillbarhetsrapporten avser hela koncernen och utgors av sidorna
20-26.

FOKUSOMRADEN FOR HALLBARHETSARBETET

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

\ /

Ansvar som
arbetsgivare
En attraktiv och
ansvarstagande
arbetsgivare.

Hdllbara
fastigheter
Forvalta kommersiella
fastigheter som haller hég
kvalitet, har lag
miljdpdverkan samt
uppmuntrar till en
hallbar livsstil.
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Ansvar som arbetsgivare

P& Oscar Properties betraktas medarbetaren som bolagets framsta
resurs och en viktig ambassadér. Oscar Properties har ett starkt
varumdrke och strdvar efter att vara en attraktiv och ansvarstagande
arbetsgivare. Under ar 2018 pdbérjades en stérre omorganisation som
fortsatte under 2019, 2020 och under 2021 har arbetet fortsatt med att
implementera den nya strukturen med en anpassad organisation. Det
nya Oscar Properties med kombinerad fastighetsférvaltning och pro-
jektuveckling vaxer fram efter genomférda foérvarv.

Oscar Properties erbjuder goda anstillningsvillkor och méjligheter ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA
till ett utvecklande och stimulerande arbete dir nytinkande FORDELAT EFTER ALDER, 31 DECEMBER 2021
uppmuntras och hog kvalitet stdr i fokus. Bolaget arbetar dven

proaktivt med att skapa en trygg och héllbar arbetsmiljo for Totalt antal anstélida 26,

20-29 ar, 19 %

30-39 ar, 27 %
W 40-49 ér, 23 %
W 50-59 ar, 27 %
W 60-69 ar, 4 %

medarbetarna. Det dr en forutsittning for att skapa en hog trivsel,
ndjda medarbetare och ldg sjukfrinvaro.

For att skapa tydlighet och sikerstilla efterlevnad har Oscar
Properties flera koncernpolicyer som bland annat klargor riktlinjer
kring anstillningsvillkor, arbetsmiljo, afférsetik, jamstilldhet och
mangfald. Dessa revideras och faststills en gdng 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 pa och uppmuntrar kompetensutveckling hos
medarbetarna och ser girna att medarbetaren sjilv kommer med

ANTAL OCH ANDEL ANSTALLDA

onskemadl och forslag pa utvecklingsmojligheter som gagnar bade FORDELAT EFTER KON, 31 DECEMBER 2021

individ och foretag. Diskussion av kompetensutveckling sker i
samband med medarbetarsamtalet, ett strukturerat samtal mellan
chef och medarbetare som genomfors minst géng per dr. Under

samtalet diskuteras arbetssituationen 1 stort och vilka mal och Totalt antal anstéllda 26.

W 17 st, 65 %, Kvinnor
B 9st, 35 %, Man

aktiviteter som ska vara i fokus till nista samealstillfille. Arligen
hélls dven lonesamtal med alla medarbetare, dir principerna for
lonesittning och l6neutveckling presenteras och motiveras.

LEDARSKAP OCH KOMMUNIKATION
Ledarskapet och en 6ppen kommunikation ir redskap for ett hogt
engagemang och ndjda medarbetare. Ett ledarforum har etablerats

dir bolagets chefer triffas regelbundet for intern utveckling av
kompetenser.
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JAMSTALLDHET OCH MANGFALD

Oscar Properties dvergripande malsittning dr att jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i verksamheten.
Kvinnors och mins villkor, rittigheter och utvecklingsmojligheter
ska vara lika inom hela foretaget. Overlag dr det relative jimn
fordelning av kvinnor och min inom organisationen. Vid
utgdngen av 2021 hade Oscar Properties 26 anstillda, 17 av dessa
var kvinnor och 9 min.

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

EN SAKER OCH HALLBAR ARBETSMILJO

Malsittningen med Oscar Properties arbetsmiljoarbete dr att skapa
en fysiske, psykiskt och socialt sund och utvecklande arbetsplats
for alla medarbetare, dir risker for arbetsskador och arbetsrelaterad
ohilsa forebyggs. Bolaget arbetar forebyggande for att begrinsa
risken for incidenter och olyckor i verksamheten. Fokus under
aret har varit pa att fortsitta arbetsmiljoarbetet samt att imple-
mentera forbittringar.

Oscar Properties har en nollvision vad giller arbetsskador som
kan leda till sjukfrénvaro. Uppfoljning och utvirdering sker
ménadsvis i fastighetsforvaltningen och vid varje kvartalsmote
inom projektorganisationen, ir arbetet med att skapa en siker
arbetsmiljo en fast punkt pd agendan.

SJUKFRANVARO

Totalt antal arbetstimmar inom koncernen var 62 280 timmar.
Total korttidsfranvaro uppgick till 72 timmar under dret, motsva-
rande 0,12 procent av totalt antal arbetstimmar. Total ldngtids-
franvaro uppgick till O timmar under dret, motsvarande O procent
av totalt antal arbetstimmar.

MEDARBETARUNDERSOKNINGAR

Oscar Properties gor regelbundet medarbetarundersokningar for
att stindigt kunna gora forbittringar och uppna ett hogt engage-
mang hos medarbetarna.
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Hallbara fastigheter

Oscar Properties ambition &r att utveckla fastig-
heterna som haller en hég kvalitet, har en ladg mil-
jopaverkan samt uppmuntrar till en hdllbar fér-
valtning.

Intresset for hdllbarhet hos konsumenter och foretag har dkat pd
senare dr. Exemplet pd att flera banker erbjod en rinterabatt till
kunder som kopte en bostad som har 18g energianvindning och/
eller dr miljocertifierad fortsatte under 2021.

Valet av tidlgsa material och designlosningar av hog kvalitet som
héller &ver tid, bidrar till en hédllbar stadsutveckling och héllbara
hem. Oscar Properties inspireras av arkitektur och design och
bygger alltid med utgdngspunkt i varje plats och byggnads historia.

INTEGRERADE MILJOMAL

Okade krav frén kunder och den snabba tekniska utvecklingen

gor att fastigheter blir allt mer komplexa och tekniskt avancerade.
Miljicertifiering av fastigheter ér en del i systematiseringen och

kvalitetssikringen av arbetet mot High Performance Buildings, dir

héllbarhetsfragor integreras naturligt, hela vigen frén planering till
drift.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

Genom att standardisera fastighetsforvaltningen, sikerstills att
forvaleningsfastigheterna lever upp till gillande krav frin
myndigheter och kommuner. Utdver dessa verkar bolaget dven for
att nd en energieffektiv niva didr kraven ir hogre in myndigheternas
vad giller energieffektivitet och inneklimat. Vid utformning/
gestaltning av fastigheter med generdsa fonsterpartier och terras-
ser dr 1ldg energianvindning en utmaning. Genom effektiv isolering
av klimatskalet, energieffektiva installationer och fonster med
indamalsenligt solskydd och dagsljusinslipp, sikerstills ett bra
inneklimat.
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Ansvarsfullt foretag

Oscar Properties arbetar proaktivt for att skapa en kultur
dar etiska affdrsmetoder och antikorruption satts hégt pa
agendan savdl internt som externt. Som fastighetsférvaltare
och projektutvecklare dr vi med och skapar framtidens sam-
hallen och vill bidra till att utveckla och skapa hallbara
stadsmiljGer.

Att verka for etiska affirsmetoder och antikorruption ir en sjilv-
klarhet for oss. I bolagets uppforandekod framgar tydligt att vi ska
respektera minskliga rittigheter, vara en ansvarsfull arbetsgivare
och inte acceptera ndgon form av mutor eller korruption. Inga
misstinkta fall av 6vertridelser av uppforandekoden har forekom-
mit under 2021.

For att ka hallbarheten ur ett fastighetsforvaltnings- och pro-
jekeperspektiv sker ett kontinuerligt arbete med arbetsbered-
ningar mellan projektering och inkdp samt erfarenhetsterforing
frin eftermarknaden, for att stindigt utveckla och forbittra pro-
dukten. Vid inkdp och upphandlingar kontrolleras bl.a. kollektiv-
avtal, F-skattebevis och att entreprenérer dr godkinda enligt
UE2015. Noggrant utvalda, strategiska leverantorer anlitas for att
uppritthilla en jamn och hog kvalitet i leveranserna. Oscar Pro-
perties har nolltolerans mot osund konkurrens och utbildar konti-
nuerligt medarbetare gillande uppforandekoden dir etik och anti-
korruption stér i fokus. Samtliga byggarbetsplatser dr stingda for
allminheten och behérighet kontrolleras genom ID06, vilket alla
entreprendrer som arbetar pd arbetsplatserna ska vara anslutna
till. Act bidra till stadsutvecklingen dr en viktig del av hallbarhets-
arbetet. Ansvaret slutar inte vid husgaveln, ambitionen ir att
bidra till att skapa levande, kreativa stadsdelar ddr det erbjuds
service och héllbara tjanster.
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar
2021 pé sidorna 20-26 och for att den idr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 31 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Asa Robertson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Koncernledning

OSCAR ENGELBERT

Styrelseledamot och VD, anstilld sedan 2011. ¢ Fodd 1976.

e Erfarenhet: Grundare av Oscar Properties.

¢ Pigdende uppdrag: Styrelseordforande i Aktiebolaget Heribert
Engelbert, Heribert Produktion AB och Parkgate AB (tidigare
Oscar Engelbert AB). ¢ Innehav i bolaget via bolag: 11 611 819
stamaketier, 2 353 521 teckningsoptioner TO1.

PER-AXEL SUNDSTROM

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

ULF NILSSON

Fodd 1958. e Styrelseledamot sedan 2019.  Utbildning: jur kand
frdn Uppsala universitet. Ulf Nilsson dr styrelseordfrande i Ric-
hard Juhlin Grand Cru AB. e Ulf Nilsson har tidigare varit verk-
stillande direktdr f6r Hembla AB (publ) (tidigare D. Carnegie &
Co AB (publ)). ¢ Innehav i bolaget: 514 796 stamaktier, 77 200
teckningsoptioner TOL. e Ulf Nilsson ir oberoende i forhallande
till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktiedigare.

THERESE AGERBERTH

Fodd 1973. e Styrelseledamot sedan 2019. e Utbildning:
Civilekonom frén Stockholms universitet. ® Therese Agerberth ir
verkstillande direktor och global affirsutvecklingschef for Secret
Escapes Skandinavien. Therese Agerberth har tidigare varit
Managing Director for Evan Evans Tours inom the Travel Corpo-
ration (Storbritannien), och General Manager for Student.com i
EMEA (Storbritannien). ® Therese Agerberth, och hennes niirsta-
ende, innehar inga aktier eller andra finansiella instrument i
Oscar Properties. Therese Agerberth ir oberoende i forhéllande
till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre aktiedgare.

1

DOUGLAS ROOS

Fodd 1968. e Styrelseledamot sedan 2021. e Utbildning: Jur kand
frén Stockholms universitet. ® Douglas Roos ir styrelseordforande
i Vo2 Cap AB (publ) och styrelseledamot i Investment AB Ore-
sund (publ). Som entreprendr har Douglas Roos startat och drivit

20+ bolag och har 5 exits bakom sig. ® Innehav i bolaget via
bolag: 448 800 stamaktier, 74 800 teckningsoptioner TO1. ®
Douglas Roos ir inte oberoende i forhdllande till bolaget, bolags-
ledningen och bolagets storre aktiedgare.

OSCAR ENGELBERT

Fodd 1976. e Styrelseledamot och VD, sedan 2011. ¢ Utbildning
och erfarenhet: Grundare av Oscar Properties. ® Pdgdende uppdrag:
Ovriga engagemang ir relaterade till aktieigande i Bonnier AB,
samt Engelbert Stockholm AB. ® Innehav i bolaget via bolag: 11
611 819 stamaktier, 2 353 521 teckningsoptioner TO1 o Ej obero-
ende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och bolagets
storre aktiedgare.

PETER NORMAN
Fodd 1958. e Styrelseordférande sedan 2019. e Utbildning:
examen i nationalekonomi vid Stockholms universitet. ® Peter

Norman ir styrelseordférande i Kvartil Asset Management AB,
Pepins Group AB, Transportstyrelsen och Nasdaq Nordic samt
styrelseledamot i Swedbank AB (publ) och Kungliga Musikhog-
skolan. Peter Norman har tidigare varit finansmarknadsminister i
Sveriges regering, VD for Sjunde AP-fonden och Alfred Berg
Asset Management samt direktor pd Sveriges Riksbank. ¢ Inne-
hav i bolaget: 4 231 stamaktier. ® Peter Norman ir oberoende i
forhéllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets storre
aktiedgare.
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Bolagsstyrningsrapport 2021

INTRODUKTION
Denna bolagsstyrningsrapport antogs av styrelsen vid styrelse-
motet den 26 mars 2021.

Den har tagits fram i enlighet med Svensk kod for bolagsstyrning
("koden”) och drsredovisningslagen, samt granskats av bolagets revisor.
Den presenterar en oversikt av Oscar Properties bolagsstyrnings-
system och inkluderar styrelsens beskrivning av systemet for
intern kontroll samt riskhantering relaterad till finansiell rappor-
tering.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Oscar Properties aktier dr sedan mars 2015 upptagna till handel vid
Nasdaq Stockholm och Oscar Properties foljer dérfér Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter. Sdledes tillimpar Oscar Properties
ocksd koden, som finns tillgdnglig pd www.bolagsstyrning.se.

Koden ir avsedd att utgora ett led i sjdlvregleringen inom det
svenska niringslivet och bygger pa principen "f6]j eller forklara”.

Det innebiir att ett bolag som tillimpar koden inte vid varje
tillfille méste folja varje regel i koden.

Om bolaget finner att en viss regel inte passar med hinsyn till
bolagets sirskilda omstindigheter kan det vilja en annan 16sning
in den koden anvisar och i bolagsstyrningsrapporten redovisa detta,
samt vilken 16sning bolaget istillet valt och motivera detta.

Enligt styrelsens uppfattning har Oscar Properties under 2021
foljt koden i alla avseenden.

Bolagsstyrningsstruktur

Styrelse, ledning och kontroll av Oscar Properties Holding AB
fordelas mellan aktiedgarna, styrelsen, den verkstillande direkts-
ren och ovriga personer i ledningen. Till grund f6r styrningen
ligger bland annat bolagsordningen, aktiebolagslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter, vilket inkluderar koden,
samt andra tillimpliga lagar, regler, foreskrifter och interna
regler (sdsom exempelvis styrelsens arbetsordning och styrelsens
instruktion till den verkstillande direktoren). Oscar Properties
bolagsordning finns att ladda ner pa bolagets webplats,
WWWw.oscarproperties.se.

Aktiedgarna utdvar sitt inflytande genom att rosta pd &rsstim-
mor i Oscar Properties Holding AB (publ) och beslutar pa sé vis
bland annat om sammansittningen av bolagets styrelse och val av
revisor. Valberedningen, som utses enligt principer fastslagna av
arsstimman, limnar forslag till nastkommande arsstimma
betriffande bland annat val av styrelseledaméter, styrelseordf-
rande och revisorer, samt forslag till beslut om arvode till styrel-
sen och revisorerna.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Oscar Properties organisation
och férvaltningen av dess verksamhet.

Styrelsens arbetsuppgifter bereds delvis av dess revisionsutskott
och ersittningsutskott.

Styrelsen utser verkstillande direktdr 1 Oscar Properties. Den
verkstillande direktdren leder koncernens lopande verksambhet i
enlighet med styrelsens riktlinjer.

AKTIER OCH AKTIEAGARE

Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, ir ett
avstimningsbolag, vilket innebir att bolagets aktiebok fors av
Euroclear Sweden AB.

Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2021
till 991 009 267,935778 kronor fordelat pd 135 348 101 aktier,
varav 135 300 721 stamaktier, och 44 688 preferensaktier och 2 692
preferensaktier av serie B, envar med ett kvotvirde om 7,32 kronor.
Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB) dgde den 31 december 2021
cirka 8,6 procent av aktierna och innehade cirka 8,6 procent av ros-
terna i bolaget. Parkgate AB ir heldgt av Oscar Properties grundare,
styrelseledamot och verkstillande direktor Oscar Engelbert.

Enligt bolagsordningen ska bolagets aktiekapital uppga till lagst
500 000 000 kronor och hagst 2 000 000 000 kronor uppdelat péd
lagst 80 000 000 aktier och hdgst 320 000 000 aktier.

Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fyra akties-
lag, stamaketier, stamaktier serie B, preferensaktier och preferens-
aktier av serie B.

Stamaktier har ett rostvirde om en rost per aktie. Stamaktier av
serie B, preferensaktier och preferensaktier av serie B har ett ros-
tvirde om en tiondels rost per aktie. Forutsatt att stamaktier av serie
B utgivits kan stamaktier konverteras till stamaktier av serie B
genom skriftlig begiran frin aktiedgare till styrelsen. Genomftran-
det av sddan omvandling innebir att det totala antalet roster i bola-
get minskar. Det finns ingen begrinsning i hur manga roster varje
aktiedgare kan avge vid en bolagsstimma. Mer information om
bolagets aktie och dess aktiedgare dterfinns i drsredovisningen pa
sidorna 38-39.

BOLAGSSTAMMA

Allmdnt

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

Vid bolagsstimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att
utdva
det inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Vid bolagsstimma fér sdledes varje rostberittigad
rosta for fulla antalet dgda och foretradda aktier utan begrins-
ningar i rostritten. Aktiedgarnas rittigheter kan endast forindras
av bolagsstimma i enlighet med lag. En aktiedgare som vill {4 ett
sirskilt drende behandlat vid stimman madste i god tid fore stim-
man begira det hos styrelsen under den adress som meddelas pd
bolagets webbplats, www.oscarproperties.se.

Beslut vid bolagsstimma fattas normalt med enkel majoritet
och vid val anses den vald som har fitt de flesta rosterna. For vissa
beslut, sdsom dndring av bolagsordningen eller emission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretridesrite, krivs dock beslut av en
kvalificerad majoritet. Bolaget har med hinsyn till dgarkretsen
inte bedomt det motiverat att till exempel simultantolka bolags-
stimman eller dversitta presentationer till annat sprak.
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Arsstdmman den 18 maj 2021

Oscar Properties drsstimma holls den 18 maj 2021 i Stockholm

Arsstimman hlls enligt 20 och 22 §§ lagen (2020:198) om tillfil

liga undantag for att genomforandet av bolags- och foreningsstim-

mor; innebirande att deltagande i stimman kunnat ske endast

genom postrostning. Totalt var 794 333 968 aktier foretridda vid

drsstimman, 21,59 procent av de totala antalet aktier i bolaget. Ars-

stimman beslutade om:

e Faststillande av resultat- och balansrikning, koncernresultat-
rikning och koncernbalansrikning samt vinstutdelning i enlig-
het med styrelsens forslag,

o ansvarsfrihet dt styrelseledamoterna samt den verkstillande
direktoren for rikenskapsaret 2020,

* Om godkinnande av styrelsens ersittningsrapport dver ersitt-
ningar enligt 8 kap. 53 a § aktiebolagslagen.

o I enlighet med valberedningens forslag att styrelsen skall bestd
av fem ledamoter, utan styrelsesuppleanter.

e Att styrelsearvode skall, i enlighet med valberedningens fot-
slag, utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordférande och 250
000 kronor till var och en av de 6vriga ledaméterna utom den
verkstillande direktoren, till vilken inget arvode ska utgd samt
50 000 kronor till revisionsutskottets ordférande och
25 000 kronor till var och en av de 6vriga ledaméterna i revi-
sionsutskottet, samt 20 000 kronor till ersittningsutskottets
ordforande och 10 000 kronor till var och en av de dvriga leda-
méterna i ersittningsutskottet och att arvode till bolagets revi-
sor skall utgd enligt godkind rikning.

e I enlighet med valberedningens forslag, nyval av Douglas Roos,
omval av Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth,
och Ulf Nilsson for tiden fram till nista drsstimma, samt nyval
av PricewaterhouseCoopers Aktiebolag ("PwC”) som bolagets
revisor for tiden fram till slutet av ndsta drsstimma. Det anteck-
nades att PwC har latit meddela att man avser utse auktoriserade
revisorn Johan Rippe till huvudansvarig revisor. Beslutades att
vilja Peter Norman till styrelsens ordférande for samma period.

e Att dndra bolagsordningen och beslut om sammanliggning av
aktier, varvid 50 befintliga aktier av samma aktieslag samman-
liggs till en aktie av samma aktieslag (sammanliggning 50:1).

e Att emittera teckningsoptioner till ledande befattningshavare
och anstillda i bolaget.

¢ Emissionsbemyndigande till styrelsen att vid ett eller flera till-
fillen, fore nista drsstimma, besluta om nyemission, med eller
utan foretridesritt for aktiedgarna, att betalas kontant, med
apportegendom eller genom kvittning, av: (1) stamaktier, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sidana aktier,
innebdrandes en ckning eller potentiell 6kning av bolagets aktie-
kapital med hogst tjugo (20) procent baserat pd det totala anta-
let réster i bolaget efter tidpunkten f6r genomfbrandet av beslut
om sammanliggning av aktier, och av (2) nya stamaktier av serie
B, eller teckningsoptioner eller konvertibler avseende sidana
aktier, innebirande en 6kning av antalet roster i bolaget med
hogst en (1) procent baserat pé det totala antalet roster i bolaget
vid tidpunkten for genomforandet av beslut om sammanligg-
ning av aktier. Syftet med bemyndigandet och skilen till even-
tuell avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt dr att nyemis-
sioner ska kunna ske for finansiering av forvirv av fastigheter
eller fastighetsbolag, del av fastighet eller fastighetsbolag, for-

dndring av bolagets kapitalstruktur eller for att anskaffa kapital,
eller for att finansiera fortsatt tillvixt i bolaget pa andra sitt.

o Arsstimmans beslut i dess helhet framgar av det fullstindiga
protokollet frin bolagsstimman, vilket tillsammans med dvrig
information om bolagsstimman finns tillginglig pd bolagets
webbplats www.oscarproperties.se.

VALBEREDNING

Uppgifter

Valberedningens uppgift ska vara att infor drsstimman arbeta

fram forslag att foreliggas drsstimman for beslut om:

e ordforande vid drsstimman

e antalet styrelseledaméter och arvodet till styrelsen, uppdelat
mellan ordférande, vice ordférande (i forekommande fall),
ovriga ledamdter och eventuell ersittning for arbete i styrelse-
utskott;

e val av styrelseledaméter och styrelseordforande;

e val av revisor, och

e arvode till bolagets revisor.

Dirutover ska valberedningen infor varje drsstimma ta stillning
till huruvida valberedningen finner det vara erforderligt att foresld
forandringar i instruktionen till valberedningen (beslutad av ars-
stimma 2017) och i sddant fall till drsstimman limna forslag till
beslut avseende sddana forindringar. Valberedningen tillimpar
5.1 i Svensk kod for bolagsstyrning: “valberedningen beaktar att
styrelsen, med hinsyn till bolagets verksamhet, utvecklingsskede
och forhéllanden i 6vrigt, ska ha en indamaélsenlig sammansitt-
ning priglad av mangsidighet och bredd avseende de bolagsstdm-
movalda ledaméternas kompetens, erfarenhet och bakgrund”.

Sammansdttning
Vid &rsstimman 2016 inrittades en valberedning, enligt f6ljande
principer. Styrelsens ordférande kontaktar de tre storsta aktied-
garna baserat pd Euroclear Sweden AB:s forteckning dver regist-
rerade aktiedgare per sista bankdagen i augusti manad varje ar.
De tre storsta aktiedgarna ska erbjudas majlighet att utse varsin
representant, att jimte ordféranden utgdra valberedningen for
tiden till dess ny valberedning har utsetts. Om ndgon av dessa
aktiedgare viljer att avstd frdn sin ritt att utse representant ver-
gér ritten till den aktiedgare som, efter dessa aktiedgare, har det
storsta aktiedgandet. Ordforande i valberedningen ska, om inte
ledamoterna enas om annat, vara den ledamot som rostmissigt
representerar den storsta aktiedgaren. Utsedd valberedning ska
kvarstd fram till dess att en ny valberedning konstituerats.
Skulle en aktieiigare, som ir representerad i valberedningen,
visentligt minska sitt 4gande sd att aktiedgandet inte lingre
skulle kvalificera for en plats i valberedningen ska, om valbered-
ningen sd beslutar, sddan aktiedgares ledamot entledigas och
annan av bolagets aktiedgare erbjudas att utse ledamot i dennes
stille i enlighet med vad som framgar ovan. Skulle en aktiedgare
som inte dr representerad i valberedningen, oka sitt dgande sd att
aktiedgandet skulle kvalificera for en plats i valberedningen (och
denne aktiedgare inte i samband hirmed erbjuds att utse ledamot
i valberedningen pé grund av vad som foreskrivs i foregdende
mening) ska, om valberedningen s beslutar, sidan aktiedgare
erbjudas mojlighet att utse en ledamot utan att ledamot utsedd av
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STYRELSENS SAMMANSATTNING, ERSATTNINGAR SAMT NARVARO UNDER 1 JANUARI-31 DECEMBER 2021

Styrelse (59 méten Revisionsutskott Ersattningsutskott

Ledamot Invald Ersattning (kr) inkl. konstituerande) (2 moten) (1 moten)
Peter Norman, ordférande 2019 560 000 59 2 1
Therese Agerberth 2019 275000 59 2

Ulf Nilsson 2019 260 000 59 1
Douglas Roos 2021 250 000 59

Oscar Engelbert 201 Se not 7 sid 67-68 59 2

annan aktiedgare entledigas. Antalet ledaméter i valberedningen
ska aldrig overstiga sex (6).

Parkgate AB (f d Oscar Engelbert AB), Oresund AB samt Kva-
litena AB har nominerat ledaméter till valberedningen infor ars-
stimman 2022, bestdende av foljande personer:

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

o Oresund AB har utsett Andreas Hofmann, till sin ledamot i
valberedningen.

e Kvalitena AB har utsett Harald Pousette, till sin ledamot i val-
beredningen.

Vidare dr Peter Norman i sin egenskap av styrelsens ordférande
ledamot i valberedningen.

Valberedningen infor 2022 drsstimma bestdr av Robert Rosen-
berg, Andreas Hofmann, Harald Pousette och Peter Norman.

STYRELSE

Uppgifter

Styrelsens 6vergripande uppgift r att for dgarnas rikning forvalta
bolagets angeligenheter och att ansvara for bolagets organisation.
Styrelsens arbete leds av styrelseordforanden. Styrelsen ska drligen
hélla konstituerande sammantride efter drsstimman. Dirutover
ska styrelsen sammantrida minst fyra (4) gdnger per dr. Vid det
konstituerande styrelsemétet ska bland annat styrelsens ordfo-
rande utses, bolagets firmatecknare faststillas samt styrelsens
arbetsordning, instruktionen for verkstillande direktdren och
instruktionen for den ekonomiska rapporteringen gds igenom och
faststillas. P4 bolagets styrelseméten behandlas bland annat bola-
gets finansiella situation samt framsteg i forhandlingar och frage-
stillningar i joint ventures/intresseforetag. Utvecklingsstadier av
bolagets projekt diskuteras vid behov. Bolagets revisor nirvarar
och rapporterar vid styrelseméten vid behov. Styrelsen ir besluts-
for ndr mer @n hilften av ledaméterna dr nirvarande.

Sammansdttning
Under perioden 1 januari 2021 till och med drsstimman 2021
bestod bolagets styrelse av fyra stimmovalda ledaméterna: Oscar
Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth och Ulf Nilsson.
Arsstimman 2021 valde som ny ledamot Douglas Roos och
omvalde Oscar Engelbert, Peter Norman, Therese Agerberth och
Ulf Nilsson.

I avsnittet Styrelse pa sidan 29 redovisas varje styrelseledamots
fodelsedr samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet,

uppdrag i bolaget och andra visentliga uppdrag, eget eller nir-
stdende fysisk eller juridisk persons innehav av aktier och andra
finansiella instrument i bolaget. Under 2021 hélls 59 styrelse-
moten. Ledamiternas ndrvaro framgdr av tabellen enligt ovan.
Valberedningens foreslag till styrelse infor drsstimman den 12
maj 2022 och for tiden fram till nista drsstimma, kommer att
publiceras i samband med att kallelsen till drsstimman gér ut.

Oberoendekrav

Styrelsen i bolaget dr foremadl for de oberoendekrav som foljer av
koden. Infor drsstimman 2021 presenterade valberedningen fol-
jande bedémning avseende de styrelseledaméter som valdes vid
arsstimman 2021. Peter Norman (ordférande), Therese Ager-
berth, och Ulf Nilsson bedémdes samtliga vara oberoende i for-
héllande till bolaget och bolagsledningen samt i forhdllande till
bolagets storre aktiedgare.

Oscar Engelbert bedomdes, sdsom verkstillande direktor samt
dgare till Parkgate AB (tidigare Oscar Engelbert AB), inte vara
oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen eller bola-
gets storre aktiedgare. Douglas Roos bedomdes inte vara obero-
ende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen eller bolagets
storre aktiedgare.

Arbetsordning

Styrelsen faststiller varje dr en arbetsordning for styrelsear-
betet. Arbetsordningen beskriver styrelsens, styrelseordfran-
dens och styrelseutskottens arbetsuppgifter samt innehéller
bestimmelser for ansvarsfordelningen mellan styrelsen och den
verkstillande direktoren. Arbetsordningen innehdller ocksd
bestimmelser f6r antalet styrelsemdten, dagordningar infor sty-
relseméten samt andra riktlinjer for beslutsfattandet, den finan-
siella rapporteringen och bolagets revision och internrevision.
Arbetsordningen beskriver ocksé revisionsutskottet och ersdtt-
ningsutskottet och vilka arbetsuppgifter och instruktioner som
aligger respektive utskott.

Styrelsens arbete under 2021

Styrelsens arbete bedrivs i forsta hand inom ramen for formella
styrelsemédten samt moten i styrelsens utskott. Dirutdver uppritt-
hélls en l6pande kontakt mellan bolagets verkstillande direktor
och styrelsens ordforande i syfte att diskutera den padgdende verk-
samheten och sikerstilla att styrelsen far tillfredsstillande infor-
mation och beslutsunderlag for sitt arbete och att styrelsens
beslut verkstills.
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Styrelsen har under ar 2021 fortsatt fokuserat pa bolagets nya
inriktning mot forvaltningsfastigheter och bolagets finansiering.
Styrelsen har under 2021 dven uppdaterad de operativa och finan-
siella mdlen. Styrelsen har vid sina moten dven informerats om
affirsliget samt faststille de finansiella rapporterna.

Styrelseutvdrdering

Till styrelseordforandens sirskilda uppgifter hor att tillse att sty-
relsens arbete drligen utvirderas och att valberedningen informe-
ras om resultatet av utvirderingen. Styrelsens arbete utvirderades
hosten 2021 baserat pé individuella svar pa formaliserade under-

sokningar samt enskilda samtal med styrelseordféranden. Resul-

tatet av denna utvirdering har rapporterats till valberedningen.

STYRELSENS UTSKOTT

For att effektivisera styrelsens arbete har styrelsen tillsatt ett
ersittningsutskott och ett revisionsutskott. Respektive ledaméters
nirvaro vid utskottens sammantriden framgér av tabell redovi-
sande styrelsens sammansittning och nirvaro.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelsemotet
den 28 april 2017. Frdn den 2 maj 2019 och under hela 2020 och
2021 har revisionsutskottet bestitt av Peter Norman (ordférande)
och Therese Agerberth. Oscar Engelbert har deltagit i sin roll som
VD.

Revisionsutskottet har fitt i uppgift av styrelsen att:

a. Overvaka bolagets finansiella rapportering;

b. med avseende pé den finansiella rapporteringen dvervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll och riskhantering;

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

d. granska och dvervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindig-
het och dirvid sirskilt uppmirksamma om revisorn tillhanda-
héller bolaget andra tjianster dn revisionstjinster; och

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

Revisionsutskottet har berett styrelsens beslut i ovanstdende fragor.

Ersdttningsutskottet

Ersdttningsutskottet inrittades vid det konstituerande styrelse-
motet den 28 april 2017. Frin drsstimman 2019 och under hela
2020 och 2021 har ersittningsutskottet bestdtt av Peter Norman
(ordférande) och Ulf Nilsson.

Ersittningsutskottet har fice i uppgift av styrelsen att:

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

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

c. folja och utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersdttningar
till ledande befattningshavare som drsstimman fattat beslut samt

gillande ersdttningsstrukeurer och ersdttningsnivéer i bolaget.

Vid bitrddande av styrelsen och vid fullgérandet av arbetsuppgifterna
ovan har ersiteningsutskottet sirskilt instruerats att folja kodens
bestimmelser om rorliga ersittningar och incitamentsprogram.

REVISION

Revisorn ska granska Oscar Properties drsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och verkstillande direktorens forvalening.
Styrelsen har ocksd bestimt i sin arbetsordning att revisorn 6ver-
siktligt ska granska bolagets halvars- eller niomanadersrapport.
Revisorn granskade oversiktligt deldrsrapporten for perioden
januari-september 2021.

Revisor i Oscar Properties dr sedan drsstimman 2021, den 18
maj 2021, det registrerade revisionsbolaget PricewaterhouseCoo-
pers Aktiebolag. Huvudansvarig revisor ir Johan Rippe, auktori-
serad revisor och medlem av FAR.

Bolagets nuvarande revisor har deltagit vid tvd (2) méte under
ar 2021 med bolagets revisionsutskott.

STYRNING OCH ORGANISATIONSSTRUKTUR
Styrdokument

Bolagets styrelse har antagit bland annat f6ljande policies: finans-
policy, kommunikationspolicy, insiderpolicy, utdelningspolicy,
IT-policy, l6nepolicy samt jamstdlldhetspolicy. Dirutover tar sty-
relsen drligen stillning till eventuella revideringar av instruktio-
nen for den verkstillande direktdren och for ekonomisk rappor-
tering samt styrelsens arbetsordning. Revidering av policies ska
goras dé sa erfordras for att tillforsidkra att alla policies ér aktuella
och stddjer verksamhetens uppstillda syften och mal.

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler for hur finansverk-
samheten i Oscar Properties ska bedrivas. Den faststills av styrel-
sen och anger hur de olika riskerna i finansverksamheten ska
begrinsas och vilka risker Oscar Properties far ta. Finanspolicyn
faststiller ansvarsfordelning och administrativa regler och ska
dven fungera som vigledning i det dagliga arbetet f6r personal
inom finans- funktionen. Samtliga Oscar Properties koncernbolag
omfattas av finanspolicyn.

Oscar Properties kommunikationspolicy dr framtagen for att
uppfylla de krav som giller for bolag noterade pa Nasdaq Stock-
holm. Syftet med Oscar Properties policy dr att tillforsikra aktie-
marknadens aktorer snabb, samtidig, korrekt, relevant och tillfor-
litlig information om bolaget. Policyn skall foljas av samtliga
anstillda, styrelseledamdoter och externt anlitade konsulter.

Information till foretagets omvirld ges frimst i form av press-
meddelanden och ekonomiska rapporter.

Oscar Properties insiderpolicy syftar till att ge riktlinjer f6r
hur bolaget ska hantera insiderinformation sa att bolaget, och
bolagets medarbetare, inte gor sig skyldiga till dvertridelser mot
lagar och bestimmelser, Nasdaq Stockholms regelverk for emit-
tenter eller god sed pd aktiemarknaden. Efterlevnaden av dessa
riktlinjer dr av hogsta vike for att uppritthalla kapitalmarknadens
och allminhetens fortroende. Insiderpolicyn omfattar alla perso-
ner med insynsstdllning, ndrstdende till dessa och 6vriga personer
som underrittats om att de omfattas av policyn. Samtliga medar-
betare och konsulter har skyldighet att rapportera insiderinforma-
tion till Oscar Properties verkstillande direktor. Oscar Properties
utdelningspolicy fastslér att bolaget har som langsiktigt mal att
dela ut hilften av bolagets nettoresultat i sammanlagd utdelning
pa stam- och preferensaktierna.

Eftersom Oscar Properties under de nirmaste dren kommer att
prioritera tillvixt, kapitalstruktur och likviditet kommer utdel-
ningen pd stamaktierna att utebli. Preferensaktierna medfor fore-
tradesritt framfor stamaktierna till drlig utdelning om 1 000,00
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kronor per aktie med kvartalsvis utbetalning om 250,00 kronor.
Preferensaktierna av serie B medfor foretridesritt framfor sta-
maktierna till drlig utdelning om 1 750,00 kronor per aktie med
kvartalsvis utbetalning om 437,50 kronor per aktie.

Enligt Diskrimineringslagen skall en arbetsgivare vidta aktiva
acgirder for att motverka diskriminering. Oscar Properties led-
ning har dirfor faststillt ett antal styrande dokument i syfte att
siker- stdlla savil ett aktivt jimstilldhetsarbete och att identi-
fiera, samt former for att eliminera, diskriminering. De dokument
som dr styrande dr enligt foljande och anges utan inbérdes rang-
ordning:

e Policy for Jimstilldhet

e Policy for att hantera Krinkande Sirbehandling
¢ Policy for Uppforandekod

e Policy for Lonesdttning

e Policy for Affirsetik

e Policy for Mangfald

e Policy for Visselblasning

e Policy for Arbetsmiljo

Oscar Properties mélsdttning med ovan angivna styrande
dokument ir att alla anstillda ska ha samma rittigheter, mojlig-
heter, och skyldigheter inom alla omraden i arbetslivet. Arbetsfor-
héllanden, utbildnings- och befordringsméjligheter ska vara obe-
roende av kon, etnicitet, religion samt alder och lonesittningen
ska vara jamstilld och ej diskriminerande inom Oscar Properties.
Regelefterlevnad ska bedrivas i samverkan mellan arbetsgivare
och arbetstagare.

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

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Oscar Properties verkstillande direktdr ansvarar f6r bolagets
Iopande forvaltning enlighet med reglerna i aktiebolagslagen
samt de instruktioner for verkstdllande direktoren och for den
ekonomiska rapporteringen som styrelsen har faststillt.
Verkstillande direktoren har enligt instruktionen ansvar for
bolagets bokféring och medelsforvaltning. Vidare ska den verk-
stillande direktdren uppritta delegationsforeskrifter for olika
befattningshavare i bolaget samt anstilla, entlediga och faststilla
villkor f6r bolagets personal. Samtliga beslut om ersittningar och
anstillningsvillkor for bolagets 6vriga personal faststills av verk-
stillande direktdren. Se avsnittet Styrelse pa sidan 29 for informa-
tion om den verkstillande direktoren Oscar Engelberts fodelsedr
samt huvudsaklig utbildning och arbetslivserfarenhet, visentliga
uppdrag utanfor bolaget, och eget eller nirstdende fysisk eller
juridisk persons innehav av aktier och andra finansiella instru-
ment i bolaget samt visentliga aktieinnehav och deligarskap i
foretag som bolaget har betydande affirsforbindelser med.

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

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

Kontrollmiljo

For att behdlla och utveckla en vil fungerande kontrollmiljo har
styrelsen faststillt ett antal grundliggande dokument av bety-
delse for den finansiella rapporteringen. Diribland ingér styrel-
sens arbetsordning och instruktionerna for verkstillande direkts-
ren och for den ekonomiska rapporteringen. Dirutdver forutsitter
en fungerande kontrollmiljo en utvecklad struktur med 15pande
oversyn. Ansvaret for det dagliga arbetet med att uppritchilla
kontrollmiljon &vilar primire den verkstillande direktoren. Verk-
stillande direktdren rapporterar regelbundet till styrelsen.
Verkstillande direktoren framligger vid varje styrelsemdte som
hélls i samband med kvartalsbokslut ekonomisk och finansiell
rapport dver verksamheten.

Riskbedémning
Riskhantering ir inbyggd i bolagets processer och olika metoder
anvinds for att vdrdera och begrinsa risker samt for att sikerstilla
att de risker som Oscar Properties dr utsatt for hanteras i enlighet
med faststillda policys och riktlinjer. I enlighet med arbetsord-
ningen gor styrelsen minst en gdng om dret en genomgang av den
interna kontrollen tillsammans med bolagets revisorer och
genomgangen behandlas av styrelsen vid nirmast foljande styrel-
semote.

Identifiering gors av de risker som bedoms finnas och atgirder
vidtas for att reducera dessa risker. Se separat avsnitt om risker
och riskhantering pé sidan 43-45.

Kontrollaktiviteter

De risker som identifierats avseende den finansiella rapporte-
ringen hanteras via bolagets kontrollstrukturer och resulterar i ett
antal kontrollaktiviteter. Kontrollaktiviteterna syftar till att fore-
bygga, uppticka och korrigera fel och avvikelser och omfattar till
exempel analytisk uppfoljning pé flera nivder i organisationen och
jimforelse av resultatposter, kontoavstimningar, uppfoljning och
avstimning av styrelsebeslut och av styrelsen faststillda policies,
godkinnande och redovisning av affirstransaktioner, fullmakts-
och behorighetsstrukturer, firmatecknare, koncerngemensamma
definitioner, mallar, rapporteringsverktyg samt redovisnings- och
virderingsprinciper.

Information och kommunikation

Oscar Properties informations- och kommunikationspolicy syftar
till en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Aven bolagets insiderpolicy och finans-
policy behandlar information och kommunikation avseende den
finansiella rapporteringen.

Policies och riktlinjer avseende den finansiella rapporteringen
samt uppdateringar och dndringar gors tillgingliga och kinda for
berord personal. Styrelsen erhdller ytterligare information avse-
ende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering
frén sina moten med revisorn.

Styrning och uppféljning
Lopande uppfoljning av resultatutfall och projektresultat sker pd
flera nivder i bolaget, sdvil pd bolagsniva, projektnivd som pd
koncernniva.

Uppfoljning sker mot budget och prognoser. Resultatet analy-
seras av savil projektutveckling som ekonomiavdelning. Avrap-
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portering sker till ledningsgrupp och direfter vidare till styrelse.
P& uppdrag av drsstimman ska bolagets revisorer rapportera
direke till styrelsen minst en gdng per dr. Revisorerna ska rappor-
tera sina iakttagelser frin granskningen och sin bedémning av
den interna kontrollen. Dessa iakttagelser avrapporteras sedan till
styrelsen vid nistfljande styrelsesammantride. Styrelsen proto-
kollfor avrapporteringen och foljer upp protokollet vid ett senare
sammantride.

Behov av internrevision

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

ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersdttning till styrelsen

Vid drsstimman den 18 maj 2021 beslutades att styrelsearvoden
skall utgd med 500 000 kronor till styrelsens ordférande och 250
000 kronor till var och en av dvriga styrelseledaméter, dock
undantaget verkstdllande direktoren till vilken inget styrelsear-
vode ska utgd. Arvodet till revisorerna utgar enligt godkind rik-
ning.

Ersdttning till verkstdllande direktor och ledning

De riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare som &rs-
stimman 2021 beslutade om #r beskrivet pa sid 46 i denna drsredo-
visning. For ytterligare information om ersittning till ledande
befattningshavare, se not 7 sidan 67.

Revisors yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2021 pa sidorna 30-34 och for att den #r upprittad i enlighet
med drsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Vir 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 visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Aunditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillricklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga med érsre-
dovisningen och koncernredovisningen samt ir i 6verensstimmelse
med drsredovisningslagen

Stockholm den 31 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Asa Robertson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Finansiering

Oscar Properties bedriver en kapitalintensiv verksamhet och till-
géng till kapital dr en grundliggande forutsittning for att vidare-
utveckla bolaget. Bolaget anvinder sig av olika finansieringskallor
sdasom lan 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.

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital uppgick den 31 december 2021 till 2 514,8 mkr

(1 074,7) och soliditeten till 31 procent (29). Balansomslutningen
uppgick till 8 074,7 mkr (3 761,6). Den historiska utvecklingen
av eget kapital, balansomslutning och soliditet framgar av grafen
péd ndstkommande sida.

RANTEBARANDE SKULDER

Det nominella beloppet for totala rintebirande skulder uppgick
per den 31 december 2021 till 4 994,2 mkr. Den genomsnittliga
kontrakterade rintan for de totala rintebirande skulderna upp-
gick per den 31 december 2021 till 4,4 procent. Skulder till kre-
ditinstitut utgjorde 2 900,9 mkr (807,1) med en genomsnittlig
rinta pd 3,4 procent, obligationsldn utgjorde 1 810,0 mkr (967,0)
med en genomsnittlig rinta pd 5,3 procent, samt dvriga rintebi-
rande skulder 283,3 mkr (249,0) med en genomsnittlig rinta pd
5,9 procent.

LIKVIDITET
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2021 till
112,8 mkr (109,9).
Uppbyggnaden av forvaltningsfastighetsbestdndet kommer
fortsatt att bidra till ett positivt 16pande kassaflode framatriktat.
Totala rintebirande skulder med forfallotidpunkt under den

kommande tolvmanadersperioden uppgick per 31 december 2021
till 463,2 mkr

RANTEBARANDE SKULDER DIREKT HANFORLIGA
TILL FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties efterstravar en balans mellan lanat och eget
kapital, med det ldngsiktiga malet att soliditeten inte skall
understiga 30 procent, samt att beldningsgraden langsiktigt inte
skall 6verstiga 70 procent avseende forvaltningsfastigheter.

KONCERNFINANSIERING

Koncernen kan ocksé ta upp 6vrig skuld, t.ex. i form av obligatio-
ner eller checkrikningskrediter, for ovrigt kapitalbehov. Detta
kapital omsitts bland annat i pdgdende projekt och dterbetalas
till koncernen i samband med firdigstdllande av projekten

EGET KAPITAL, BALANSOMSLUTNING (mkr)
OCH SOLIDITET (%)
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Aktien och dgarna

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

Marknadsvirdet pa Oscar Properties stamaktier uppgick den Kronor Antal i 1000-tal per dag
31 december 2021 «ill 1 545 675 313 kr. 25 10 000
Den 31 december 2021 uppgick det totala antalet aktier i 8000
Oscar Properties till 135 348 101 aktier, varav 135 300 721 20
stamaktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier av 6000
serie B. Per samma datum uppgick antalet réster i Oscar Proper- 5 4000
ties till 135 305 459 varav stamaktierna motsvarar 135 300 721 0

roster, preferensaktierna 4 468,8 roster och preferensaktierna av 2000
serie B 269,2 roster.

. . . 5
Under perioden genomfordes en omvind split, 50:1 (tredje Jan 2021 Dec 2021 0
kvartalet), varvid aktieigare med femtio (50) aktier erholl en — Oscar Properties
(1) aktie. il Omsatt antal i 1000-tal per dag Kalla: Nasdag

Under det andra och fjirde kvartalet genomfordes foretrades-
emissioner.

Under perioden har forvirv genomforts dir riktade emissioner ~ PREFERENSAKTIEN, KURSUTVECKLING

har varit en del i finansieringen av forvirven. Totalt har under det

forsta kvartalet 195 383 277 aktier (fore den omvinda spliten) Kronor Antali1000-tal per dag
emitterats genom riktade emissioner. Under det andra kvartalet 10 000 1200
har 631 522 322 aktier (fore den omvinda spliten) emitterats 8000
genom riktade emissioner. Under det tredje kvartalet har W 900
3 512 902 aktier (efter den omvinda spliten) emitterats genom 6000
riktade emissioner. Under det fjdrde kvartalet har 54 680 892 4000 MJ 600
aktier (efter den omvinda spliten) emitterats genom en foretrides-
emission och riktade emissioner. 2000 300
Styrelsen foresldr att ingen utdelning limans till aktiedgarna 0 o g Ll

for 2021. Jan 2021 Dec 2021

— Oscar Properties Pref.

il Omsatt antal i 1000-tal per dag Kalla: Nasdaq
OSCAR PROPERTIES, 15 STORSTA AGARE, 31 DECEMBER 2021

Antal aktier Andel av

Preferensaktier

Agare Stamaktier Preferensaktier Serie B Innehav (%) Réster (%)
Kvalitena AB 17 367 769 - - 12,8 12,8
Castellum AB (publ) 16 666 666 - - 12,3 12,3
Oscar Engelbert, genom bolag 11 611 819 - - 8,6 8,6
Oresund Investment AB Q 755 527 - - 7,2 7,2
Avanza Pension 9 410 058 2078 23 7,0 7.0
ALANDSBANKEN ABP (FINLAND), SVENSK, FILIAL 5466 210 7 - 4,0 4,0
Swedbank Férsékring 4703 617 161 9 3,5 3,5
SIX SIS AG, W8IMY 4 468 800 - - 3,3 3,3
Peter Eriksson Fastighets AB 4 445 081 - - 3,3 3,3
SEB Life International 2 340 000 - - 1,7 1,7
Ironblock AB 1897 689 - - 1,4 14
Joakim Svensson 1606 051 - - 1,2 1,2
Dan Hagerbring 1200 000 - - 09 09
Lectoria AB 1176 000 - - 0,9 0.9
G.G Egendomar AB 1076 742 - - 0,8 0,8
Ovriga 42 108 692 15 064 984 31,1 31,1
Totalt antal utestédende aktier 135300721 17 310 1016 100,0% 100,0%
Innehav av egna aktier - 27 378 1676 - -
Totalt antal registrerade aktier 135300721 44 688 2 692 100,00% 100,00%

Informationen om aktiedgarstruktur den 31 december 2021 &r baserad p& uppgifter fran Euroclear Sweden.
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Aktiekapitalet i Oscar Properties uppgick den 31 december 2021
till 991 009 268 kronor fordelat pd 135 300 721 stamaktier,

44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier serie B, med ett
sammanlagt kvotvirde om 7,321930 kronor per aktie. Per samma

datum uppgar antalet roster i Bolaget till 135 305 459 varav
stamaktier motsvarar 135 300 721,0 roster, preferensaktier

motsvarar 4 468,8 roster och preferensaktier serie B motsvarar

269,2 roster.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tabellen visar forindringen 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) 23438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500

Fondemission 140 349 280 698

Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 2119 302
2016, mars Emission preferensaktier serie B 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 157 105 539 157 105 539

Fondemission - 40140 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 1706130 343 249 843 321
2021, juli Riktade emissioner av stamaktier 175 645100 25721221
2021, augusti Sammanldggning av samtliga aktieslag (50:1) - 3952 693 312
2021, oktober Riktade emissioner av stamaktier 5012721 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
2021 Vid arets slut 135 348 101 991009 268
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Oscar Properties Holding  balansrikningen.

AB (publ), organisationsnummer 556870-4521, avger hirmed redo-
visning for koncernen och moderbolaget for rikenskapsdret 2021.

Dir inget annat anges avser uppgifterna koncernen. Uppgifter
inom parentes avser foregdende dr. Belopp anges i miljoner
kronor (mkr) om inget annat anges. Avrundningsdifferenser
kan forekomma.

VERKSAMHET
Oscar Properties ir ett fastighetsbolag med fokus pd att dga for-
valtningsfastigheter med stabila kassafloden. Vi koper, utvecklar
och siljer fastigheter med attraktiva ligen dver hela Sverige, med
den langsiktiga strategin att vara en aktiv fastighetsigare som #r
nira sina kunder. Under 2021 fortsatte bolaget forindringsresan
med forflyttning frin att vara en bostadsutvecklare till att bli ett
fastighetsbolag med fokus pd fastighetsférvaltning och projektut-
veckling.

Under 2021 genomfordes 14 transaktioner och det verkliga
fastighetsvirdet okade till cirka 6,9 miljarder kronor.

Genom en vildiversifierad forvaltningsportfolj har bolaget en
stabil finansiell stillning med garanterade kassafldden som stodjer
en fortsatt expansion och utveckling.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Oscar Properties har under dret tilltrite 56 fastigheter med en
sammanlagd uthyrningsbar yta om cirka 426 000 kvadratmeter
och en fastighet har omklassificerats fran projektfastighet till for-
valtningsfastighet.

Finansieringen av forvirven har bestdtt av en kombination av
skuldfinansiering och emissioner.

Under aret har sju fastigheter i Hoganis och Motala avyttrats.
Vid drets slut bestod Oscar Properties fastighetsbestdnd av 87
fastigheter med ett verkligt virde om 6 894 miljoner kronor. Den
totala uthyrningsbara ytan ir cirka 534 000 kvadratmeter varav
35 dr lager, 27 procent dr kontor, 10 procent dr butik, 9 procent
ugOrs av ovriga ytslag.

Samtliga forvirv under dret har skett som tillgdngsforvirv
utan en forvaltningsorganisation. En forvaltningsorganisation dr
under uppbyggnad och frin och med 1 januari 2022 drivs all
fastighetsforvaltning och ekonomisk férvaltning i egen regi. Tek-
nisk forvaltning upphandlas lokalt ddr fastigheterna ir beligna.
De tio storsta hyresgisterna i bestdndet utgérs av Frigoscandia
AB, City Gross Sverige AB, Volvo Parts AB, Telefonaktiebolaget
LM Eriksson i Karlskrona, Bilia AB, QO Séder AB, Fingerprint
Cards AB, Stockholm Apartments i Sollentuna AB, Bergfalk &
Co AB och Arbetsformedlingen.

PROJEKTPORTFOLJEN
Projektportfoljen innehéller fastigheter som Oscar Properties for-
vidrvat som potentiella framtida projekt for utveckling av nya
bostidder. Bolaget gor en lopande utvirdering av utvecklingsmaj-
ligheten for respektive fastighet. Infor ett planerat bostadsprojekt
sker en successiv avveckling av befintliga hyreskontrakt.
Projektfastigheter dr fastigheter under utveckling och bestar
dels av byggnader med potential att konverteras frin kommersi-
ella lokaler till bostadsritter och dels av fastigheter med befintliga
eller planerade byggritter for nyproduktion av bostider. De
helidgda projektfastigheterna redovisas som projektfastigheter i

Den 31 december 2021 hade koncernen engagemang, helt eller
delvis, i totalt 5 projekt (inklusive tva etapper av Primus park)
varav 3 helidgda. Projekt och fastigheter dir koncernen idr deligare
redogors for yteerligare i not 18, Innehav redovisade med kapita-
landels-metoden. P4 sidorna 10-19 redovisas samtliga projekt och
fastigheter i vilka koncernen hade ett engagemang vid periodens
slut.

Samarbetsarrangemang

Oscar Properties dr deldgare i ett antal joint ventures/intressefore-
tag. Bolaget bidrar i dessa samidgda bolag med framforallt affirsge-
nerering och projektledning, medan ovriga deligare i huvudsak
bidrar med finansiering och nya projekt. Koncernen var vid perio-
dens utgdng deldgare i tre joint ventures med en kapitalandel om 50
procent. Under dret har Oscar Properties forvirvat resterande andelar
i tvd intressebolag och avyttrat sitt deligande i tre joint ventures
Projektfastigheter ddr koncernen dr deldgare redogors ytterligare for
i not 18 Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden.

Finansiella mdl
Den 27 oktober 2021 antogs nya finansiella mal for Oscar Proper-
ties som uppdaterades de 15 mars 2022:
-Genomsnittlig avkastning pd eget kapital om 15 procent per dr
dver en konjunkturcykel.
-Soliditeten ska inte understiga 30 procent och inom 3 &r uppga
till 40 procent.
-Rintetickningsgraden, ICR ska 6verstiga 2,0 gdnger 6ver en
konjunkturcykel. Betriffande finansiering av forvaltningsfastighe-
ter har Oscar Properties valt en kombination av utgivande av
aktier, bankldn och emittering av obligationsldn.

Den 31 december 2021 uppgick soliditeten i koncernen till 31
procent.

VERKSAMHETEN UNDER RAKENSKAPSARET

Férvaltningsfastigheternas utveckling under dret
Oscar Properties fastighetsportfolj har under dret utskats med 56
fastigheter, fastighetsvirdet har under dret 6kat med 5 464,7 mil-
joner kronor och uppgar vid slutet av &ret till 6 894,4 miljoner
kronor. Orealiserade virdeskningar i fastighetsbestdndet uppgér
under dret till 710,8 miljoner kronor. Antalet avtal och duratio-
nen pd dessa medfor att Oscar properties exponering mot enskilda
hyresgister dr begrinsad, de tio storsta hyresgisterna stod till-
sammans for 30 procent av hyresvirdet. Oscar Properties arbetar
aktivt med uthyrning av vakanta ytor och per den 31 december
2021 uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 89 procent.

Forvaltningsfastigheternas utvecklingsmdojligheter analyseras
lopande och under éret har bland annat byggritter om cirka 26
000 kvadratmeter inom befintlig detaljplan identifierats i Alvsjo
och Vistberga.

Projektportfdljens utveckling under dret

Oscar Properties projektportfolj har succesivt minskat under &ret,
dels beroende pa firdigstillande av projekt men dven i linje med
bolagets strategiska fokus pd forvaltning. Oscar Properties har
inte for avsikt att pabdrja ndgra nya bostadsprojekt och planerar
inte att forvirva nya byggritter, utan att fokusera pa att forvalta
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och utveckla redan befintliga i portfsljen.
Férdndringar i projektportféljen

Helix
Projektet slutfordes under 2021.

Unité
Projektet slutférdes under juni manad 2021.

Primus Park
Avtal om avyttring dr tecknat under 2021. Frantridet beriknas
ske under andra kvartalet 2022.

Samterna, Karlskrona

Norrternas affirsidé ir att bygga och silja bostider i hela landet
med hog kvalitet till priser for en bredare mélgruppp. Forsta pro-
jektet, Skogsglintan, ir belidget i Gullberna Park i Karlskrona
och omfattar totalt 80 ligenheter fordelat pd 5 hus. I den norra
delen av Gullberna Park uppfors Norrternas andra projekt Skogs-
backen om ca 90 ligenheter dir tvd punkthus ska byggas intill
befintlig gata vilket minimerar ingreppen i parkomréadet.

Rorelseresultat
Koncernens rorelseresultat uppgick till 505,2 mkr (-25,8).

Arets resultat

Koncernens resultat for rikenskapséaret uppgick till 364,5 mkr
(-70,3). Den totala skatteintikten for perioden uppgick till

7,7 mkr (-1,7) och avser aktuell skatt med -9,0 mkr (-0,2) och
uppskjuten skatt 16,7 mkr (-1,5).

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

Marknadsvirdet pd Oscar Properties stamaktier uppgick den
31 december 2021 till 1 545,7 mkr.

Den 31 december 2021 uppgick det totala antalet aktier i
Oscar Properties till 135 348 101 aktier, varav 135 300 721 sta-
maktier, 44 688 preferensaktier och 2 692 preferensaktier av serie
B. Per samma datum uppgick antalet roster i Oscar Properties till
135 305 459 varav stamaktierna motsvarar 135 300 721 roster,
preferensaktierna 4 468,8 rister och preferensaktierna av serie B
269,2 roster. Vid drets utgdng har bolaget 27 378 preferensaktier
och 1 676 preferensaktier serie B i eget forvar.

Avkastning
Avkastning pa eget kapital efter skatt dr 20,3 procent.

Eget kapital, soliditet och balansomslutning
Koncernens eget kapital uppgick den 31 december 2021 till

2 514,8 mkr (1 074,7) och soliditeten till 31 procent (29). Balans-
omslutningen vid drets utgdng uppgick till 8 074,7 mkr (3 761,6).

Aktiekapital

Oscar Properties aktiekapital uppgick den 31 december 2021 till
991,0 mkr (286,5) fordelat pd 135 348 101 (241 442 376) aktier,
varav stamaktier 135 300 721 stycken (239 073 340), preferens-

aktier 44 688 stycken (2 234 435) och preferensaktier serie B 2
692 stycken (134 601). De utgivna aktierna ir fritt dverldtbara
utan begrinsningar till f6ljd av lag eller Oscar Properties bolags-
ordning. Oscar Properties kinner inte till ndgra avtal mellan
aktiedgare som kan medfora begrinsningar i ritten att dverldta
aktier i bolaget. Vid drets utging har bolaget 27 378 preferens-
aktier och 1 676 preferensaktier serie B i eget forvar.

Rdntebdrande skulder'

Koncernens rintebirande skulder uppgick till nominellt 4 994,2
mkr (2 021,3). Skulder till kreditinstitut utgjorde 2 900,9 mkr
(807,1) med en genomsnittlig rinta pd 3,4 procent, obligationslan
utgjorde 1 810,0 mkr (967,0) med en genomsnittlig rinta pd 5,3 pro-
cent, samt §vriga rantebirande skulder 283,3 mkr (249,0) med en
genomsnittlig rinta pd 5,9 procent.

Oscar Properties tillimpar kapitalandelsmetoden som
redovisningsmetod vilket innebiir att varken fastigheter eller de rin-
tebirande skulderna i respektive joint venture/intresseforetag redovi-
sas.

Den 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga rintan for
rintebirande skulder i koncernen till 4,4 procent (7,5) exklusive
preferensaktie serie B.

Likvida medel
Koncernens likvida medel uppgick den 31 december 2021 till
112,8 mkr (109,9).

Kassafiéde

Kassaflodet frin den lopande verksamheten uppgick till 6,7 mkr
(-36,2). Kassaflodet frén investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med -4 744,3 mkr (-1 392,6) och hinforde sig framst till for-
indringar av forvaltningsfastigheter. Kassaflodet fran finansierings-
verksamheten uppgick till 4 740,5 mkr (1 472,3) och var hinforligt
till nyemissioner, dels riktade emissioner, dels foretridesemissioner,
samt upptagande av ldn i samband med fastighetsforvirv. Totalt
uppgick periodens kassaflode till 2,9 mkr (43,5).

Sdsongsvariation

Oscar Properties verksamhet har inga tydliga sisongsvariationer.
Enskilda kvartal kan dock variera beroende pa att det forsta och
fjirde kvartalet uppvisar hogre kostnader dn de tvd dvriga.
Intikes- och resultatutvecklingen bor dirfor bedomas dver ett
helt kalenderir.

MILJO OCH ORGANISATION

Miljopaverkan

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

Organisation och medarbetare

Medelantalet anstillda i koncernen uppgick under &ret till
25 (36) varav 11 (14) kvinnor och 14 (22) min.

T Angivna belopp avser skuldernas nominella varden.
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Jdmstdlldhet
Oscar Properties dvergripande malsittning dr act jamstilldhets-
arbetet ska ingd som en naturlig och integrerad del i all véar
verksamhet. Detta giller for alla typer av arbetsplatser, nivéer och
dven for lednings- och beslutsorgan.

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

RISKER OCH RISKHANTERING

Att gora vil avvigda riskbedémningar dr mycket viktigt for bola-
get, dd riskhantering och virdeskapande har

en stark koppling.

Oscar Properties ska skapa langsiktig tillvixt och virdeskning
genom att pa ett hdllbart sitt forvirva, forvalta och foradla
fastigheter. Oscar Properties arbetar med att forvalta och foridla
fastighetsbestdndet for fortsatt tillvixt.

Det nyupptickta coronaviruset i februari 2020 som blev klas-
sad som en pandemi har pdverkat hela samhillet dven under 2021
och den ekonomiska tillvixten. Vissa delar av niringslivet har
drabbats sirskilt hart.

Coronaviruset har haft en begrinsad resultatpéverkan pa
Oscar Properties verksamhet. Resultatpaverkan dr av ringa bety-
delse. Projektutvecklingen har inte haft nigon paverkan frin pan-
demin.

Omvdrldsrisker

Konjunktursvingningar och balansen mellan lokalt utbud och
efterfragan av hyresobjekt dr yttre faktorer som kan péverka vir-
det pa forvaltningsfastigheterna. I samband med transaktioner
finns risk att uthyrningsgrader inte utvecklas enligt forvintan,
att teknisk standard pé fastigheter dr simre dn bedomt eller att
dolda miljorisker finns. Oscar Properties arbetar kontinuerligt
med att minimera riskerna relaterade till fastighetsbestindet. Det
samlade bestdndet visar en vildiversifierad portfolj avseende bade
fastighetstyp, ort och brasch.

Operationella risker

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

En visentlig risk foreligger om strukturen pd projektportfoljen inte
dr optimerad, vilket d& kan leda till forlorade mojligheter eller skade
kostnader. Genomforanderiskerna har minskat som en konsekvens av
de senaste drens fokuserade arbete med styrning och kontroll. I Gvrigt
har Oscar Properties att hantera andra mer generella risker for-
knippade med en relativt liten organisation, sésom beroende av
nyckelpersoner pa viktiga positioner i bolaget.

Finansiella risker

Styrelsens bedomning ir att storleken pa det egna kapitalet maste
bibehallas i syfte att bolaget skall kunna fortsitta sin verksamhet
och dirmed kan forvintas att fullgora sina forplikeelser pd kort
och lang sikt. Att skapa en langsiktigt hdllbar kapitalstruktur dr
en forutsittning for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget
sdvil som koncernen kan forvintas fullgora sina forpliktelser pd

saval kort som ldng sikt.

Uppbyggnaden av forvaltningsfastighetsbestandet kommer fortsatt
att bidra till ett positivt l6pande kassaflode framétrikeat. Totala rinte-
birande skulder med forfallotidpunkt under den kommande tolvma-
nadersperioden uppgick per 31 december 2021 till 463,2 mkr.
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OMVARLDSRISKER
Risk Beskrivning av risk Hantering
Makro- Makroekonomiska faktorer sdsom konjunktur, regionalekonomisk utveckling, syssels&tt- - Regelbunden omvarldsanalys
ekonomiska ning, produktionstakt fér nya bostdder och lokaler, férandringar i infrastruktur, befolk- - Affarsplanering
risker ningstillvaxt, befolkningsstruktur, inflation, rantenivéer med mera kan komma att ha

paverkan pd bolaget.
Konkurrens- Bolagets framtida konkurrensmaéjligheter ar bl.a. beroende av bolagets férmdga att férutse - Regelbunden omvdarldsanalys
situation framtida marknadsférandringar, vilket kan leda till kostnadsékningar eller kréva prissénk- - Affarsplanering

ningar eller férandringar i bolagets affarsmodell. Vidare &r koncernen verksam pé en marknad
dar manga av Oscar Properties konkurrenter har stérre finansiella resurser én koncernen.

Politiska, legala
och miljorisker

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

- Kompetensutveckling av
personal avseende miljéfragor

- Rutiner fér detaljerad due
diligence infor forvarvy

Vardeférand-
ring fastigheter

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

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

Hyresintakter
och uthyrnings-
grad

Resultat péverkas av ekonomisk uthyrningsgrad samt av eventuellt bortfall av hyresintak-
ter. Risken fér svangningar i vakanser och bortfall av intakter 6kar ju fler enskilt stora hyres-
gdster ett fastighetsbolag har. Oscar Properties &r beroende av att hyresgdaster betalar sina
avtalade hyror i tid fér god likviditet. Risk finns dven att hyresgdster stéller in sina betal-
ningar eller i dvrigt inte kan fullgéra sina férpliktelser.

-Risken for svéngningar i vakanser
och bortfall av intakter ékar ju
fler enskilt stora hyresgdster ett
fastighetsbolag har. En diversifie-
rad kontraktsbas, med hyresgds-
ter inom olika branscher och
hyresavtal med olika I6ptider,
minskar risken fér stérre 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 sémre an gjorda bedémningar, eller att dolda miljérisker finns. Vid
bolagsférvary finns aven risk for juridiska dtaganden inom det férvarvade bolaget samt en
skattemdssig risk

-God kontakt med marknaden
och hég marknadskannedom
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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OPERATIONELLA RISKER

Risk Beskrivning av risk Hantering
Tekniska Vid sé&vél nyproduktion och konvertering som vid fastighetsférvaltning férekommer tekniska - Rutiner fér detaljerad due
risker risker. Dessa inkluderar risk for konstruktionsfel, risk att byggnaden inte pd ett byggnads- diligence infor forvary
eller konstruktionstekniskt tillfredsst&llande satt kan konverteras till bostadséndamal, andra - Systematisk uppféljning under
dolda fel eller brister, skador samt féroreningar. Om saddana tekniska problem skulle uppsté hela projekteringsprocessen.
kan de komma att medféra férseningar av planerade nyproduktioner eller konverteringar, - Erfarenhetsatermatning
eller 6kade kostnader fér nyproduktion, konvertering och férvaltning av bolagets fastigheter.
Risker Vid genomférande av projektutveckling forekommer risker relaterade till formdagan 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 stéller hogre - Rutiner fér bedémning av
genomférandet krav pd projektutférare. Sarskilt viktigt ar det att sdkerstdlla att underentreprendrer med underentreprendrer inklusive
ratt resurser och tillracklig finansiell kapacitet upphandlas och att det ritningsunderlag som  motpartsriskanalys
projekteras fram ar genomférbart pd ett kostnadseffektivt satt. - Lépande projektavstamningar
Risker Vid férvarv av fastigheter féreligger exempelvis osékerhet betraffande hantering av hyresgéster, - Rutiner for detaljerad due
relaterade oférutsedda kostnader fér miljésanering, ombyggnad och hantering av tekniska problem, diligence infér férvary
till forvary myndighetsbeslut samt uppkomsten av tvister relaterade till férvarvet eller fastighetens skick.
Risker Vid avyttring av fastigheter féreligger osdkerhet inte bara om pris utan &ven att olika krav - Vél planerade marknads-
relaterade kan komma att riktas mot Oscar Properties eller intresseféretagen med anledning av kampanjer med tydliga

till forsaljning

avyttringen eller skicket p& fastigheterna.

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

Varderisker

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

- Professionell férvaltnings-
organisation fér att sakerstdlla
uthyrning pd marknadsmadssiga
villkor

- Regelbunden och oberoende
marknadsvardering av férvalt-
ningsfastigheterna

FINANSIELLA RISKER

Risk

Beskrivning av risk

Hantering

Kredit- och
motpartsrisk

Oscar Properties och dess intresseféretag/joint ventures &r exponerade mot risken att inte
f& betalt. Férutom kreditrisker i férhdéllande till kunder &@r bolaget exponerat mot kreditrisker
i forhdllande till hyresgdster och andra motparter. Framférallt galler det kreditrisker i for-
hallande till hyresgéster i férvaltningsfastigheterna samt intresseféretag. Vidare &r bolaget
exponerat mot kreditrisker i férhallande till de banker i vilka bolaget placerar sina likvida
medel eller annars har fordringar pd.

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

Finansierings-
risk

En stor del av koncernens och intresseféretagens/joint ventureféretagens verksamhet
utgors av fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdréjas eller drabbas av
oférutsedda, eller 8kade kostnader. Om séddana omstandigheter intréffar kan det innebéra
att projekten inte kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sédana 6kade kostnader inte
ryms inom beviljade kreditfaciliteter.

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

Férhandlingar avseende forlang-
ningar

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk @r risken att bolaget inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid
forfallopunkten utan att kostnaden fér att erhdlla betalningsmedel dkar avsevart.

- God likviditetsplanering
Reducera kapitalbindning och
att frigéra likviditet

Marknadsrisk Marknadsrisk ar att risken for att verkligt varde pd, eller framtida kassafléden fran, 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, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som mera marknadsriskerna enligt
framst paverkar bolaget &r réanterisk. gdllande policy och riktlinjer

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

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

sker enligt gdllande policy och
riktlinjer, se not 29
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UTDELNINGSPOLICY

Langsiktigt ska bolaget limna hilften av bolagets nettoresultat i
sammanlagd utdelning pd stam- och preferensaktier. Styrelsen
foreslr att ingen utdelning limnas till preferensaktier och stam-
aktierna. Preferensaktierna medfor foretridesritt framfor stamakti-
erna enligt gillande bestimmelser i bolagsordningen. Denna
foretradesritt uppgar per 31 december 2021 for preferensaktie till
33 038 693 kronor.

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestér frimst av forvaltning av de
investeringar bolaget har i dotterbolag och intresseforetag.
Moderbolagets resultat for rikenskapséret uppgick till -679,9
mkr (-612,9) och bestod framforallt av resultat frin andelar i kon-
cernféretag om -521,2 mkr (-594,3). P& bokslutsdagen uppgick
eget kapital till 2 672,3 mkr (1 0314,4). Balansomslutningen
uppgick till 5 672,6 mkr (3 399,6) och moderbolagets soliditet
var 47 procent (39).

VALBEREDNINGEN

Infor drsstimman 2022 bestar Oscar Properties valberedning av
Robert Rosenberg (ordforande), Andreas Hofman, Harald Pou-
sette, samt styrelsens ordférande Peter Norman.

RIKTLINJER FOR LON OCH ANNAN ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen dndring mot foregdende ar ndr det giller riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare:

Med ledande befattningshavare avses verkstillande direktor
och koncernledning, for nirvarande tva personer. Malsittningen
med riktlinjerna for ersittning till ledande befattningshavare dr
att bolaget ska erbjuda en marknadsmiissig ersittning bestdende
av: fast 16n, rorlig 16n, pensionsavsittningar samt vriga ersitt-
ningar och férméaner. Riktlinjerna dr oférindrade jamfort med
foregdende ar. Styrelsen ansvarar for att bolaget har en formalise-
rad och transparent process for att faststilla principer, ersitt-
ningar och andra anstillningsvillkor for bolagsledningen. Oscar
Properties ersittningsutskott bereder forslag till riktlinjer for
ersittning och andra anstillningsvillkor till VD och andra
ledande befattningshavare samt utvirderar tillimpningen av de
riktlinjerna som drsstimman fattat beslut om. Ersittningsutskot-
tet i Oscar Properties bestdr av styrelsens samtliga ledaméter.
Forslag till riktlinjer upprittas av styrelsen och forslaget liggs
fram for beslut vid drsstimman.

Infor drsstimma 2022 avser styrelsen foresld drsstimman att
fatta beslut om riktlinjer for bestimmande av l6n och annan
ersittning till ledande befattningshavare i Oscar Properties.
Oscar Properties ska erbjuda marknadsmissig och konkurrens-
kraftig ersittning som stdr i relation till ansvar och befogenheter.
Ersdttningen ska bestd av fast 16n, eventuell rorlig ersittning,
pensionsférméner och dvriga formaner. Marknadsmissighet och
konkurrenskraft ska gilla som 6vergripande principer for ersitt-
ning till ledande befattningshavare. Lon, ersdttningar samt pen-
sionspremier under 2021 framgar av not 7. Pensionsvillkor ska
vara marknadsmissiga och baseras pé avgiftsbestimda pensions-
losningar. Ovriga forméaner ska, dir de forekommer, utgéra en
begrinsad del av ersittningarna. Styrelsen ska i enlighet med vad
som foljer av 8 kap. 53 § Aktiebolagslagen ha ritt att fringa rike-

linjerna, om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil for det.

Fast I6n

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

Rérlig I16n
Den rorliga lonen ska baseras pd utfallet av ett antal resultatpara-
metrar sd kallade KPLer (Key Performance Indicators), vilka ska
definieras av styrelsen. Respektive KPI ges en viktning av total
rorlig 16n beroende pd hur viktig respektive KPI anses vara for
bolaget. Utbetalning av del av den villkorade rorliga lonen ér vill-
korad av att de underliggande malen har uppndtts pé ett langsiktigt
héllbart sitt. KPLer kan dven kombineras med individuella mal.
Rorlig lon, som inte ska 6verstiga 50 procent av den fasta lonen,
ska regleras i individuella bonusavtal som upprittas kalenderdrsvis.

Pensionsavsdttningar samt évriga ersdttningar

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

bil och sjukforsikring, ska vara marknadsmaissiga.
Uppsigningslon ska uppga till maximalt sex manadsloner.

Avgangsvederlag ska inte tillimpas.

R&tt att frangd riktlinjerna

Styrelsen har ritt att fringd ovanstdende riktlinjer om det i ett

enskilt fall finns sirskilda skdl som motiverar det. Sddana avsteg

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

befattningshavare som antogs vid arsstimman 2021 har ej skett.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2021
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Oscar Properties
arsredovisning 2021 och utgdr inte en del av de formella rsredovis-
ningshandlingarna, se avsnitt Bolagsstyrningsvapport 2021 pa sid.
30-34.

HALLBARHETSRAPPORT 2021

Oscar Properties héllbarhetsarbete utgdr fran att optimera bola-
gets fastigheter i syfte att hdlla hog kvalitet, samt ha lig miljopa-
verkan och bolaget strivar efter att 6ka medvetenheten och ambi-
tionen i hallbarhetsarbetet samt att gora forbittringar inom
prioriterade omraden. Ett aktivt héllbarhetsarbete bidrar till
langsiktig lonsamhet och minskade risker for koncernen. Det
bidrar dven till att kunna méta och Gvertriffa forvintningar hos
olika intressenter sdsom kunder, dgare, medarbetare, partners,
leverantdrer och samhillsaktorer. Fokusomréden for héllbarhets-
arbetet ir;

e Hallbara fastigheter

e Ansvarsfulle foretag

e Ansvar som arbetsgivare

Hallbarhetsrapport enligt drsredovisningslagen finns som separat
del av drsredovisningen, se sidorna 20-26.
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STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Styrelsens forslag till vinstdisposition till drsstimman 2022, se
nedan samt framgér av not 33.

Till arsstamman finns féljande medel att férfoga:

Overkursfond 1005 220 957 kr
Balanserat resultat 224 491 978 kr
Arets forlust 2021 ~679 879 606 kr
Summa disponibla medel 549 833 329 kr

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

per preferensaktie, totalt 44 688 aktier,

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

utdelas 0 kr dvs sammanlagt 0
per stamaktie, 135 300 721 aktier,

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

till 0
Summa féreslagen utdelning 0
Balanseras i ny rakning 549 833 329 kr

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG
Visentliga hindelser efter rikenskapsérets utgéng framgér av not 34.

FRAMTIDA UTVECKLING

Oscar Properties avslutade dret med en balansrikning med en
soliditet som uppgick till 31 procent (29) och likvida medel om
112,8 mkr (109,9). Oscar Properties har en attraktiv fastighets-
portfolj som mojliggor stabila kassafloden, kommersiell utveck-
ling och ger Oscar Properties langsiktiga mojligheter till lonsam-
het for framtida tillvixt.
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Koncernens rapport 6ver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
1

Hyresintakter 4 215,8 16,3
Férsaljning av varor och tjanster 41,2 133,2
Nettoomsdttning 2,3 257,0 149,5
Fastighetskostnader -86,5 -8,8
Projektkostnader -80,1 -221,2
Summa kostnader 2,5,6,7 -166,6 -230,0
Bruttoresultat 90,4 -80,5
Central administration 5,6,712 -47,3 -48,2
Férvarvskostnader 5 -29,0 -
Resultat fran andelar i joint ventures/intresseféretag 18 -46,5 7,5
Vardeférandring fastigheter 14 537,6 95,4
Rérelseresultat 505,2 -25,8
Finansiella intékter 8 71 42,5
Finansiella kostnader 8 -155,5 -85,3
Resultat fran finansiella poster -148,4 -42,8
Resultat fére skatt 356,8 -68,6
Inkomstskatt 10 7,7 1,7
Arets resultat 364,5 -70,3
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt - -
Summa totalresultat for aret 364,5 -70,3
Arets resultat hanférligt till:
Moderféretagets aktiedgare 364,5 -70,3
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Summa totalresultat hanférligt till:
Moderféretages aktiedgare 364,5 -70,3
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Resultat per stamaktie, kr ! n 2,69 -0,04
Resultat per genomsnittligt antal stamaktier, kr 4,18 -0,36
Antal aktier utestdende, miljoner stycken 135,3 1953,8
Genomsnittligt antal stamaktier, miljoner stycken 87,2 193,0
Genomsnittligt antal preferensaktier, tusen stycken 44,7 44,7

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

Koncernens nettoomsittning uppgick under perioden till
257,0 mkr (149,5) och dr hinforlig till hyresintikter 215,8 mkr
(16,3) och upparbetade intikter inom projektverksamheten samt
fakturerade entreprenader till delidgda projekt om totalt 41,2 mkr
(133,2).

FASTIGHETS- OCH PROJEKTKOSTNADER

Koncernens kostnader uppgick under perioden till -166,6 mkr
(-230,0). Kostnaderna dr hinforliga till forvaleningsfastigheterna
med -86,2 mkr (-8,8) och utvecklingsprojekten med -80,4 mkr
(-221,2), se not 2, segmentredovisningen, sid 65.
Fastighetskostnaderna -86,5 mkr (-8,8), bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, fastighetsskotsel samt reparationer och
underhall av fastigheterna. Kostnaderna dr normalt sett ligre
under det andra och tredje kvartalet i jimforelse med det forsta
och det fjdrde kvartalet

OVRIGA POSTER | RORELSERESULTATET
Kostnader for central administration uppgick under perioden till
-47,3 mkr (-48,2) och bestar i huvudsak av kostnader for koncernge-
mensamma funktioner, samt externa kostnader for bolagsgemen-
samma dtaganden. Forvirvskostnader uppgick under perioden till
-29,0 mkr (-) och avser kostnader, sdvil interna som externa, for
den intensiva forvirvsaktiviteten som genomforts under perioden.
Kostnaderna ir relaterade till den omvandling mot fastighetsforvalt-
ning som genomfors och som inte hor till den lopande verksam-
heten inom fastighetsforvaltning eller projektutveckling.
Resultat frin andelar i joint venture/intresseforetag uppgick
under perioden till -46,5 mkr (7,5), se not 18 sid 73.
Virdeforindring fastigheter uppgick under perioden till 537,5
mkr (95,4). Dessa virdeforindringar avser bade projektfastigheter
och forvaltningsfastigheter och dr i huvudsak hinforlige till gjorda
forvirv under perioden till under marknadsvirde, hyreshojningar
och virden pd identifierade byggritter i forvirvade fastigheter.

RORELSERESULTAT
Koncernens rorelseresultat uppgick under perioden till 505,2 mkr
(-25,8)

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER

Koncernens finansiella intikter uppgick under perioden till
7,1 mkr (42,5). De finansiella intikterna dr frimst hinforliga cill-
intresseforetag.

Koncernens finansiella kostnader uppgick under perioden till
-155,5 mkr (-85,3). De finansiella kostnaderna ir frimst hinfor-
liga till rintekostnader till kreditinstitut och obligationsinneha-
vare. Dessa rintekostnader har okat till foljd av upptagna lan i
samband med fastighetsforvirv.

SKATT

Redovisad skatt for perioden uppgick till 7,7 mkr (-1,7) och bestdr
av aktuell skatt om -9,0 mkr (-0,2) och uppskjuten skatt om 16,7
mkr (-1,5). Den uppskjutna skatten avser dels skatteintikt om 239,2
mkr (7,8) och dels skattekostnad om temporira skillnader mellan
skattemiissigt virde och verkligt virde pa forvaltningsfastigheter om
-219,7 mkr (-9,3), samt uppskjuten skatt dvriga temporira skillnader
-2,8 mkr (), se not 10 sidan 68-69.

Den forindring mot fastighetsforvaltningsbolag som Oscar
Properties verksamhet genomgar 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
framtida vinster. Totalt motsvarar underskottsavdragen ett virde
om cirka 300 mkr. Dessa underskottsavdrag borjade redovisas
frdn och med 2021 och redovisas som en tillgdng i takt med att
forvaleningsportfoljen vixer och forlustavdragen bedéms kunna
utnyttjas. Under perioden redovisas ett virde om 239,2 mkr ().

PERIODENS RESULTAT

Periodens resultat uppgick till 364,5 mkr (-70,3) vilket motsvarar
2,69 (-0,04) kronor per stamaktie och 2,69 (-0,04) kronor per sta-
maktie efter utspidning.
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Koncernens rapport over finansiell stdllning

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
1

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgdngar 13 16,3 19,3
Férvaltningsfastigheter 14 6 894,4 14297
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 15 35,0 44,7
Nyttjanderdttstillgdngar 20 29,6 18,0
Andelar i joint ventures/intresseféretag 18 64,1 317,7
Fordringar pd joint ventures/intresseféretag 19 - 237,5
Uppskjutna skattefordringar 10 35,7 -
Ovrigcl finansiella anlaggningstillgangar 21 237,5 234,6
Summa anldggningstillgdngar 7 312,6 2301,5

Omsdattningstillgdngar

Projektfastigheter 22 390,3 968,9
Andelar i bostadsrattsféreningar - 75
Kundfordringar 23 21,7 70,1
Aktuella skattefordringar 4,7 10,2
Ovriga kortfristiga fordringar 24 136,4 208,9
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 96,2 84,6
Likvida medel 26 12,8 109,9
Summa omsdattningstillgangar 762,1 1460,1
SUMMA TILLGANGAR 8 074,7 3761,6
EGET KAPITAL 27

Aktiekapital 991,0 286,5
Ovrigt tillskjutet kapital 984,4 525,2
Upparbetat resultat inklusive drets resultat 539,4 263,0
Summa eget kapital 2514,8 1074,7
SKULDER 29

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 2 606,1 1991
Obligationslan 28 1789,8 967,0
Langfristiga leasingskulder 24,3 10,4
Ovriga rantebdrande langfristiga skulder 28 101,3 100,0
Langfristiga skulder intresseféretag - 5,0
Ovriga langfristiga skulder 30,4 51,0
Uppskjutna skatteskulder 10 - 2,7
Summa langfristiga skulder 4551,9 1335,2
Kortfristiga skulder

Skulder till Kreditinstititut 28 268,4 606,2
Kortfristiga leasingskulder 4,4 6,1
Ovrigo rdntebarande skulder 28 183,3 149,0
Leverantérsskulder 133,9 64,4
Aktuella skatteskulder 29,2 27,5
Ovriga kortfristiga skulder till intresseféretag 2,0 276,5
Ovrigo kortfrista skulder 254,4 86,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 132,4 135,4
Summa kortfristiga skulder 1008,0 1351,7

SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 8 074,7 3761,6
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2021 till
6 894,4 mkr (1 429,7) och avser férutom den fastighetsportfolj,
Valerum, som tilltriddes den 30 december 2020, de forvirv som
tillerdtes under 2021. Projektfastigheten Bakaxeln i Nacka har
under det forsta kvartalet klassats om till forvaltningsfastighet,
for vidare information se sid 14-19, samt not 14 sid 70-71.
Andelar i intresseforetag/joint ventures uppgick per den 31
december 2021 till 64,1 mkr (317,7). Minskningen forklaras i
huvudsak av firdigstillandet av det delidgda projektet Helix
(Norra Tornen) under perioden. Se not 18 sidan 73.

Fordringar i intresseforetag/joint ventures uppgick per den 31
december 2021 till 0 mkr ( 237,5). Samtliga fordingar har regle-
rats i samband med att Primusaffirerna genomforts under
perioden.

Uppskjuten skatt, skattefordran samt skatteskuld, r nettore-
dovisad och uppgér per den 31 december 2021 till uppskjuten
skattefordran 35,7 mkr (-), se not 10 sidan 68-69.

Ovriga finansiella anliggningstillgingar uppgick till 237,6
mkr (234,6) och avser visentligen fordringar avseende kommande
tilliggskopeskillingar for Nacka och Kvarngirdet.

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Projektfastigheter uppgick till 390,3 mkr (968,9) och avser forvir-
vade fastigheter for framtida utvecklingsprojekt och avser Primus
Park och Skurusundet. Minskningen forklaras i huvudsak av
avslut projekt Unité samt omklassificering av projekt Alphyddan
(Sickladn 88:1), som omklassats till forvaleningsfastighet, se not 14
sidan 70-71.

Likvida medel uppgick den 31 december till 112,8 mkr (109,9).

RANTEBARANDE SKULDER

Skulder till kreditinstitut utgjorde per den 31 december 2021

2 874,5 mkr (805,3), obligationsldn utgjorde 1 789,8 mkr (967,0)
samt dvriga rintebirande skulder 284,6 mkr (249,0).




52 Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2021

Koncernens rapport over fordandringar i eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Aktie- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not kapital kapital  drets resultat eget kapital
Ingadende balans 2020-01-01 268,8 236,3 357,4 862,5
Totalresultat
Arets resultat -70,3 -70,3
Ovrigt totalresultat - - -
Summa Totalresultat - - -70,3 -70,3
Transaktioner med aktiedgare
Nyemission 17,7 308,2 -24,1 301,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 17,7 308,2 -24,1 301,8
Rénta pd egetkapitalinstrument ! -19,3 -19,3
Utgdende balans per 2020-12-31 286,5 525,2 263,0 1074,7
Ingaende balans per 2021-01-01 286,5 525,2 263,0 1074,7
Totalresultat
Arets resultat - - 364,5 364,5
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - 364,5 364,5
Transaktioner med aktiedgare
Utgivande av férlagslén - 170,0 - 170,0
Nyemission 704,5 322,7 -28,4 998,8
Avyttring egetkapitalinstrument ? -70,9 -59,7 -130,6
Inlésen preferensaktier - 37,4 - 37,4
Summa Transaktioner med aktiedgare 704,5 459,2 -88,1 1075,6
Rénta pa egetkapitalinstrument ! - - - _
Utgdende balans per 2021-12-31 991,0 984,4 539,4 2514,8
' Rantekostnader pd& obligationslanet om 175 mkr bedéms vara ett egetkapitalinstrument pga dess emissionsvillkor.
2 Avser villkorséndringar i den utestdende hybridobligationen i Uppfinnaren 1 AB (publ)
RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Koncernens egna kapital uppgér per den 31 december till 2 514,8 Under perioden utgavs forlagslin om 100 mkr, samt ett konverti-
mkr (1 074,7). Under perioden har emissioner av stamaktier belt 13n om 70 mkr.
genomforts i form av riktade emissioner, foretridesemissioner Aktiekapirtalet uppgar per den 31 december till 991,0 mkr
samt apportemisioner. Dessa emissioner har tillfért det egna (286,5), och soliditeten uppgick per den 31 december till 31 pro-

kapitalet netto 998,8 mkr efter avdrag for transaktionskostnader. cent (29). For mer information, se not 27 Eget kapital sid 77.
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Koncernens rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 505,2 -25,8
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafidédet
- Resultat fran andelar i intresseféretag/joint ventures 1,3 -7,5
- Aterféring av av- och nedskrivningar 15,4 7.5
- Varderférandring fastigheter -537,5 -36,7
- Ovriga icke kassaflddespaverkande poster -79,8 8,8
Erhallen rénta 0,2 -
Betald rénta -105,0 -63,8
Betald skatt -2,6 -0,1
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -202,8 -117,6
Férandring av projektfastigheter - 189,9
Férandring av 6vrigt rérelsekapital 209,5 -108,5
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 6,7 -36,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter -4741,6 -1374,5
Investeringar i évriga anladggningstillgangar -2,7 -
Aktiedgartillskott,utdelningar intresseféretag - -18,1
Kassafiéde fran investeringsverksamheten -4744.,3 -1392,6
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 998,9 325,8
Upptagna lén 28 4291,4 1601,4
Amortering av lan 28 -719,8 -445,3
Ranta pd egetkapitalinstrument - -9,6
Utgivande av férlagslan 170,0 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4740,5 1472,3
Periodens kassafléde 2,9 43,5
Likvida medel vid periodens bérjan 109,9 66,4
Likvida medel vid periodens slut 26 112,8 109,9

KOMMENTARER TILL KASSAFLODESANALYS

Kassaflode frin den lopande verksamheten uppgick till 6,7 mkr
(-36,2). Kassaflodet fran investeringsverksamheten paverkade kassa-
flodet med -4 744,3 mkr (-1 392,6) och hinforde sig framst till
forindring avseende forvirv av forvaleningsfastigheter. Kassaflodet
frin finansieringsverksamheten uppgick till 4 740,5 mkr (1 472,3)

och var framforalle hinforligt till nyemissioner, dels riktade
emissioner, dels foretridesemissioner, samt upptagande av lan i
samband med fastighetsforvirv. Totalt uppgick periodens
kassaflode till 2,9 mkr (43,5). Likvida medel uppgick vid periodens
slut till 112,8 mkr (109,9).
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Moderbolagets rapport 6ver totalresultat

2021-01-01 2020-01-01

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
1

Nettoomsdttning 9,9 57
Summa rérelsens intakter 9,9 5,7
Ovriga externa kostnader -16,6 -11,3
Personalkostnader 6,7 -8,5 -4,7
Avskrivningar av materiella och immateriella tillgédngar -0,2 -
Summa rérelsens kostnader 5 -25,3 -16,0
Rérelseresultat -15,4 -10,3
Resultat fradn andelar/aktier 9 -623,5 -594.3
Ranteintdkter och liknande resultatposter 8 32,6 56,4
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -73,6 -41,5
Resultat fran finansiella poster -664,4 -579,4
Bokslutsdispositioner - -23,3
Resultat fére skatt -679,9 -612,9
Skatt pd drets resultat 10 - -
Arets resultat -679,9 -612,9
1 Overensstdmmer med drets totalresultat.
KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS RAPPORT
ARETS RESULTAT har en nedskrivning av andra aktier/andelar i koncernforetag
Moderbolaget verksamhet bestir frimst av forvaltning av de gjorts med -521,2 mkr (-595,1). En uppskrivning av andelar mot
investeringar moderbolaget har i dotterbolagen. Rorelsens intikter det egna kapitalet med 869,0 mkr (573,5). Periodens resultat upp-
bestar frimst av utfakturerade tjanster motsvarande 9,9 mkr (5,7).  gick till -679,9 (-612,9) mkr.
Rérelseresultatet uppgick till -15,4 mkr (-10,3). Under perioden
KOMMENTARER TILL MODERBOLAGETS under dret skrivits upp med 787,0 mkr (573,5). Under samma
BALANSRAKNINGAR period har andelar i dotterbolag om -521,2 mkr (-595,1) skrivits
Balansomslutningen uppgick till 5 611,6 mkr (3 399,6). ner i resultatet. Under dret ar 311,0 mkr (-) av uppskrivningsfon-

Soliditeten uppgick till 46 procent (39). Andelar i dotterbolag har  den tagits i ansprak.
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Moderbolagets balansrdkningar

Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
1

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier, verktyg och installationer 0,9 -

Summa materiella anldggningstillgangar 0,9 -

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 16 1924,2 985,6
Fordringar p& koncernféretag 17 176,9 183,4
Andelar i joint ventures/intresseféretag 18 50,1 152,4
Ovrigcl finansiella anlaggningstillgangar 21 20,8 15,6
Summa finansiella anldggningstillgangar 2172,0 1337,0

Omsdattningstillgdngar

Fordringar p& koncernféretag 17 34191 2015,8
Fordringar pd intresseféretag 0,2 -
Ovriga kortfristiga fordringar 24 10,9 7,4
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 3,4 3,2
Kassa och bank 26 51 36,2
Summa omsdttningstillgangar 3438,7 2062,5
SUMMA TILLGANGAR 56116 3399,6

EGET KAPITAL

Eget kapital 27

Aktiekapital 991,0 286,5
Uppskrivningsfond 1049,5 573,5
Summa bundet eget kapital 2040,5 860,0
Overkursfond 1005,2 541,0
Balanserat resultat 224,5 526,4
Arets resultat -679,9 -612,9
Summa fritt eget kapital 549,8 454,4
Summa eget kapital 2590,3 1314,4
SKULDER 29

Langfristiga skulder

Obligationsléan 28 536,7 256,9
Ovriga skulder 0,3 -
Ovriga rantebdrande skulder 1,0 -
Summa langfristiga skulder 538,0 256,9

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 28 17,7 85,3
Skulder till koncernbolag 17 2296,0 16791
Skulder till intresseféretag 10,9 7.5
Leverantdrsskulder 25,2 9,9
Aktuella skatteskulder 0,1 1,2
Ovrigo rdntebarande skulder 28 108,3 19,0
Ovriga skulder 3,6 0,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 30 21,5 25,8
Summa kortfristiga skulder 2483,3 1828,2
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 5611,6 3399,6

Information om stillda sikerheter och eventualforpliktelser framgér av not 33.
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Moderbolagets rapport 6ver forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderféretagets aktieGgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel

Uppskrivnings- tillskjutet inklusive Summa
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not  Aktiekapital fond kapital  drets resultat eget kapital
Ingdende balans 2020-01-01 268,8 - 579,3 203,9 1052,0
Totalresultat - - -
Arets resultat - - - -612,9 -612,9
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Totalresultat - - - -612,9 -612,9
Transaktioner med aktiedgare
Uppskrivningsfond - 573,5 - - 573,5
Nyemission 17,7 - 308,2 -24,1 301,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 17,7 573,5 308,2 -241 875,3
Utgdende balans per 2020-12-31 286,5 573,5 887,5 -433,1 1314,4
Ingdende balans per 2021-01-01 286,5 573,5 887,5 -433,1 1314,4
Totalresultat - - -
Arets resultat - - - -679,9 -679,.9
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa Totalresultat - - - -679,9 -679,9
Transaktioner med aktiedgare
Uppskrivningsfond - 787,0 - - 787,0
lanspréktagande av uppskrivningsfond - -311,0 - 31,0 0
Utgivande av férlagslan - - 170,0 - 170,0
Nyemission 704,5 - 322,7 -28,4 998,8
Summa Transaktioner med aktiedgare 704,5 476,0 492,7 282,6 1955,8
Utgdende balans per 2021-12-31 991,0 1049,5 1380,2 -830,4 2590,3
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Moderbolagets rapport over kassafloden

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i miljoner kronor (mkr) Not 2021-12-31 2020-12-31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -15,4 -10,3
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassafiédet -240,5 9,0
Erhdllen ranta 1) 0,6 -
Erlagd ranta -36,6 -219
Erhallen utdelning - 0,8
Kassafiéde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapital -292,0 -22,4
Férédndringar i rérelsekapital
Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar -1407,3 215,0
Okning/minskning av leverantdrsskulder - -
Okning/minskning évriga kortfristiga skulder 1023,0 -283,2
Summa férandringar i rérelsekapital -384,2 -68,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -676,1 -90,6
Kassafiéde fran investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlédggningstillgédngar -1,2 -
Erhallen utdelning - -
Lamnade aktiedgartillskott -651,6 -100,0
Investeringar i och utldning till koncernféretag -3,6 -
Ldmnade ladn - -183,4
Aterbetalda lan - -
Kassafiode fran investeringsverksamheten -656,3 -283,4
Kassafliéde fran finansieringsverksamheten
Nyemission 998,9 325,8
Upptagna lan 693,8 57,7
Kostnad fér nyemission -13,5 -
Amortering av lan -3779 -
Utdelning till moderbolagets aktiedgare - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1301,3 383,5
Féréndring likvida medel -311 9,5
Likvida medel vid periodens bérjan 36,2 26,7
Likvida medel vid periodens slut 26 51 36,2

1) Ingen rénta berdknas pd koncerninterna fordringar om revers saknas.
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Not 1

Allmdn information och redovisningsprinciper

ALLMAN INFORMATION

Oscar Properties Holding AB (publ), org.nr 556870-4521, ir ett
aktiebolag som dr registrerat 1 Sverige med site i Stockholm.
Besoksadressen till huvudkontoret ir Linnégatan 2, Box 5123,
102 43 Stockholm. Oscar Properties koper, utvecklar och siljer
fastigheter for bostadsindamaél med den ldngsiktiga strategin att
vara aktiv inom omvandling och nyproduktion. Gemensamt for
bostider som skapas genom savil konvertering som nybyggnation
ir de hoga kraven pd arkitektur, design och nytinkande.

Oscar Properties forflyttar sig frin att vara en
bostadsutvecklare till att bli ett fastighetsbolag med fokus pa
forvaltning- och projektutveckling under det fjiarde kvartalet.

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen avseende 2021
har godkints av styrelsen for utfirdande den 31 mars 2022 och
foreldggs for faststillande vid drsstimman den 12 maj 2022.

GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Tilldmpade regelverk
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfirdats
av IFRS Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de faststillts av EU.
Vidare har koncernredovisningen upprittats enligt svensk lag och
med tillimpning av Rddet fir finansiell rapporterings rekommendation
RER 1 (Kompletterande redovisningsregler). Moderbolagets arsredovisning
dr upprittad i enlighet med svensk lag och tillimpning av Rddet fir
Jinansiell rapporterings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer). I de fall moderbolaget tillimpar andra redovisningsprin-
ciper dn koncernen anges detta separat i slutet av denna not.
Utover finansiella definitioner enligt IFRS’ regelverk, anvinds-
alternativa nyckeltal for att beskriva den underliggande verksam-
hetens utveckling och 6ka jaimforbarheten mellan perioder.
Bolaget foljer European Securities and Market Authorities (ESMA)
riktlinjer om Alternativa Nyckeltal.

Grund fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen baseras pd historiska anskaffningsvirden,
med undantag for forvaleningsfastigheter och vissa finansiella
instrument. Alla belopp anges, om inget annat sigs, i miljoner
svenska kronor (mkr).

Grunder fér konsolideringen

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de foretag och
verksambheter i vilka moderbolaget och dotterbolagen, direkt

eller indirekt, har ett bestimmande inflytande.

De finansiella rapporterna for moderbolaget och dotterbolagen som
tas in i koncernredovisningen avser samma period och ar upprittade
enligt de redovisningsprinciper som giller for koncernen.

Ett dotterbolag tas med i koncernredovisningen fran
forvirvstidpunkten, vilken dr dagen nir moderbolaget far ett
bestimmande inflytande, normalt mer in 50% av rosterna.
Bostadsrittsforeningarna konsolideras till den tidpunkt dé
huvuddelen av bostadsrittsinnehavarna tillritt sina ligenheter

och styrelsen dirmed kan utses av boende medlemmar.
Dotterbolag exkluderas frdn koncernredovisningen nir det
bestimmande inflytandet upphor. Interna mellanhavanden och vin-
ster och forluster fran interna transaktioner elimineras.

Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i forekommande
fall dndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av
koncernens principer.

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

NYA OCH ANDRADE REDOVISNINGSSTANDARDER
OCH TOLKNINGAR 2021

Ett antal nya standarder och tolkningar trider ikraft for riken-
skapsdr som borjar efter den 1 januari 2021 och nedan f6ljer en
bedémning av den paverkan som inférandet av dessa standarder
och uttalanden har fatt pd koncernens finansiella rapporter.

Andringar i IFRS 3 Rérelseférvérv: Definition av

en rorelse

Syftet med dndringen dr att fortydliga definitionen av ett rorelse-
forvirv med mélsittning att underlitta for foretag att analysera
om ett forvirv utgor et rorelseforvirv eller forvirv av tillgdngar.
Andringen tydliggor att rorelser normalt har formédgan ate gene-
rera avkastning (output) men att avkastning (output) inte ir ett
krav for att en integrerad uppsittning av aktiviteter och till-
gédngar ska kategoriseras som ett rorelseforvirv. Att beakta att en
forvirvad uppsittning av aktiviteter och tillgdngar maste, som
minst, inkludera ekonomiska resurser (inputs) och en substantiell
process som tillsammans visentligen bidrar till en formédga att
generera avkastning (output).

Andringarna infor ett frivilligt koncentrationstest som majlig-
gor en forenklad bedémning av om en férvirvad uppsittning
aktiviteter och tillgdngar ir ett rorelse- eller tillgdngsforvirv.
Detta frivilliga test innebir att om visentligen hela det verkliga
virdet av bruttotillgdngarna som forvirvas kan hinforas till en
tillgdng eller en grupp av liknande tillgdngar utgor forvirvet inte
ett rorelseforvirv, utan ett tillgdngsforvirv.

Andringarna tillimpas pa alla rorelse- och tillgdngsforviry
med en forvirvsdag under eller efter rikenskapsdr som borjar den
1 januari 2020 eller senare.

Oscar Properties bedomer att tilligget inte har haft en materi-
ell effekt pd upplysningar eller forvirv pd de redovisade beloppen
i denna drsredovisning.

Ovriga nya standarder, &ndringar eller tolkningar
Ovriga dndringar i IFRS har inte fitr ndgon visentlig paverkan
pé Oscar Properties finansiella rapportering.

Redovisningsprinciper fér bostadsutveckling genom
bostadsrattsféreningar

Oscar Properties tillimpar frin den 1 januari 2020 en princip
for redovisning av bostadsutvecklingsprojekt genom
bostadsrittsforeningar, som dr anpassad till den
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bedomning Finansinspektionen gjort av IFRS 10.
Koncernredovisning. Bostadsrittsforeningarna konsolideras till den
tidpunkt d& huvuddelen av bostadsrittsinnehavarna tilltritt sina
ligenheter och styrelsen ddrmed kan utses av boendemedlem-
marna. Det innebir att Oscar Properties redovisar projekten i
balansrikningen som pagdende arbeten inom tillgdngsposten
projekt samt som rintebirande skulder.

Den dndrade redovisningsprincipen enligt IFRS innebir ocksa
att intikter och sdledes resultat for bostadsutveckling genom
bostadsrittsforeningar redovisas vid en viss tidpunkt i samband
med att Oscar Properties uppfyllt sitt prestationsdtagande och att
det idr den tidpunkt d& huvuddelen av bostadsrittsinnehavarna
tillerite sina ligenheter och styrelsen dirmed utse av boende
medlemmarna. Intikter frin bostadsutveckling till bostadsrittsfor-
eningar redovisas nir slutkunden erhaller kontroll 6ver bostaden
vilket sker vid en tidpunkt i samband med tilltridet.

I och med dndringen redovisar Oscar Properties niir slutkunden
erhdller kontroll 6ver bostaden vilket sker vid en tidpunkt i sam-
band med tilleridet.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Vid upprittande av redovisningen maste Oscar Properties gora
bedomningar, uppskattningar och antaganden som péverkar redo-
visade tillgdngs och skuldposter respektive intikt- och kostnads-
poster samt den information som limnas. Dessa uppskattningar
och bedémningar speglar vad Oscar Properties anser vara vilgrun-
dade vid tidpunkten for drsredovisningens avgivande. Andra
bedomningar, antaganden eller uppskattningar kan leda till andra
resultat och senare bedomningar och/eller faktiska utfall kan
komma att avvika frin de bedémningarna som nu utforts pa grund
av senare intriffade hidndelser eller forindringar i omvirldsfaktorer.
Oscar Properties méste ocksd gora bedomningar vad avser tillimp-
ningen av koncernens redovisningsprinciper.

Inom omradet virdering av forvaleningsfastigheter kan bedom-
ningar och antaganden ge en betydande paverkan pd koncernens
resultat och finansiella stillning. Virderingen kriver bedéomning av
och antaganden om framtida kassafloden.

EFFEKTIVT KAPITALUTNYTTJANDE OCH
RISKMINIMERING

Ett grundliggande mal for bolaget ir att alla projekt ska drivas i
separata projektbolag varigenom risken begrinsas for att eventu-
ella problem i enskilda projekt kan spridas till andra projekt.
Betriffande finansiering av forvaltningsfastigheter har Oscar
Properties valt en kombination av utgivande av aktier, banklin
och emittering av obligationsldn.

Verksamhetens art, omfattning

och risker

Styrelsens beddmning dr att storleken pa det egna kapitalet maste
bibehéllas i syfte att bolaget skall kunna fortsitta sin verksamhet
och dirmed kan forvintas att fullgora sina forpliktelser pa kort
och lang sike.

Att skapa en langsiktigt hdllbar kapitalstrukeur idr en forue-
sittning for fortsatt verksamhet samt medfor att bolaget sdvil
som koncernen kan forvintas fullgdra sina forpliktelser pd
sdvil kort som lang sike.

Styrelsens beddmning ir att efter de dtgidrder som genomforts
under 2021, foreligger stabila forutsittningar for fortsatt
drift. Totala rintebirande skulder med forfallotidpunkt under
den kommande tolvmanadersperioden uppgick per 31 december
2021 till 463,2 mkr.

Vdsentliga bedémningar vid tilldmpning av
redovisningsprinciper

Oscar Properites har beslutat att dndra sina redovisningsprinciper
och det innebir att bostadsrittsféreningarna kommer att konsoli-
deras i Oscar Properties rikenskaper frdn och med den 1 janauri
2020. For att kunna uppritta redovisningen i enlighet med IFRS
och god redovisningssed krivs det att det gors bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgdngar, skul-
der, intikter och kostnader samt 6vrig information. Dessa bedém-
ningar och antaganden baseras pd historiska erfarenheter samt
andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig frain dessa bedom-
ningar om andra antaganden gors eller andra forutsittningar fore-
ligger. Vid utgdngen av 2021 pdgér inga byggprojekt, dd inrike-
ningen dr dga och forvalta fastigheter.

Joint ventures och intresseféretag

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

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

Innehav i joint ventures/intresseforetag redovisas enligt
kapitalandelsmetoden, vilket innebir att andelarna i dessa bolag
redovisas till anskaffningsvirde vid anskaffningstidpunkten och
direfter justeras med koncernens andel av fordndringen i joint
ventures/intresseforetagets nettotillgdngar. Koncernens bokforda
virde pd aktierna i joint ventures/intresseforetaget motsvaras av
koncernens andel av eget kapital samt eventuella restvirden pd
koncernmissiga 6ver- och undervirden. Orealiserade vinster pd
transaktioner mellan koncernen och dessa bolag elimineras motsva-
rande koncernens innehav. Orealiserade forluster elimineras eller
resulterar i nedskrivning av dessa andelar. Redovisningsprinciperna
i respektive dgt joint venture och/eller intresseforetag justeras for
att motsvara koncernens redovisningsprinciper. Andelar i joint ven-
tures/intresseforetag redovisas i not 18.

Transaktioner med aktiedgare utan bestdmmande
inflytande

Koncernen redovisar transaktioner med aktiedgare utan bestim-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktieigare.
Vid forvirv fran aktiedgare utan bestimmande inflytande redovisas
skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den faktiskt forvirvade
andelen av det redovisade virdet pa dotterforetagets nettotillgdngar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare
utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Segmentsrapportering

Frin och med 2021 foljer bolaget upp tvd rorelsesegment, produk-
tutveckling och fastighetsforvaltning. Rorelsesegmenten baserar
sig pé skillnader i rérelsens karaktit samt den rapportering som
styrelsen inhdmtar for att fatta strategiska beslut.

RESULTATRAKNING

Intdktsredovisning

Intikter redovisas nir det dr troligt att ekonomiska fordelar
kommer koncernen tillgodo och intikterna kan faststillas pa ett
tillforlitlige sict. Intdkterna redovisas exklusive mervirdesskatt
och med avdrag for eventuella rabatter.
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Intike for fastighetsforsiljningar redovisas pd tilleridesdagen.
Vid bedémning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betriffande risker och férméner, engage-
mang i den lopande forvaltningen samt 6vergdng av legal dgande-
ritt. Dirutover beaktas omstindigheter som kan péverka affirens
utgdng vilka ligger utanfor siljarens och/eller kparens kontroll.
Intidkterna avseende forsiljning av varor och tjinster ir hinforliga till
forsiljning av bygg- och konsulttjinster i Oscar Properties olika
projeke.

Hyresintdkter

Oscar Properties dr hyresvird avseende avtal ddr alla vdsentliga
risker och formaner forknippade med dgandet faller pd leasegiva-
ren, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samt-
liga hyresavtal klassificeras som operationella leasingavtal. Hyres-
intdkter aviseras i forskott och periodiseras linjirt Gver
hyresperioden om inte en annan periodisering foljer av de ekono-
miska fordelarna i hyreskontraktet.

Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda intdkeer. I
de fall som hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss
period periodiseras denna linjdrt 6ver den aktuella kontraktsperi-
oden. Hyresintikter frdn forvaleningsfastigheter redovisas i resul-
tatet linjdrt 6ver hyresperioden.

Resultat av fastighetsfdrsdljning

Avyttring av fastigheter som inte ir foremdl for vidareutveckling
redovisas i resultatrikningen i den period nir fastigheten fran-
trids. Resultat av fastighetsforsiljning i samband med byggna-
tion av bostadsritter medtas i bostadsprojektet.

Intike for fastighetsforsiljningar redovisas normalt pé tilleri-
desdagen. I hindelse av att kontrollen &ver tillgdngen har dvergact
vid ett tidigare tillfille @n tilltridestidpunkten intiktsredovisas
fastighetsforsiljningen vid denna tidigare tidpunkt. Vid bedém-
ning av intiktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betriffande risker och férméner, engagemang i
den lopande forvaltningen samt 6vergdng av legal dganderitt.
Dirutdver beaktas omstindigheter som kan péverka affirens
utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller koparens kontroll.

Finansiella intdkter
Rinteintikter intiktsredovisas fordelat Gver 16ptiden med till-
limpning av effektivrintemetoden samt aterkdp av obligation.

Finansiella kostnader

Produktionskostnader motsvaras av direkta och indirekta
kostnader fran projekten. Fastighetskostnader motsvaras av
direkta och indirekta kostnader relaterat till
forvaltningsfastigheter.

Leasingtagare

Oscar Properties bedomer om avtalet ir, eller innehdller, ett lea-
singavtal ndr avtalet ingds. Oscar Properties redovisar en nyttjan-
detillgdng med tillhdrande leasingskuld for samtliga leasingavtal
dir koncernen ir leasingtagare, forutom for korttidsleasingavtal
(avtal klassificerade som leasing med en leasingperiod under 12
ménader) och leasingavtal av lagt virde (sdsom datorer och kon-
torsinventarier). For dessa leasingavtal, redovisar koncernen lea-
singbetalningarna som en kostnad linjirt dver leasingavtalet
sdvida inte en annan systematisk metod dr mer representativ for
niir de ekonomiska fordelarna frin de leasade tillgdngarna forbru-
kas av koncernen.

Leasingavgifter som inkluderas i virderingen av leasingskul-
den omfattar:

e fasta avgifter (inklusive till sin substans fasta avgifter, med
avdrag for eventuella formdner i samband med teckning av
leasingavtal),

e variabla leasingavgifter som beror pd ett index eller ett pris,
initialt virderade med hjilp av det index eller det pris som
gillde vid inledningsdatumet,

® belopp som forvintas betalas ut av leasetagaren enligt restvir-
desgarantier, det belopp som forvintas eventuell restvirdesga-
ranti som tillhandahdlls leasegivaren av leasetagaren, en till
leasetagaren nirstdende part eller en tredje part som inte dr
relaterad till leasegivaren och som har finansiella forutsite-
ningar att infria de avtalade forpliktelserna,

e losenpriset for optioner att kopa om leasetagaren dr rimligt
siiker pd att utnyttja optionerna, och

o straffavgifter som utgdr vid uppsigning av leasingavtalet, om
leasingperioden terspeglar att leasetagaren kommer att
utnyttja en mojlighet att siga upp leasingavtalet.
Leasingskulden redovisas som en separat post i koncernens

rapport dver finansiell stillning. Koncernen har vid diskontering

till nuvirde av leasingskulden utgdtt frin den marginella ldnerin-
tan. Den marginella ldnerintan motsvarar den bedémda rinta

som koncernen skulle betalt vid forvirv av nyttjanderitten vid

finansiering genom ldn under motsvarande period och med siker-

het i lokalerna beldgna i centrala Stockholm.

Efter inledningsdatumet virderas leasingskulden genom att
oka det redovisade virdet for att dterspegla rintan pa leasingskul-
den (genom anvindning av effektivrintemetoden), och genom att
minska det redovisade virdet for att dterspegla utbetalda lea-
singavgifter.

Oscar Properties omvirderar leasingskulden (och gor en mot-
svarande justering av nyttjanderdtten) om antingen:

e Leasingperioden forindras eller om bedomningen av en option
att kopa den underliggande tillgdngen fordndras, i vilket fall
leasingskulden mdste omvirderas genom diskontering av de
dndrade leasingavgifterna med anvindning av en dndrad dis-
konteringsrinta.

e Leasingavgifterna forindras till foljd av dndringar i ett index
eller ett pris eller om det sker en férindring 1 de belopp som
forvintas betalas ut enligt en restvirdesgaranti, i vilka fall lea-
singskulden omvirderas genom diskontering av de dndrade
leasingbetalningarna med anvindning av den initiala diskon-
teringsrintan (savida inte leasingbetalningarna forindras pa
grund av en forindring i den rorliga rintan, i vilket fall en
dndrad diskonteringsrinta ska anvindas).

e En indring av leasingavtalet som inte redovisas som ett sepa-
rat leasingavtal, i vilket fall leasingskulden omvirderas genom
att diskontera de dndrade leasingavgifterna med en @ndrad
diskonteringsrinta.

Oscar Properties har vid utgdngen av 2020 uppdaterat leasingbe-
rikningen dels som féljd av dndring i KPI och for en dndrad
bedomning av nyttjande av en forlingningsoption i tvé av koncer-
nens hyresavtal for koncernens huvudkontor. Den dndrade
bedémningen innebir att leasingperioden forlingdes med ytterli-
gare 3 4r. Koncernens hyresavtal f6r huvudkontoret 16per om 3 ar
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med en ritt for Oscar Properties att forlinga hyresperioden med
ytterligare 3 dr i taget.

Nyttjanderitter omfattar den initiala vdrderingen av motsva-
rande leasingskuld, leasingavgifter som betalats vid eller fore
inledningsdatumet och eventuella initiala direkta utgifter. Diref-
ter virderas de till anskaffningsvirdet efter avdrag for ackumule-
rade avskrivningar och nedskrivningar.

Nir koncernen har en skyldighet att bortforsla den underlig-
gande tillgdngen, aterstilla den plats dir den befinner sig eller
aterstilla den underliggande tillgangen till det skick som fore-
skrivs i leasingavtalets villkor, redovisas en avsittning och virde-
ras enligt IAS 37, om inte dessa kostnader uppstér i samband med
produktion av varor.

Nyttjanderittigheter skrivs av under det kortare av leasingpe-
rioden och den underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Om
leasingavtalet 6verfor dganderitten till den underliggande till-
gingen till koncernen eller om anskaffningsvirdet for nyttjande-
ritten dterspeglar att koncernen kommer att utnyttja en option
att kopa, ska den relaterade nyttjanderitten skrivas av under den
underliggande tillgdngens nyttjandeperiod. Avskrivningarna
paborjas vid leasingavtalets inledningsdatum.

Nyttjanderitterna redovisas som en separat post i koncernens
rapport over finansiell stillning.

Koncernen tillimpar IAS 36 for att faststilla om det foreligger
ett nedskrivningbehov av nyttjanderitten och redovisar eventuell
identifierad nedskrivning vilket beskrivs i principen f6r "Materi-
ella anldggningstillgdngar”.

Variabla leasingavgifter som inte beror pd ett index eller ett
pris inkluderas inte i virderingen av leasingskulden eller nyttjan-
deritten. Dessa relaterade betalningar redovisas som en kostnad i
den period som den hindelse eller férhillande som ger upphov till
dessa betalningar uppstar och inkluderas i "Ovriga rorelsekostna-
der” i resultatet.

Som en praktisk 16sning tilldter IFRS 16 att inte skilja icke-le-
asingkomponenter frin leasingkomponenter, och i stillet redovisa
varje leasingkomponent och alla tillhdrande icke-leasingkompo-
nenter som en enda leasingkomponent. Koncernen har valt att
inte anvinda denna praktiska 13sning.

Central administration

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

Ersattningar till anstdllda/pensioner

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

Avsdttningar

Avsittningar motsvarar skulder dir ovisshet rdder om niir betal-
ning ska ske eller beloppets storlek for att reglera skulden. En
avsittning redovisas nir koncernen har en legal eller informell
forpliktelse till foljd av tidigare hindelser, och det dr sannolike att

ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera dtagandet,
samt att beloppet har beriknats pa ett tillforlitlige sdtt. Inga
avsittningar gors for framtida rorelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Inkomstskatt avser aktuell och uppskjuten skatt.

Den aktuella skattekostnaden beriknas pé basis av de skatte-
regler som pd balansdagen ir beslutade eller i praktiken beslutade i
Sverige. Ledningen utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i
sjalvdeklarationer avseende situationer dir tillimpliga skatteregler
dr foremal for tolkning och gor, nir s bedéms limpligt, avsitt-
ningar for belopp som troligen ska betalas till Skatteverket.

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

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

BALANSRAKNING

Immateriella anldggningstillgangar

Koncernens immateriella anliggningstillgdngar bestdr av utveck-
lingskostnader. Immateriella anliggningstillgingar redovisas till
anskaffningskostnader minus ackumulerade av- och nedskriv-
ningar. Avskrivningstiden for utvecklingskostnader dr 5 ar.
Goodwill och virumirken fanns i koncernen ar 2019.

Materiella anldggningstillgdngar

Alla materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-

virde med avdrag for avskrivningar. I anskaffningsvirdet ingdr

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

det beriknade restvirdet ver den beriknade nyttjandeperioden,

gors linjire enligt foljande:

o [nventarier, verktyg och installationer 5 dr

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter som innehas for att generera hyresintikter
och/eller virdestegringar redovisas initialt till anskaffningsvirde,
inkluderat direkt hinforliga transaktionskostnader. Direfter redovisas
forvaleningsfastigheter till verkligt virde baserat i forsta hand pd
priser pd en aktiv marknad och idr det belopp till vilken en tillgdng
skulle kunna 6verldtas mellan initierade parter som ir oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors.
For att faststilla forvaltningsfastigheternas virde anvinds verkligt
virdemetoden. Forindringar redovisas for heligda for-
valtningsfastigheter som virdeforandring i resultatrikningen och
for deldgda som resultat frin andelar i joint venture/intresseforetag.
Vid forsdljning av fastighet redovisas skillnaden mellan erhéllet
forsdljningspris och redovisat virde enligt senast upprittad del-
arsrapport, med avdrag for forsiljningsomkostnader och tilligg
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for aktiveringar sedan senaste rapporten som virdeforindring i
resultatrakningen.

Tillkommande utgifter aktiveras enbart nir det ér troligt

att framtida ekonomiska fordelar forknippade med fastigheten
kommer att erhdllas av koncernen och utgiften kan faststillas
med tillforlitlighet samt att dtgirden avser utbyte av en befintlig
eller inférandet av en ny identifierad komponent. Vid storre

ny-, till- och ombyggnad aktiveras dven rintekostnad under
produktionstiden. Virderingsmodellen som anvinds ir kassaflo-
desmodell. Fran utfallet i kassaflodesmodellen bedoms det verk-
liga virdet pd fastigheten. Byggriittterna virderas i forsta hand
genom ortsprismetod, vilket innebir att bedomningen av virdet
sker utifrdn jimforelser av priser. I ndgra fall har dven en bygg-
ritts/exploateringskalkyl anvints dir slutsatser om virde dras uti-
frdn virdet efter en firdigstilld exploatering minskat med berdk-
nade exploateringskostnader.

Savil orealiserade som realiserade virdeforindringar redovisas i
resultatrikningen.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till
bostadsfastigheter samt fastigheter som nyuppfors. Projektfastig-
heter virderas till det ligsta av anskaffningsvirde och nettofor-
siljningsvirde. I anskaffningsvirdet for projektfastigheter ingér
utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveck-
ling samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation. Nettofor-
siljningsvirdet dr det uppskattade forsiljningsvirdet i den
l6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader for
firdigstillande och for att dstadkomma en forsiljning. Intikter
fran bostadsutveckling till bostadsrittsforeningar redovisas nir
slutkunden erhdller kontroll éver bostaden vilket sker vid en tid-
punkt i samband med tillerddet.

Nedskrivningar

Materiella och immateriella tillgdngar provas varje balansdag och
justeras vid behov. En tillgdngs redovisade virde skrivs omgdende
ner till dess dtervinningsvirde om tillgdngens redovisade virde
overstiger dess bedomda dtervinningsvirde. En nedskrivning dter-
fors endast i den utstrickning tillgdngens redovisade virde efter
aterforing inte Gverstiger det redovisade virde som tillgdngen
skulle ha haft om nedskrivning inte skett. Avskrivning sker lin-
jare over tillgdngens beriknade nyttjandeperiod. Bedomning av
en tillgdngs restvirde och nyttjandeperiod gors drligen.

Finansiella Instrument

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld redovisas i balansrik-
ningen nir koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga villkor.
En finansiell tillgdng bokas bort frin balansrikningen nir den
avtalsenliga ritten till kassaflodet fran tillgdngen upphor, regleras
eller nir koncernen forlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld,
eller del av finansiell skuld, bokas bort frin balansrikningen nir
den avtalade forpliktelsen fullgors eller pd annat sitt upphor.

Klassificering och vdrdering

Finansiella tillgdngar klassificeras utifrin den affirsmodell som
tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflodeskaraktir. Om den
finansiella tillgdngen innehas inom ramen for en affdrsmodell vars
mal dr att inkassera kontraktsenliga kassafloden (hold 1o collect) och
de avtalade villkoren for den finansiella tillgdngen vid bestimda
tidpunkter ger upphov till kassafloden som enbart bestar av
betalningar av kapitalbelopp och rinta pd det utestiende kapital-
beloppet redovisas tillgdngen till upplupet anskaffningsvirde.

Om affirsmodellens mal istillet uppnds genom att bade
inkassera avtalsenliga kassafloden och silja finansiella tillgdngar
(hold to collect and sell), och de avtalade villkoren f6r den finansiella
tillgdngen vid bestimda tidpunkter ger upphov till kassafloden
som enbart bestdr av betalningar av kapitalbelopp och rinta pd
det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgangen till verkligt
virde via ovrigt totalresultat.

Alla 6vriga affirsmodeller (ozher) dir syftet dr spekulation,
innehav for handel eller dir kassaflsdeskaraktiren utesluter andra
affirsmodeller innebir redovisning till verkligt virde via resultat-
rikningen.

Koncernen tillimpar affirsmodellen hold to collect for samtliga
finansiella tillgdngar. Koncernens finansiella tillgingar redovisas
inledningsvis till verkligt virde samt transaktionskostnader och
direfter till upplupet anskaffningsvirde med tillimpning av
effektivrintemetoden, minskat med reservering for virdeminsk-
ning.

Finansiella skulder virderas till verkligt virde via resultat-
rikningen om de ir en villkorad kopeskilling pa vilken IFRS 3
appliceras, innehav for handel eller om de initialt identifieras som
skulder till verklige virde via resultatrikningen. Ovriga finansiella
skulder virderas till upplupet anskaffningsvirde.

Koncernens finansiella skulder bestdr av upplaning samt leve-
rantorsskulder. Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt
virde, netto efter transaktionskostnader. Uppldning redovisas dir-
efter till upplupet anskaffningsvirde. Laneutgifter aktiveras och
redovisas enligt effektivrintemetoden Gver ldnets lingd. Uppla-
ning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har
en ovillkorlig ritt att skjuta upp betalning av skulden i dcmins-
tone 12 ménader efter balansdagen. Linekostnader redovisas i
resultatrakningen i den period till vilken de hinfor sig. I de fall
lanekostnaderna ir hinforliga till inkdp, uppforande eller produk-
tion av en kvalificerad tillgdng aktiveras lénekostnaderna i
balansrikningen. Leverantorsskulder virderas till upplupet
anskaffningsvirde.

Finansiella instrumentens verkliga vdrde
Det verkliga virdet for finansiella tillgdngar och skulder som
handlas pé en aktiv marknad bestims med hinvisning till noterat
marknadspris. Det verkliga virdet pd andra finansiella tillgdngar
och skulder bestims enligt allmint accepterade virderingsmodeller
sasom diskontering av framtida kassafloden och anvindning av
information himtad frén aktuella marknadstransaktioner.

For samtliga finansiella tillgdngar och skulder bedéms det
redovisade virdet vara en god approximation av dess verkliga
virde, om inte annat sirskilt anges.

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrikningen nir det finns legal ritt att kvitta
och nir avsikt finns att reglera posterna med ett nettobelopp eller
att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. Koncernen
har inte kvittat ndgra finansiella tillgdngar och skulder per bok-
slutsdagen.

Nedskrivningar
Koncernen redovisar en forlustreserv for forvintade kreditfor-
luster pé finansiella tillgdngar som virderas till upplupet
anskaffningsvirde.

Koncernen redovisar forvintade kreditforluster for dcer-
stdende 16ptid for alla finansiella instrument for vilka det har
skett betydande 6kningar av kreditrisken sedan det forsta
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redovisningstillfillet antingen bedémt enskilt eller kollektive
med tanke pd alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive
framdtblickande sidana.

For kundfordringar. avtalstillgidngar och leasingfordringar
finns forenklingar som innebir att koncernen direkt redovisar
forvintade kreditforluster for tillgingens dterstdende 1optid (den
forenklade modellen).

Likvida medel utgérs av placeringar med forfallodag inom tre
ménader frdn anskaffningstidpunkten samt spirrade banktillgo-
dohavanden som forvintas bli reglerade inom 12 manader efter
balansdagen och omfattas av den generella modellen f6r nedskriv-
ningar. For likvida medel tillimpas undantaget for lig kreditrisk.
Aven fordringar p4 joint ventures/intresseforetag, 6vriga ford-
ringar och fordringar pa koncernforetag omfattas av den generella
modellen.

Koncernens kundfordringar och avtalstillgingar omfattas
av den forenklade modellen for nedskrivningar.

Eventualforpliktelser och stdllda sdkerheter

Med eventualforpliktelse avses ett mojligt dtagande som hirror fran
intriffade handelser och vars forekomst bekriftas endast av en eller
flera osikra framtida hindelser eller nir det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsittning pa grund av att
det inte dr troligt att et utflode av resurser kommer att krivas.

Aktiekapital och resultat per stamaktie

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

Utdelningar

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

Kassaflédesanalys

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

MODERBOLAGETS REDOVISNINGSPRINCIPER
Moderbolaget tillimpar RFR 2 Redovisning fir juridiska personer.
Moderbolaget tillimpar andra redovisningsprinciper dn koncernen
i de fall som anges nedan.

Andrade redovisningsprinciper

Andringarna som tridde i kraft 1 januari 2020 dr andringar i IFRS
3 Rorelseforviry och Oscar Properties bedomer att tilligget inte
har haft en materiell effekt pd upplysningar eller pa redovisade
belopp i denna &rsredovisning. Ovriga indringar i IFRS har inte
fate ndgon visentlig paverkan P4 Oscar Properties finansiella rap-
portering.

Aktier i koncernféretag

Aktier i dotterbolag och andelar i joint ventures redovisas till
anskaffningsvirde efter avdrag for eventuella nedskrivningar och
med tilligg for eventuella forvirvsrelaterade kostnader. Erhdllna
utdelningar redovisas som intikter nir ritten att erhdlla betal-
ning bedéms som siker. En nedskrivning av aktier och andelar i
dotterbolag gors efter en berikning av dtervinningsvirdet. Ned-

skrivningen redovisas i posten Resultat frén andelar i koncernbo-
lag. Uppskrivningsfonden ingdr i eget kapital och nir en upp-
skrivning sker dr det for att ticka forluster eller 6ka aktiekapitalet
via sd kallat fondemission. Uppskrivningarna paverkar inte bola-
gets resultat.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillimpar undantaget avseende IFRS 9 i RFR2.

Vid forsta redovisningstillfillet redovisas finansiella instrument
till anskaffningsvirde, med vilket avses det belopp som motsvarar
utgifterna for tillgdngens forvirv med tilligg for transaktions-
utgifter som ir direkt hinforlige till forvirvet.

Per varje balansdag redovisar moderbolaget forindringen i
forvintade kreditforluster sedan det forsta redovisningstillfillet i
resultatet.

Vid berikning av nettoférsiljningsvirdet péd finansiella till-
gangar som redovisas som omsittningstillgdngar tillimpas
principerna for nedskrivning i IFRS 9.

En finansiell tillgdng respektive finansiell skuld bokas bort
frdn balansrikningen nir den avtalsenliga ritten till kassaflodet
fran tillgdngen har upphort eller reglerats respektive nir den
avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphért.

Preferensaktier av serie B redovisas i moderbolaget som
egetkapitalinstrument.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Resultatrdkningens intdkter

Intikter redovisas dd det ir troligt att ekonomiska fordelar kommer
moderbolaget tillgodo och intikterna kan faststillas pa ett tillforlit-
ligt sitt. Intikterna redovisas med avdrag for eventuella rabatter.
Moderbolagets intikter utgors i all visentlighet av ekonomiarvode
samt redovisningsarvode.
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Not 2
Segmentredovisning

2021-01-01 - 2021-12-31

2020-01-01 - 2020-12-31

Fastighets- Projekt- Fastighets- Projekt-

férvaltning utveckling Totalt férvaltning  utveckling Totalt
Hyresintékter 214,3 1,6 215,8 16,3 16,3
Forsaljning av varor och tjénster 2,6 38,6 41,2 133,2 133,2
Fastighetskostnader -86,2 -0,3 -86,5 -8,8 -8,8
Produktionskostnader 0,0 -80,1 -80,1 -221,2 -221,2
Driftéverskott 130,6 -40,2 90,4 0,0 -80,5 -80,5

Béda segmenten foljs upp till resultatnivd, driftdverskott och uppfoljning gors pd VD niva. Se sid 14-19 vad segementen avser.

Not 3
Specifikation nettoomsdttning

Not 5
Kostnader férdelade pd kostnadsslag

2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Koncernen Koncernen
Hyresintakter 215,8 16,3 Ravaror och férnddenheter 61,2 2701
Intdkter projekt 40,1 19,3 Ovriga externa tjénster 124,4 28,4
Intakter forsékringserattningar - 8,8 Personalkostnader 33,9 32,6
Ovriga intakter 11 51 Avskrivningar 23,3 22,8
Summa 257,0 1495 ltledskrlvmngor - -78,2
Ovriga rérelsekostnader 0,1 2,5
Summa 242,9 278,2
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget Avskrivningar ingdr i produktionskostnaderna med 0 mkr (14,9)
Intékter koncernen 99 57 och i central administration med 23,2 mkr (7,9).
Summa 9,9 5,7 2021-01-01  2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Ovriga externa kostnader 16,6 1,3
NOt 4 Personalkostnader 8,5 5,3
Avtalade framtida hyreSIn‘ta kter Avskrivningar 0,2 _
Summa 25,3 16,6

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej upp-
signingsbara operationella leasingavtal framgér av tabellen nedan.

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Avtalade hyresintdkter inom ett ar 361,7 99,8
Avtalade hyresintdkter mellan ett
och fem ar 550,3 157,8
Avtalade hyresintdkter senare an fem ar 287,7 16,3
Summa 1199,7 273,9
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Not 6
Antal anstadllda

MEDELANTAL ANSTALLDA 2021-01-01 - 2021-12-31 2020-01-01 - 2020-12-31
Medelantal Medelantal
anstdllda Varav man anstdllda  Varav man
Moderbolaget
Sverige 2 50% 2 50%
Summa 2 50% 2 50%
Dotterféretag
Sverige 26 31% 34 60%
Summa 26 31% 34 60%
Koncernen totalt 28 33% 36 22%
KONSFORDELNING FOR STYRELSELEDAMOTER OCH 2021-12-31 2020-12-31
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE Antal pé Antal pa
balansdagen Varav mdn balansdagen  Varav mdan
Koncernen
Styrelseledamoter 4 3 3
Verkstéllande direktér och 6vriga ledande befattningshavare 2 2 3
Summa 6 5 6 5
Moderbolaget
Styrelseledaméoter 4 3 3 2
Verkstallande direktér och évriga ledande befattningshavare 1 1 1 1
Summa 5 4 4 3
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Not 7
Personalkostnader och ledande befattningshavares ersattningar inklusive
sociala avgifter
2021-01-01 - 2021-12-31 2020-01-01 - 2020-12-31
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 8,1 0,8 2 52 0,7 6
Ovrigo anstéllda 22,0 2,9 26 23,9 2,8 14
Summa 30,1 3,7 28 291 3,5 20
Moderbolaget
Styrelseledaméter, VD och andra
ledande befattningshavare 6,8 0,5 1 1,6 - 1
Ovrigo anstéllda 1,0 0,2 1 2,6 0,5 1
Summa 7,8 0,7 2 4,2 0,5 2
2021-01-01 2020-01-01 2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Koncernen Moderbolaget
Loner och ersattningar 22,9 22,6 Loéner och ersattningar 58 3,2
Sociala kostnader 72 6,5 Sociala kostnader 2,0 1,0
Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 3,7 3,5 Pensionskostnader - avgiftsbestdmda planer 0,7 0,5
Summa 33,9 32,6 Summa 8,5 4,7
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2021
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norman, Styrelseordférande 570 - - - 570
Therese Agerberth, Styrelseledamot 275 - - - 275
Ulf Nilsson, Styrelseledamot 260 - - - 260
Douglas Roos, Styrelseledamot 250 - - - 250
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD 3405 - 574 497 4 476
Ovriga ledande befattningshavare 1461 - - 306 1767
Total 6221 - 574 803 7528
SAMMANSTALLNING AV STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES ERSATTNINGAR 2020
Belopp i tusental kronor (tkr) Lén/arvode Varav tantiem Férmaner Pension Summa
Peter Norrman, styrelseordférande 550 - - - 550
Therese Agerberth, Styrelseledamot 275 - - - 275
Ulf Nilsson, Styrelseledamot 250 - - - 250
Oscar Engelbert, styrelseledamot och VD - - - - -
Ovriga ledande befattningshavare 4146 - 132 699 4977
Total 5221 - 132 699 6 052

LEDANDE BEFATTNINGHAVARES ERSATTNING

OCH VILLKOR

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

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

Arvode eller annan ersittning skall inte utgd till valbered-
ningens ledaméter. Verkstillande direktdrens ersdttningar foreslds
av ordféranden och faststills av styrelsen. Ersittningar till dvriga
ledande befattningshavare foreslds av verkstillande direktdr och
godkinns av styrelsen. Ersittning till bolagsledningen inklusive

verkstillande direktor utgors av en fast och rorlig ersittning,
Svriga forméner samt pension. Med 6vriga ledande befattningsha-
vare menas de personer som tillsammans med verkstillande
direktor utgor koncernledningen. Vid drets borjan var antalet
medlemmar i koncernledningen 3, varav 1 kvinnor, och vid 4rets
slut 2, varav 0 var kvinna. Av koncernledningen dr 1 (1) anstillda
av moderbolaget.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattnings-
havarna har ndgot avtal som berittigar till ersittning vid upp-
horande av uppdraget.
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RORLIG ERSATTNING Not 9

Befattningshavare ir berittigade till rorlig 16n som maximalt kan

Resultat fran andelar i koncernféretag

uppga till 50 procent av fast arslén. Mojligt bonusutfall baseras

pé utfallet av ett antal resultatparametrar.
2021-01-01 2020-01-01

PENSIONSVILLKOR Moderbolaget 2021-12-31  2020-12-31
Verkstillande direktoren har ett premiebestimt pensionsavtal dir Erhallen utdelning - 0,8
premien uppgir till max 30 procent av den fasta ersittningen. Nedskrivning av andelar i dotterbolag -623,5 -595,1
Pensionsdldern for verkstillande direktor ir ej avtalsreglerad. Resultat frén férsdljning av dotterbolag - -
Ovriga ledande befattingshavare omfartas av avgiftsbaserad ITP Surmma 6235 5943
med 65 ars pensionsalder, i enligt med gillande policy. Premien

dr baserad pd 4,5 procent pé lonedelar upp till 7,5 ibb, 30 procent

pé de lonedelar som overstiger 7,5 ibb.

INCITAMENTSPROGRAM Not 10

Styrelsen i Oscar Properties har beslutat att inte fullfslja det av o o
drsstimman 2021 beslutade aktierelaterade incitamentsprogram Skatt pa arets resultat

som riktats till personalen pé grund av den foretridesemission

som genomférdes under hosten 2021 samt forindrade omvirlds- 2021-01-01 2020-01-01
forutsittningar. 2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Aktuell skatt fér dret -8,8 -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 -0,2
Uppskjuten fordran p& underskott 239,2 7,8
Not 8 Uppskjuten skuld tempordara skillnader
o o . os . o fastigheter -219,7 -7,8
Finansiella intdkter och finansiella , -
Uppskjuten skattekostnad avseende 6vriga
kostnqder tempordra skillnader -2,8 -1,5
Summa skatt pd drets resultat 7,7 -1,7

2021-01-01  2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31 2021-01-01  2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31

Koncernen

Réanteintdkter 7] 7 Moderbolaget

Aterksp obligation _ 35,4 Aktuell skatt for aret - -

Summa finansiella intdkter 71 42,5 Summa skatt pa drets resultat - -

Réntekostnader 1555 853 Skillnaderna mellan red(:wsad skattekostnad och efl beriknad
skattekostnad baserad pa gillande skattesats dr foljande:

Summa finansiella kostnader -155,5 -85,3

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31  2020-12-31
2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31  2020-12-31 Koncernen

Resultat fére skatt 356,8 -68,6
Moderbolaget
Aterkép obligati 354 Inkomstskatt berdknad enligt koncernens
“er OP? 'gation ! gdllande skattesats -73,5 14,7
R?nteint?kt extern . 27 A Skatteeffekt avseende
Ranteintakter koncernféretag 299 21,0 outnyttjat underskott fran tidigare ar 239,2 -
Summa rdnteintdkter och ej skattepliktiga intékter 40,2 33,3
liknande poster 32,6 56,4
ej avdragsgilla kostnader -95,4 -18,1
. andra ej bokférda intakter -2,6 -
Rantekostnader extern -64,4 =371
Réntek der k i a4 40 skattemdssiga underskott for vilka ingen
“cmte ostnader koncernioretag o o uppskjuten skattefordran redovisats -117,6 -39,2
Ovriga rénteposter, netto 48 0.4 Utnyttjande av férslutavdrag som tidigare
Summa réntekostnader och inte redovisats 17,6 7.8
liknande poster -73,6 -41,5 Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -0,2 -0,2

Inkomstskatt 7,7 -1,7
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2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Resultat fére skatt -679,9 -612,9
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande
skattesats 140,1 131,9
Skatteeffekt avseende
outnyttjat underskott fran tidigare ar 43,8 38,3
ej skattepliktiga int&kter - 0,2
ej avdragsgilla kostnader -134,1 -127,4
andra bokférda intékter -1,9 -
skattemdssiga underskott for vilka ingen
uppskjuten skattefordran redovisats -47,9 -38,3
Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare
inte redovisats - -4,0
Skatt pd arets resultat 0,0 0,0
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/ ~ 2021-01-01 2020-01-01
SKATTESKULD 2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Ing&ende balans -2,7 -1,6
Férandring redovisad via resultatrdkningen -222,5 -1,5
Underskott 2392 -7,8
Férandring fastigheter - 7,8
Férandring som inte har redovisats via
resultatrdkningen 21,7 0,4
Utgdende balans 35,7 -2,7

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

Not 11
Resultat per stamaktie

Belopp i kronor (kr) 2021 2020
Resultat per stamaktie 2,69 -0,04
Resultat per genomsnittligt antal aktier 4,18 -0,36

Resultat per stamaktie har beriknats som 4rets resultat dividerat
med antalet utestdende stamaktier vid periodens slut. Efter
avdrag for drets totala utdelning till preferensaktier och preferens-
aktier serie B av periodens resultat, totalt 0 mkr (0) uppgér drets
resultat till 364,5 mkr (-70,3) vilket motsvarar drets resultat till
Moderbolagets stamaktiedgare. Utspddningseffekter forekommer ej
under dret eller foregdende ar.

VAGT GENOMSNITT ANTAL UTESTAENDE STAMAKTIER

2021-12-31 2020-12-31

Moderbolaget
1953833060 190 528 825
2077158720 1763 304 235

Ingdende totalt antal aktier
Effekt av nyemitterade aktier
Effekt av split 50:1 -3 950 371 656 -

Effekt avnyemitterade aktier efter

split 50:1 54 680 892 -

135301016 1953 833 060

Utgdende totalt antal aktier

Vagt genomsnittligt antal utestdende

stamaktier under dret 87188 839 192 956 066

Not 12
Arvoden och kostnadsersdattningar till
revisionsféretag

2021-01-01
2021-12-31

2020-01-01
2020-12-31

Koncernen

PWC
revisionsuppdrag
revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdrag - -
skatteraddgivning - -
ovriga tjénster 1,6 -

EY
revisionsuppdrag 2,6 4,5

revisionsverksamhet utéver revisionsupp-
drag - -

skatteradgivning - -

ovriga tjanster - 0,5

Summa ersdattningar till revisorer 7,7 5,0

2021-01-01
2021-12-31

2020-01-01
2020-12-31

Moderbolaget

PWC
revisionsuppdrag 3,5 -
revisionsverksamhet utdver revisions-
uppdrag - _
skatteraddgivning _ _
ovriga tjénster

EY
revisionsuppdrag 2,6 4,5

revisionsverksamhet utéver revisions-
uppdrag B B
skatteradgivning _ _

ovriga tjdnster - 0,5

Summa ersattningar till revisorer 7,7 5,0

Med revisionsuppdrag avses revisorns ersittning for den lagstad-
gade revisionen, det vill siga sddant arbete som har varit nédvin-
digt for att limna revisionsberittelsen. Med revisionsverksamhet
avses i princip vad som bendmns kvalitetssdkringstjianster samt
rddgivning eller annat bitride som foranleds av iaktagelser vid
sddan granskning eller genomférandete av sddana arbetsuppgifter.
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Not 13
Immateriella anldggningstillgdngar

2021-12-31  2020-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 38,8 39,7
Arets anskaffningar 0,8 -
Forsaljningar/utrangeringar - -0,9
Nedskrivningar - -
Omklassificeringar - -

39,6 38,8
Ingdende ackumulerade avskrivningar -19,5 -1,3
Arets avskrivningar -3,9 -9,1
Forsaljningar/utrangeringar - 0,9
Omdklassificeringar - -
-23,3 -19,5

Utgdende redovisat vdrde 16,3 19,3
Not 14
Forvaltningsfastigheter
FORANDRING AV FASTIGHETERNAS VARDE

2021-12-31  2020-12-31
Verkligt varde vid arets bérjan _

1429,7

Férvarvade fastigheter 4766,0 1393,0
Investeringar 51,6 -
Omklassificeringar 266,2 -
Avyttringar -329,9 -
Orealiserade vardeférandringar 710,8 36,7
Redovisade fastighetsvarden 6 894,4 1429,7

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN

2021-12-31  2020-12-31
Genomsnittlig direktavkastningskrav 58 % 58 %
Genomsnittlig kalkylrénta 7,8 % 7,8 %

FORVARVADE FASTIGHETER

Under dret har samtliga fastighetsforvirv skett via bolagsforvirv.
Finansiering av forvirven har huvudsakligen skett genom en
kombination av aktieemissioner, bade foretridersemissioner
(356,0 mkr), och riktade emissioner (624,3 mkr), sikerstilld obli-
gation (550,0 mkr), bankfinansiering (2 562,8 mkr), siljarreverser
(168,0 mkr), 6vriga egetkapitalinstrument (170 mkr), resterande
medel ur egen kassa.

AVYTTRADE FASTIGHETER
Under aret har sju fastigheter beligna i Motala och Hoganis
avyttrats via bolagsforsiljningar.

OREALISERADE VARDEFORANDRINGAR

Arets orealiserade virdeforindringar (710,8 mkr) ingér i raden
Virdeforandring fastigheter i koncernens rapport 6ver totalresul-
tat. Den resultatposten innehéller dven virdeforindring projekt-
fastigheter.

VARDERINGSMETOD

Fastighetsbestand virderas varje kvartal. Intern och externvirde-
ring kommer att goras drligen av samtliga fastigheter. Under
2021 har 56 av 87 fastigheter externvirderats. Virdebedomning-
arna grundas pd kassaflodesanalyser, dir den enskilda fastighetens
avkastningsformdga har uppskattats. Metoden innebir att
fastighetens virde baseras pd nuvirdet av prognostiserade kassa-
floden jimte restvirdet. Antaganden avseende framtida kassaflo-
den gors utifrdn analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens och niromréadets framtida utveckling

o Fastigheternas forutsittningar och position

¢ Gillande hyreskontraktsvillkor

e Investerings- och underhdllsplaner

Oscar Properties samtliga forvaleningsfastigheter har virderats
enligt virderingsnivd 3. Fastigheterna delas in i klasserna kontor,
industri/lager, retail, hotell, bostider och Gvrigt.

Virderingen har beaktat bista och maximala anvindning av
fastigheterna. Virderingarna har upprittats i enlighet med till-
limpliga delar av Valuation Practice Statements (VPS) som ingér
i "Red Book” och utfirdats av RICS samt det ramverk som upp-
rittats av International Valuation Strandard Committee (IVSC).
Fastigheternas kategori bestims efter dess huvudsakliga anvind-
ning. I virdet for fastigheterna ingdr 129 mkr for byggritter. De
virderade byggritterna uppgar till drygt 60 000 kvm och presen-
teras tillsammans med ovriga byggritter i avsnittet for Projekt-
fastigheter. Byggriitterna virderas i forsta hand genom ortspris-
metod, vilket innebir att bedémningen av virdet sker utifrdn
jimforelser av priser. I ndgra fall har dven en byggritts/exploate-
ringskalkyl anvints ddr slutsatser om virde dras utifrin virdet
efter en firdigstilld exploatering minskat med beriknade exploa-
teringskostnader.

KALKYLRANTA

Frdn analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden samt
restvirde vid kalkylperiodens slut har diskonterats med bedomd
kalkylrinta. Den bedémda kalkylrdntan ska motsvara ett nomi-
nellt avkastningskrav pd totalt kapital. Kalkylrintan dr anpassad
individuellt for varje fastighet. Den genomsnittliga kalkylrdntan
for diskontering av kassafloden var 7,8 procent.

RESTVARDE OCH DIREKTAVKASTNING
Virdebedomningen grundar sig pa kassaflodesanalys innebirande
att fastighetens virde baseras pd nuvirdet av prognostiserade kas-
safloden under kalkylperiodens tio &r jimte restvirdet. Det vigda
genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut
uppgdr till 5,8 procent.

KANSLIGHETSANALYS

Fastighetsvirdering dr en uppskattning av virdet som en investe-
rare dr villig att betala for fastigheten vid en given tidpunke. Vir-
deringen ir gjord utifrdn vissa antaganden om olika parametrar.
Virdepéverkan vid forindrat driftnetco och/eller direktavkast-
ningskrav. De olika parametrarna paverkas var for sig av olika
antaganden och i normalfallet samverkar de inte i samma rike-
ning. Ett forindrat fastighetsvirde med +/- 5 procent paverkar
bolagets fastighetsvirde med +/- 345 mkr.

SAMMANFATTNING AV VASENTLIGA ANTAGANDEN
Per den 31 december 2021 har hela Oscar Properties fastighetsbe-
stand virderats, med ett bedomt verkligt virde om 6 894 mkr.
Verkligt virde definieras enligt foljande. Det virde vid virdetid-
punkten till vilket kopare och siljare dr beredda att genomfora en
transaktion. Detta efter det att fastigheten marknadsforts pd en
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Sppen marknad och att ingen av parterna agerar utifrin nigra
tving stillda av tredje part. Fastighetsbestdndet har virderats
enligt nedan, av marknaden vedertagen, metodik. Den externa
virderingen har utforts av Savills, JLL och Newsec. Virdebedom-
ningen grundar sig pé kassaflodesanalys innebirande att fastighe-
tens virde baseras pd nuvirdet av prognostiserade kassafloden
under kalkylperiodens tio &r jimte restvirdet. Det genomsnittliga
direktavkastningskravet pa ingdende virderingsenheter upp gir
till 5,8 procent. Den genomsnittliga kalkylrintan som anvinds
for perioden var 7,8 procent.

De virdepdverkande parametrar som anvinds i virderingen
motsvarar den externa virderarens tolkning av hur en presumtiv
kopare pd marknaden skulle resonera och summan av nuvirdet av
driftnetton och restvirde utgoér marknadsvirdet.

Antagandet avseende de framtida kassaflodena gors utifrdn analys

av:

e Kontrakt och marknadsmissiga hyresvillkor

¢ Drift- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jimfo-
relse med dem i den aktuella fastigheten

o Fastighetens marknadsforutsittningar och marknadsposition

e Marknadens/niromradets framtida utveckling

® Nuvarande och historiska hyresnivder

Not 15
Ovriga materiella anléggningstillgdngar

2021-12-31  2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 62,0 63,5
Arets anskaffningar 19 13,2
Forvéry 1,7 0,5
Férsaljningar/utrangeringar -0,6 -15,2
Omklassificeringar - -
65,1 62,0
Ingdende ackumulerade avskrivningar -17,3 -17,9
Forvéary -1,4
Arets avskrivningar -11,4
Férsaljningar/utrangeringar - 0,5
Omeklassificeringar - -
-30,1 -17,3

Utgdende redovisat varde 35,0 44,7

Not 16
Andelar i koncernféretag

Belopp i tusental kronor (tkr) 2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget

Ingédende anskaffningsvarde 985 616 579 432
Investeringar 738 549 532 667
Forsaljningar -65 817 -104 906
Uppskrivningar 787 000 573 500
Nedskrivningar -521184 -595 077
Utgdende redovisat varde 1924164 985 616

Arets investeringar avser 65 965 tkr kop av andelar samt 672 584
tkr aktiedgartillskott.
Arets forsiljningar avser forsiljning av bolag for -65 817 tkr.
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ANDELAR | KONCERNFORETAG:

2021-12-31 2020-12-31

Organisa- Kapital- Redovisat Eget Arets Redovisat Eget  Arets
Belopp i tusental kronor (tkr) tionsnummer Séte andel ! varde kapital resultat varde kapital resultat
Oscar Properties Invest AB 556702-1612  Stockholm  100% 370 319 134 998 -134 947 248176 1855 -919 461
HG7 Holding AB 556940-2596  Stockholm ~ 100% 925023 417 026 -24 336 0 0 0
Oscar Properties 30 AB 559154-9968  Stockholm  100% 26 37530 -37505 39310 2735 -2996
OP Linképing Holding AB 559307-3769  Stockholm ~ 100% 13 13405 -1392 0 0 0
Uppfinnaren 1 AB (publ) 556998-2936  Stockholm  100% 16 641 74135 39 997 222 313 223573 -972
OP Falk Holding AB 559305-4967  Stockholm  100% 5012 8083 -8070 0 0 0
Stora Mans Holding AB 559022-3201  Stockholm  100% 16 340 87 43 16 340 87 -171
Oscarp Képing Holding AB 559316-1291  Stockholm  100% 14013 14 529 -16 0 0 0
Bakaxeln Holding AB 559069-3304  Stockholm  100% 50 17164 -16106 125150 664 -2977
OP Skane Holding AB 559331-3876  Stockholm  100% 13 16039 -8026 0 0 0
Oscar Properties Bostadsratter AB 556998-2944  Stockholm  100% 25 6203 -6178 300 384 -335
Planiavégen Holding AB 559066-8447  Stockholm  100% 72 050 62 322 241 72550 62322 48859
Matsoretum AB (publ) 556971-1970  Stockholm  100% 1060 1234 37 1060 1234 -71
Matsorower AB (publ) 559001-4147  Stockholm  100% 1000 1252 37 1000 1252 -71
Observatoriet Holding AB 556942-9722  Stockholm  100% 20233 12234 8500 12233 12234 -71
Hagasta Holding AB 556936-0455  Stockholm  100% 43724 53385 -9 661 50 059 53385 -9390
Oscar Properties 10 AB 559041-7555  Stockholm  100% 3070 3513 43 3070 3513 -71
Riddarop Holding 2 AB 556923-9576  Stockholm  100% 15452 112 338 -96 885 91450 12338 96727
Oscar Properties 35 AB 559198-3274  Stockholm  100% 25 3843 -3817 30 29 -59 807
OP BK Holding AB 559336-1412  Stockholm  100% 21025 25 -4 0 0 0
Oscar Properties 37 AB 559209-4162  Stockholm  100% 190025 9 946 180 464 2550 389 -6 650
Valerum Holding AB 559274-6985  Stockholm  100% 109 025 100 025 -3 677 100 025 100 025 0

Totalt 1924164 985 616
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Not 17
Fordringar och skulder pd koncernféretag

Moderbolaget 2021-12-31  2020-12-31 Moderbolaget 2021-12-31  2020-12-31
Langfristiga fordringar Langfristiga skulder
Ingdende anskaffningsvarde 183,4 - Ingdende anskaffningsvarde - -
Tillkornmande 3,5 183,4 Tillkornmande - -
Avgdende -10,0 - Avgdende - -
Utgdende anskaffningsvarde 176,9 183,4 Utgdende anskaffningsvarde - -
Kortfristiga fordringar Kortfristiga skulder
Ingdende anskaffningsvarde 2015,8 2139,0 Ingdende anskaffningsvarde 16791 1561,3
Tillkornmande 1894,3 296,8 Tillkommmande 939,2 180,6
Avgdende -490,9 -420,0 Avgdende skulder -322,3 -62,8
Utgéende anskaffningsvarde 34191 20158  Omklassificeringar - -
Utgdende anskaffningsvarde 2296,0 16791

Not 18
Innehav redovisade med kapitalandelsmetoden

KONCERNEN

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

2021-12-31 2020-12-31

Resultat fran Resultat fran

andelar i joint andelar i joint

Redovisat ventures/ Redovisat ventures/

Kapital- varde intresse- varde intresse-

Namn Partner andel andelar féretag andelar féretag

Projektbolaget Oscarsborg AB Fabege 50 % 11 - 11 -

Eriksberg Intressenter AB! Veidekke 50 %! - - 0,2 -

Ostam Holding AB Wallenstam 50 %7 - -0,2 0,2 -

Oscar MaiN One AB NIAM 15 %° - -0,5 -2,4 -0,1

SOF-11 Camilla S.a r.l Starwood 30%° - -1,3 15,3 -2,1
Projektbolaget Straet Ungarco Foérvaltnings, SaRot

Investment, Dalbgrob 50 %" - - 6,5 -0,5

Samterna SBB 50 %° 12,4 3,6 7,6 -0,1

Torsplan Holding AB Slattd Fastpartner 50%° 50,6 -48,1 2891 10,3

Summa andelar i
joint ventures/intresseféretag 64,1 -46,5 317,7 7,5

Andelen i Eriksbergs Intressenter AB har den 1 september 2021 avyttrats till NordR Sverige AB.

Oscar Properties férvarvade NIAMs andel i Oscar MaiNOne den 19 april 2021 och bolaget blev dédrmed ett heldgt dotterbolag.
SOF-11 Camilla égs fran 13 september 2021 till 100 % av Oscar Properties. Starwood’s andel ar forvarvad.

Andelen i Projektbolaget Straet har avyttrats den 5 juli 2021 till Ungarco Férvaltning AB.

Aktiekapitalet férdelar sig pa Oscar Properties 50 %, SBB 50 %.

Aktiekapitalet férdelar sig pa Oscar Properties 50 %, Slatté Fastpartner Il 50%. Vinstdelningen med Slatté Fastpartner avviker fran

Lo N N

angiven kapitalandel. Projektet avser Helix.
7 Andelen avyttrad december 2021

I koncernen redovisas alla innehav enligt kapitalandelsmetoden.
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Fordandringen i andelar i joint ventures/intresseforetag framgér nedan

2021-12-31 2020-12-31

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

Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 3219 -4,2 317,7 3171 -1,5 315,6
Resultatandel 12,5 -1,8 10,7 7,6 -0.1 7,5
Forvarv - - - - - -
Tillskott - - - -12,8 - -12,8
Omiklassificering 1,2 2,9 4,1 10,1 - 10,1
Utdelning -190,4 - -190,4 - -2,7 -2,7
Avyttringar -23,8 31 -20,7 - - -
Nedskrivning -57,2 - -57,2 - - -
Utgdende redovisat varde 64,1 - 64,1 321,9 -4,2 317,7

I koncernen redovisas alla innehav per 2021-12-31 enligt kapitalandelsmetoden.

FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG OM JOINT VENTURES/INTRESSEFORETAG

Nedan visas finansiell information for de joint ventures/intressebolag vilka anses vara visentliga dd de under perioden och foregdende ar

varit aktiva. Information nedan #r i sammandrag.

Informationen for joint ventures/intresseforetag avser de belopp som redovisas i respektive bolags bokslut (inte koncernens andel av

dessa belopp justerade for skillnander i redovisningsprinciper mellan koncernen och joint venture/intresseforetaget).

Resultatrdkning sammandrag

SOF-11 Camilla S.4.r.l

2021-12-31 2020-12-31
Intakter - -
Rérelsekostnader - -
Vardeférandring fastigheter - -
Resultat frén andelar -1,3 -0,8
Finansnetto - -6,3
Skatt - -
Arets resultat ' -1,3 -71

T Arets resultat dverensstammer med Arets totalresultat

Balansrékning sammandrag

SOF-11 Camilla S.a.r.|

2021-12-31 2020-12-31
Anlaggningstillgangar - 810,4
Omsattningstillgangar - 1,2
Summa tillgangar - 811,5
Langfristiga skulder - 788,9
Kortfristiga skulder - 2,3
Summa skulder - 791,3
Nettotillgdngar - 20,3
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Resultatrdkning sammandrag Torsplan

2021-12-31 2020-12-31
Intékter - 9.9
Rérelsekostnader -13,6 0,4
Vardeférandring fastigheter - -
Resultat fran andelar - 0,5
Nedskrivningar av andelar 1,8 -
Finansnetto 7] 64,3
Skatt - -
Arets resultat ! -4,8 55,3
T Arets resultat éverensstammer med Arets totalresultat
Balansrdkning sammandrag Torsplan

2021-12-31 2020-12-31
Anlaggningstillgéngar 16,7 429,7
Omsattningstillgangar 240,2 341,4
Summa tillgangar 356,9 7711
Langfristiga skulder - 100,0
Kortfristiga skulder 24,9 214,9
Summa skulder 24,9 314,9
Nettotillgangar 332,0 456,2

Not 19

Fordringar pd joint ventures/

intresseféretag

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Langfristiga fordringar
SOF-11 Camilla S.a.r.l. (Starwood) - 237,5
Utgdende anskaffningsvarde - 237,5

Fordran avsdg tvi aktieigarldn, som l6pte med 3 % fast rinta.
g 228 > P

Fordran l6stes i samband med att andel avyttrades under 2021.

Not 20

Nyttjanderdattstillgdangar

2021-12-31  2020-12-31
Anskaffningsvarde
Ingdende anskaffningsvarde 36,0 36,0
Justering av tillkommande nyttjanderdatter 28,6 -
Avyttring -91 -
Utgdende anskaffningsvéarde 55,5 36,0
Ackumulerade avskrivningar
Ingédende ackumulerade avskrivningar -18,0 -9,2
Avskrivningar -7,9 -8,8
Utgdende ackumulerade avskrivningar -25,9 -18,0
Redovisat varde 29,6 18,0

Koncernen har ett fatal leasingavtal didr huvuddelen avser tom-
tritter. Vid drets utgdng hade koncernen 5 fastigheter uppldtna
med tomtritt. Tomtrittsavgild dr den avgift en dgare till bygg-
nad pd kommunalt dgd mark drligen betalar till kommunen.
Avgilden for dessa beriknas for nirvarande s& att kommunen
erhéller en ralrita pd markens uppskattade marknadsvirde. Kon-
cernen leasar dven ett ett fatal hyreslokaler vari koncernen bedri-
ver sin verksamhet med dirtill hérande garageplatser. Den
genomsnittliga leasingperioden ir cirka 3 ar for lokaler och mel-
lan ect ¢ill tvd dr for garageplatserna.

Koncernen har forlingningsoptioner for koncernens hyresavtal
som kan nyttjas ett &r innan slutet av den ej uppsidgningsbara
hyresperioden. Vid varje forlingningstidpunkt har Oscar Propet-
ties en rittighet att forlinga hyresprioden med ytterligare tre r.
Koncernen gor bedomningen vid inledningen av leasingperioden
om det dr sannolikt att utnyttja forliningsoptionen. Omvirdering
av huruvida det ir sannolikt att koncernen kommer nyttja forld-
ningsoptionerna om det har skett ndgra signifikanta hindelser
eller om det skett signifikanta forandringar i omstindigheterna
inom koncernens kontroll.

En loptidsanalys utav leasingskulden presenteras i not 29.




76 Tillaggsinformation och noter

Oscar Properties Holding AB (Publ) - Arsredovisning 2021

Not 20, forts.

Resultateffekt

Not 22
Projektfastigheter

Inga forvirv har skett under 2021. Avyttringar har gjorts till ett
virde av 559,2 mkr under 2021. Omklassificeringar har gjorts till
forvaleningsfastigheter till ect virde av -269,4 mkr under 2021,
samt till projektfastigheter till ett virde av 250,0 mkr och detta

2021-12-31  2020-12-31
Avskrivningar pd nyttjanderdtter 79 8,8
Rantekostnader for leasingskulder 2,0 0,6
Kostnader som avser leasing av tillgdngar
av lagtvarde - 0,3
Kostnader hanforliga till variabla leasingav-
gifter som inte inkluderas i varderingen av
leasingsskulden - 0,5

Den 31 december 2021, har koncernen inte nigra visentliga

forpliktelser gillande korttidsleasingsavtal.

Loptidsanalys:

2021-12-31  2020-12-31
Inom ett &r 4,4 6,1
Senare an 1dr, men inom 5 ar 3,7 10,5
Senare &n 5 ar 20,6 0
28,7 16,6

Klassificeras som:
Langfristiga skulder 24,3 10,5
Kortfristiga skulder 4,4 6,1
28,7 16,6

Koncernen ir inte exponerad for ndgon visentlig likviditetsrisk

till f6ljd av leasingskulderna. Leasingskulden f6ljs upp lopande

inom koncernens finansavdelning.

Not 21

Ovriga finansiella anldggningstillgangar

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 234,6 183,9
Tillkommande fordringar 17,5 215,7
Reglerade fordringar -14,6 -165,0
Utgdende anskaffningsvarde 237,6 234,6
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 15,6 15,6
Tillkommande fordringar 10,0 -
Reglerade fordringar -4,8 -
Utgdende anskaffningsvarde 20,8 15,6

nettoredovisas -19,4.

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Ingédende anskaffningsvarde 968,9 1786,8
Foérvary - -
Aktiverade projektutvecklingskostnader - 101,5
Nedskrivning - -27,0
Omklassificeringar -19,4 -31,0
Avyttringar -559,2 -861,4
Utgdende anskaffningsvarde 390,3 968,9
Not 23
Kundfordringar
2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Kundfordringar 18,7 69,7
Hyresfordringar 10,2 1,7
Kundfordringar 28,9 71,4
Kundfordringar férdelade per valuta 28,9 71,4
SEK 28,9 71,4
2021-12-31  2020-12-31
Osdkra kundfordringar
Ing&ende varde -1,2 0,0
Reservering fér osdkra fordringar -7,0 -1,2
Aterférda outnyttjade belopp 1,0 0,0
Utgdende varde -7,2 -1,2
Aldersanalys kundfordringar
2021-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90-
forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
0,8 0.9 55 - 21,7 28,9
Aldersanalys kundfordringar
2020-12-31
Ej 1-30 31-60 61-90 90-
forfallet dagar dagar dagar dagar  Summa
0,1 58,2 0,7 0,3 121 71,4
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Not 24
Ovriga kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar bestdr av kortfristiga fordringar pa
intresseforetag, tilliggskopeskilling samt momsfordringar.

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 208,8 51,9
Tillkommande fordringar 99,1 192,9
Reglerade fordringar -171,5 -36,0
Omeklassificering - -
Summa 6vriga kortfristiga fordringar 136,4 208,8

2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Ingdende anskaffningsvarde 7,4 70,3
Tillkommande fordringar 35 6,6
Reglerade fordringar - -69,5
Omklassificeringar - -
Summa &vriga kortfristiga fordringar 10,9 7,4

Not 25
Forutbetalda kostnader och upplupna
intdkter

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Férutbetald hyra 2,3 1,7
Forutbetalda kostnader 77 10,2
Upplupna intdkter projekt 32,5 68,4
Upplupna ranteintdkter - 0,3
Ovriga poster 53,7 4,0
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 96,2 84,6
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Férutbetalda kostnader 0,2 0,8
Upplupna intdkter 3,2 2,4
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intdkter 3,4 3,2
Not 26
Likvida medel
2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Kassa och bank 12,8 109,9
Likvida medel i balansrdkningen och
kassaflédesanalysen 112,8 109,9
Moderbolaget
Kassa och bank 51 36,2

Likvida medel i balansrdakningen och
kassaflédesanalysen 51 36,2

Not 27
Eget kapital

Aktiekapitalet for Oscar Properties bestir av 135 348 101 ute-
stiende aktier. Samtliga aktier ir fullt betalda och inga aktier dr
reserverade for overldtelse. Bolaget har tre aktieslag; stamaktier,
preferensaktier och preferensaktier serie B. Preferensaktierna ger
foretride per ar framfor stamaktierna till utdelning om hogst

1 000 kronor per aktie. Bolaget har ritt att 16sa in preferensakti-
erna till 17 500 kr per aktie. Vid eventuell likvidation av bolaget
har preferensaktierna ritt till foretride om 15 000 kr per prefe-
rensaktie. Preferensaktierna serie B ger foretride per dr framfor
stamaktierna till ligst 1 750 kronor och utdelning om hogst

2 500 kronor per aktie. Bolaget har en skyldighet att losa in pre-
ferensaktier serie B vid begiran av aktieigare efter dennes anmi-
lan till styrelsen. Under perioden 1-31 mars varje ar kan dgare
anmila att den Onskar 16sa in preferensaktier serie B. Losenbelop-
pet avseende preferensaktier serie B dr 25 000 kr per aktie jaimte
upplupen utdelning. Vid drets utgéng har bolaget 27 378 prefe-
rensaktier och 1 676 preferensaktier serie B i eget forvar.

Uppskrivningsfonden ir att ticka forluster eller 6ka aktiekapi-
talet via sd kallat fondemission.

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

Balanserade vinstmedel bestér av upparbetade vinstmedel.

KLASSIFICERING AV EGETKAPITALINSTRUMENT
Koncernen har tre finansiella instrument som klassificeras som
egetkapitalinstrument. Preferensaktierna bedoms vara egetkapita-
linstrument da bade utdelning savil som eventuell inldsen av pre-
ferensaktierna kriver beslut av bolagsstimman dir stamaktied-
garna har majoritet. Koncernen beddmer att preferensaktier av
serie B inte skall klassificeras som egetkapitalinstrument pé
grund av emissionsvillkoren som medfér en kontraktuell skyldig-
het att 16sa in preferensaktie serie B for dgarna. Dirmed klassifi-
ceras preferensaktier serie B som Ovrig skuld. Obligationslanet
om 175 mkr som emitterades i samband med forvirvet av fastig-
heten Uppfinnaren 1 har tidigare klassats som egetkapitalinstru-
ment men har omklassificerats till vrig skuld om 135 mkr pd
grund av villkoresidndringarna som godkindes av obligationsinne-
havarna den 3 november 2021. Frdn ikrafttridandedagen den 3
november 16per obligationerna utan rinta och upplupen obetald
riinta efterskinkes. Aterbetalning av obligationerna ska ske vid
v tillfillen varav 25 mkr ska amorteras senast 31 december
2021 och 110 mkr senast 1 juni 2022. Efter dessa amorteringar
kommer obligationerna att cancelleras och innehavarna saknar
darefter rite till ytterligare ansprak kopplat till obligationerna.
Vidare har bolaget ingatt ett konvertibelt 1dn om 70 mkr med
forfall 15 februari 2022 och dir vardera part dger ritt att pikalla
en riktad kvittningsemmission av aktier i Oscar Properties Hol-
ding till ett virde som motsvarar det totala ldnebeloppet samt
upplupen rinta som alternativ till kontant aterbetalning. Pa
grund av villkoren i ldneavtalet har detta klassats som ett eget
kapital instcrument. Under perioden har bolaget ingatt ett avtal
avseende forlagslin om 100 mkr med evig loptid och som l6per
med en arlig rinta om 7%. Bolaget kan vilja att skjuta upp rinte-
betalningar, helt eller delvis. For det fall forlagslanet inte dterbe-
talas i sin helhet 1 november 2026 tillkommer ytterligare rinta
om 5% per utgingen av varje period om 18 ménader. Pa grund av
villkoren i forlagsldnet har detta klassats som eget kapital instru-
ment.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Tidpunkt Transaktion Férdndring av antalet aktier Aktiekapital, kr 1
2011, november Bolaget bildas 5000 500 000
2012, december Apportemission stamaktier 473 333 47 333 300
Uppdelning av stamaktier (50:1) 23 438 317 -
2013, februari Emission av preferensaktier 625 000 1250 000
2013, december Emission av preferensaktier 106 250 212 500
2014, februari Emission av stamaktier 4153 333 8 306 666
2015, maj Inlésen av preferensaktier -731250 -1462 500
Fondemission 140 349 280 698
Utgivande av nya preferensaktier 1059 651 219 302
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 -84144
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 Nedsdattning aktiekapital -35792 322 -35792 322
Emission och utbyte 157105 539 157105 539
Fondemission 35792 322 75 932 532
2020, december Emission och utbyte 48 544 515 17 633 039
2021, januari Emission av stamaktier 1714 759 425 -
2021, mars Riktad emission av stamaktier 195 383 277 28 611 651
2021, april Nyemission och riktade emissioner av
stamaktier 1706130 343 249 843 321
2021, juli Riktade emissioner av stamaktier 175 645 100 25721221
2021, augusti Sammanléggning 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 135706 276
2021 Vid arets slut 135 348 101 991009 268

T Kvotvérdet den 31 december 2021 &r 7,32 kr.

Under 4ret har bolaget genomfort tva foretridesemissioner och fjorton riktade emissioner om totalt 130 519 255 stamaktier efter

omvind split till en genomsnittlig teckningskurs om cirka 10,68 kronor. Totalt har bolaget tillforts en emissionlikvid om 1 027,2 mkr

innan avdrag for transaktionskostnader. Se vidare pd sidan 52 dver forindringar i eget kapital.
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TOTALT ANTAL AKTIER PER AKTIESLAG

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 Nedsattning 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 -2189 747 -131 909 -3 952 693 312
2021, oktober Riktade emissioner av

stamaktier 5012721 5012 721
2021, november Nyemission och riktade

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

stamaktier 18 534 223 18 534 223
2021 Vid drets slut 135 300 721 44 688 2 692 135 348 101
Réstratt per aktie 1 1710 1710
Antal réster 135 300 721 4468,8 269,2 135 305 459
Procent av réster 100,0% 0,0% 0,0% 100%
Procent av kapital 92,3% 7,3% 0,4% 100%
Slutkurs 2021-12-31,
kr/aktie 11,42 7 540 19 200

Borsvarde, mkr 15451 337 52
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Not 28
Rédntebdrande skulder

Nedanstaende tabell visar koncernens och moderbolagets upplaning.

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Skulder till kreditinstitut 2 874,5 805,3
Obligationslan 1789,8 967,0
Ovrigo rdntebarande skulder 284,6 2490
Preferensaktier serie B 55 3,4
Summa 4 954,4 2024,7

2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Skulder till kreditinstitut 17,7 85,3
Obligationslan 536,7 256,9
Ovriga rantebarande skulder 109,3 19,0
Summa 663,7 361,2

Not 29

Skulderna redovisas netto efter transaktionskostnader. Dessa upp-
gick till 45,1 mkr (1,9) i koncernen och 13,3 mkr (0,2) i moderbola-
get. Obligationslan i koncernen uppgick till 1 789,8 mkr (967,0).
Dessa utgérs framforallt av en senior icke sikerstilld obligation i
moderbolaget om 550 mkr (311,4), en senior sikerstilld obligation i
dotterbolaget HL 18 Property Portfolio AB (publ) om 550 mkr (0) ,
samt en senior sikerstilld obligation i dotterbolaget Valerum AB
(publ) om 710,0 mkr (710,0). Obligationen i moderbolaget forfaller i
juli 2024 och 16per med en rorlig rinta om STIBOR 3M plus 725
baspunkter som betalas kvartalsvis. Obligationen i dotterbolaget
Valerum fotfaller under april 2023 och loper med en rorlig rinta om
STIBOR 3M plus 400 baspunkter som betalas kvartalsvis. Obliga-
tionen i dotterbolaget HL18 Property portfolio AB forfaller i oktober
2024 och loper med en rdnta om STIBOR 3M plus 490 baspunkter
som betalas kvartalsvis. Obligationen i moderbolaget ir sedan sep-
tember 2021 marknadsnoterad pd Nasdaq Stockholm och Obligatio-
nen i Valerum ir sedan oktober 2021 marknadsnoterad pa Nasdaq
Stockholm. Skulder till kreditinstitut i koncernen uppgick till 2
874,5 mkr (805,3) med en genomsnittligrinta om 3,4 % pa balans-
dagen. Skulderna utgors framforallt av 1an och rinta betalas vanligt-
vis kvartalsvis och i vissa fall manadsvis. Moderbolagets skulder till
kreditinstitut uppgick till 17,7 mkr (85,3) med en genomsnittlig
rinta om 2,75%. Ovriga rintebirande skulder uppgick till 284,6
mkr (249,0) i koncernen med en genomsnittlig rdnta om 5,9% dir
181,0 mkr avser siljarreverser. De flesta upptagna ldn har sikerhet i
pantbrev i fastighet och kompletteras i flertalet fall med moderbo-
lagsborgen. I en del av lineavtalen finns gransvirden for olika finan-
siella nyckeltal, covenanter, i syfte att begrinsa motpartsrisken for
bolagets kreditgivare. Finansiella nyckeltal med grinsvirden ar soli-
ditet, beldningsgrad och rintetickningsgrad. Miniminivén for solidi-
teten dr 25 procent, beldningsgraden fir hogst vara 75 procent och
rantetickningsgraden méste 6verstiga 1,25 génger. Vid drets utgéng
uppgick soliditeten till 31,1 procent, beldningsgraden uppgick till
64,0 procent och rintetickningsgraden uppgick till 1,4 gdnger var-
med grinsvirdena uppndddes.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

FINANSPOLICY (PRINCIPER FOR RISKHANTERING)
Oscar Properties dr genom sin verksamhet exponerat for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till foljd av forindringar i rintenivaer, valuta-
kurser och refinansieringsmdjligheter. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utfors pa uppdrag av vd och styrelse, av finansav-
delningen vars uppgift ir att identifiera och 1 storsta mojliga ut-
strackning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell
risk ska rapporteras och analyseras av bolagets finansavdelning.
Detta ska ske enligt bolagets gillande rutiner, vilka verkar for att
begrinsa bolagets finansiella risker. Fér mer information om bolagets
arbete med finansiering och riskhantering se sidan 36.

FINANSIERINGSRISKER

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

Koncernens verksamhet utgors huvudsakligen av fastighetsfor-
valtning och fastighetstransaktioner. Om koncernen inte skulle
kunna erhélla finansiering for forvirv, forlingning eller utskning
av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare erhdllen
finansiering, eller bara kan erhalla sidan finansiering pa oférman-
liga villkor, skulle det kunna ha en visentlig negativ in-

verkan pd koncernens verksamhet, resultat och finansiella stillning.
Tabellen nedan visar Oscar Properties odiskonterade kassafloden
som kommer av koncernens finansiella skulder (inklusive rinta).
Utgangspunkten for berikningen ir kontrakterad terstdende 16p-
tid med den rinta som foreldg pd balansdagen.
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LOPTIDSANALYS (BELOPP INKLUSIVE RANTA)

Koncernen, 2021-12-31 <lar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5ar Total
Skulder till kreditinstitut 385,9 2 366,9 93,6 59,5 226,5 3132,4
Obligationsléan 95,2 791,0 1156,3 - - 2042,5
Leasingskuld 4,4 3,7 - - 20,6 28,7
Ovrigo rdntebdrande skulder 192,2 101,0 - - - 293,2
Ovrigo skulder till intresseféretag 2,0 - - - - 2,0
Leverantérsskulder 133,9 - - - - 133,9
Upplupna kostnader 132,4 - - - - 132,4
Total 946,0 3262,6 1249,9 59,5 2471 57651
Koncernen, 2020-12-31 <l ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 635,0 5,2 5,2 5,2 178,3 828,9
Obligationslan 45,5 45,5 1042,5 - - 1133,5
Leasingskuld 6,1 4,2 4,2 21 - 16,6
Ovriga rantebarande skulder 158,1 3,0 12,0 - - 2731
C)vrigo skulder till intresseféretag 281,3 - - - - 281,3
Leverantérsskulder 64,4 - - - - 64,4
Upplupna kostnader 120,3 - - - - 120,3
Total 1310,7 57,9 1163,9 7,3 178,3 27181
Moderbolaget, 2021-12-31 <1ar 1-2 ér 2-3 ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 17,7 - - - - 17,7
Obligationslan 399 39,9 579,9 - - 659,7
C)vrigo rdntebarande skulder 109,9 - - - - 109,9
Skulder till intresseféretag 10,9 - - - - 10,9
Leverantérsskulder 25,2 - - - - 25,2
Upplupna kostnader 21,5 - - - - 21,5
Totalt 2251 39,9 579,9 - - 844,8
Moderbolaget, 2020-12-31 <1éar 1-2 ar 2-3 ar 3-5ar >5 ar Total
Skulder till kreditinstitut 91,3 - - - - 91,3
Obligationslan 171 171 323,0 - - 357,2
Ovrigo rantebdarande skulder 19,9 - - - - 19,9
Skulder till intresseféretag 7,5 - - - - 7,5
Leverantérsskulder 99 - - - - 99
Upplupna kostnader 25,8 - - - - 25,8
Totalt 171,4 171 323,0 - - 511,5

RANTERISK

Med rinterisk avses risken att forindringar i rinteliget paverkar
ett bolags rintekostnader. Rinterisk kan leda till fordndring i
verkliga virden, forindringar i kassafloden samt fluktuation i
koncernens resultat. Koncernen ir utsatt for rinterisker till foljd
av ldneskulder.

En 6kning av rintenivin med en procentenhet skulle medféra en

forindring av rets resultat med 49,9 mkr (15,1) per procentenhet

givet de rintebirande skulderna pa balansdagen.

VALUTARISK

Med valutarisk avses risken att forandringar i vixelkursen paverkar

ett bolags kostnader. Valutarisk kan leda till forindring i kassa-
fléden samt fluktuation i koncernens resultat. Koncernen kan
ocksd komma att ta upp finansiering i utlindsk valuta och idr dd
utsatt for valutarisker. Valutarisken kan hanteras via derivat eller
terminskontrakt och ska begrinsas till de valutor som koncernen
har exponering mot. Hittills har koncernen haft mindre inkép
och ingen finansiering i annan valuta dn svenska kronor.

LIKVIDITETS- OCH REFINANSERINGSRISK

Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att finan-
sieringsmdjligheterna dr begrinsade och/eller kostnaden hogre nir
lan skall omsicttas eller nya ska tas upp. Med likviditetsrisk avses
risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till f6ljd av
otillricklig likviditet. Finansieringsrisken hanteras genom att
koncernen tecknar langfristiga bindande kreditavtal med olika
loptider hos flera kreditinstitut. Koncernens likvida medel upp-
gick den 31 december 2021 ¢ill 112,8 mkr (109,9).

KREDIT-OCH MOTPARTSRISKER

Kreditrisk forknippas frimst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror pd motparters oférmdga att uppfylla de avtals-
miissiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk virderas och
dvervakas med mélet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begrinsa sina motparter till ett antal
storre vilkidnda banker och finansiella institutioner samt 6vervaka
deras stillning.
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FORFALLOSTRUKTUR KAPITALBINDNING 2021

Réntebdrande skulder

Belopp  Andel, %
Forfallotid (mkr)
2022 463,2 9 %
2023 3123,0 63 %
2024 1182,0 23 %
>2025 226,0 5%
Totalt 4994,2 100 %

REDOVISAT VARDE OCH VERKLIGT VARDE FOR
FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella instrument som redovisas till upplupet anskaffnings-
virde; kundfordringar, dvriga fordringar, leverantdrsskulder och
ovriga kortfristiga skulder bedémdes verkliga virdet dverens-
stimma med redovisade virdet pga dessa kortfristighet. For
ovriga rintebirande lingfristiga respektive kortfristiga skulder
bedoms det verkliga virdet inte avvika materiellt frin redovisat

KLASSIFICERING AV FINANSIELLA INSTRUMENT

Finansiella till-

Finansiella tillgangar

virde da ledtiden mellan l&nens upptagande och balansdagen ir
kort. Skulder till kreditinstitut loper i huvudsak med kort rinte-
bindningstid och villkoren for refinansiering anses inte ha for-
dndrats nimnvirt sedan upptagandet av skulderna varfér bedom-
ningen dr att verkligt virde avviker marginellt frdn redovisat
virde. Obligationsldnen om 710 mkr (Valerum), 550 mkr (Oscar
Properties Holding) repektive 550 mkr (HL18 Property Portfo-
lio) virderas till verkligt virde enligt niva 1 i verkligt virdehie-
rarkin, vilket innebir virdering utifrdn direkt eller indirekt
marknadsdata. Vid periodens utgdng uppgick obligationsldnen
till 101,8 procent (Valerum), 99,1 procent (Oscar Properties Hol-
ding) och 100 procent (HL18 Property Portfolio) av det nomi-
nella virdet. Preferensaktier av serie B, som péd grund av emis-
sionsvillkoren bedéms vara dvrig skuld, virderas enligt nivd 1 i
verkligt virdehierarkin da aktierna dr noterade. Den 31 december
2021 var aktiekursen for preferensaktier av serie B 19 200 kronor
per aktie.

Finansiella skulder Finansiella skulder

gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2021-12-31 anskaffningsvdarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen varde  vdrde
Fordringar joint ventures/
intresseféretag - - -
Ovriga l&ngfristiga fordringar 237,5 237,5 237,5
Kundfordringar 21,7 21,7 21,7
Ovriga fordringar 136,4 136,4 136,4
Likvida medel 12,8 12,8 12,8
Summa tillgédngar 508,4 - - - 508,4 508,4
Skulder till kreditinstitut 2 874,5 2874,5 2874,5
Obligationslan 1789,8 1789,8 17898
C)vrigo rdntebdrande skulder 284,6 284,6 284,6
Ovriga langfristiga skulder 30,4 30,4 30,4
Leverantérsskulder 133,9 133,9 133,9
Ovriga kortfristiga skulder 254,3 254,3 254,3
Summa skulder - - 5367,5 - 53675 53675
Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder
gdngar varderade varderade till verkligt vdarderade till varderade till verkligt  Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet varde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2020-12-31 anskaffningsvdarde rakningen anskaffningsvarde rdkningen vérde  varde
Fordringar joint ventures/
intresseféretag 2375 237,5 237,5
Ovrigc langfristiga fordringar 234,6 234,6 234,6
Kundfordringar 70,1 70,1 70,1
Ovriga fordringar 208,9 208,9 208,9
Likvida medel 109,9 109,9 109,9
Summa tillgédngar 861,0 - - - 861,0 861,0
Skulder till kreditinstitut 805,3 805,3 805,3
Obligationslan 967,0 967,0 836,3
Ovriga rantebarande skulder 249,0 249,0 249,0
Ovrigo langfristiga skulder 51,1 51,1 511
Leverantérsskulder 64,4 64,4 64,4
Ovrigo kortfristiga skulder 359,5 359,5 359,5
Summa skulder - - 2496,3 - 2496,3 2365,6
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Not 29, forts.

Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder Finansiella skulder

gdngar varderade varderade till verkligt varderade till vdrderade till verkligt  Summa

till upplupet vdrde via resultat- upplupet vdrde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2021-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde radkningen varde  varde
Fordringar koncernféretag 3596,0 3596,0 3596,0
Fordringar joint ventures/intresse-
féretag 50,1 50,1 50,1
Ovriga l&ngfristiga fordringar 10,8 10,8 10,8
Ovriga fordringar 10,6 10,6 10,6
Likvida medel 187,5 187,5 187,5
Summa tillgédngar 38551 - - - 38551 38551
Skulder till kreditinstitut 17,7 17,7 17,7
Obligationslan 550,0 550,0 550,0
Ovriga rantebdrande
skulder 109,3 109,3 109,3
Skulder koncernféretag 2275,0 22750 22750
Skulder till intresseféretag 10,9 10,9 10,9
Leverantérsskulder 25,2 25,2 25,2
Ovriga kortfristiga skulder - - -
Summa skulder - - 2 988,1 - 2988,1 29881
Finansiella till- Finansiella tillgdngar Finansiella skulder 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 2020-12-31 anskaffningsvarde rakningen anskaffningsvarde radkningen varde varde
Fordringar koncernféretag 21991 21991 21991
Ovriga l&ngfristiga fordringar 15,6 15,6 15,6
Ovriga fordringar 7.4 74 74
Likvida medel 36,2 36,2 36,2
Summa tillgédngar 2258,3 - - - 2258,3 2258,3
Skulder till kreditinstitut 85,3 85,3 85,3
Obligationslén 256,9 256,9 15,6
Ovriga rantebdrande
langfristiga skulder 19,0 19,0 19,0
Skulder koncernféretag 16791 16791 16791
Skulder till intresseféretag 7,5 7,5 75
Leverantérsskulder 99 99 9.9
Ovrigcl kortfristiga skulder 0,4 0,4 0,4
Summa skulder - - 2 058,1 - 2058,1 1916,8
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Not 30
Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Not 31
Stdllda sdkerheter och
eventualférpliktelser

Koncernens upplupa kostnader bestédr i huvudsak av reservationer
for dnnu ej fakturerade kostnader for verksamhetsdret samt
avsittningar for garantidtaganden.

2021-12-31  2020-12-31

Koncernen
Upplupna rantekostnader 52,5 30,9
Férutbetald hyra 32,4 15,1
Upplupna personalkostnader 3,6 3,3
Upplupna projektkostnader - 41,4
Upplupna emissionskostnader - 22,2
Upplupna driftkostnader 9,8 -
Ovriga upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 34,1 22,5
Summa upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 132,4 135,4

Moderbolagets dvriga upplupna kostnader bestar av reserveringar
for dnnu ej fakturerade kostnader for verksamhetsdret samt
avsittning for garantidtaganden.

2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Upplupna rantekostnader 17,4 17
Upplupna personalkostnader 1,9 1,8
Upplupna emissionskostnader - 22,2
Ovriga upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 2,2 0,1

Summa upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 21,5 25,8

2021-12-31  2020-12-31
Koncernen
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar 4 257,0 1269,2
Pantsatta reverser 107,4 546,9
Aktier i dotterbolag 3080,8 97,8
Vardepapper 0,0 0,0
Likvida medel - 0,1
Eventualférpliktelser
Borgensdtaganden - 465,0
2021-12-31  2020-12-31
Moderbolaget
Stdllda panter
Fastighetsinteckningar Inga Inga
Aktier i dotterbolag 1386,1 100,6
Pantsatta reverser 107,4
Viédrdepapper 0,0 0,0
Eventualférpliktelser
Borgensataganden 32109 1438,2

Bolaget har dterkopta preferensaktier och 22 641 st har stillts som
sikerhet for ett 18n uppgdende till 30 mkr. Dessa dterkdpta prefe-
rensaktier har redovisats som en minskning av eget kapital, och
marknadsvirdet per bokslutsdagen for de preferensaktier som
stillts som pant uppgick till 170,7 mkr.

Borgensdtaganden i moderbolagets avser forvirvslan, topplédn och
sdljarreverser.
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Not 32
Upplysningar om
ndrstaendetransaktioner

Som niirstdende till Oscar Properties Holding AB betraktas
frimst bolag inom Oscar Properties AB koncernen, bolagets
huvudigare Parkgate AB och samarbetspartners i form av joint
ventures och intresseforetag, not 18 visar Innehav redovisade med
kapitalandelsmetoden. Transaktioner med joint ventures/
intresseforetag ir framfor allt av projektutvecklingskaraketir.
Moderbolaget har dven ett nirstdendeforhdllande till sina
dotterbolag, se not 18 Andelar i koncernfiretag, samt ledande
befattningshavare, se not 6 Personalkostnader och ledande befart-
ningshavares ersittningar.

Under 2021 uppgick nettoomsittningen till joint ventures/
intresseforetag till 0 mkr (0).

Vid drets utging hade Oscar Properties en skuld till Parkgate AB
uppgdaende till 15,2 miljoner kronor. Under perioden har Oscar
Properties erlagt rinta uppgéende till 2,8 mkr, samt ersittning
for anskaffning av kapital uppgdende till 0,8 mkr, totalt 3,5 mkr.

Not 33
Vinstdisposition

STYRELSENS FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstamman finns féljande medel att férfoga:
Overkursfond

Balanserat resultat

Arets forlust 2021

1005 220 957 kr
224 491 978 kr
-679 879 606 kr

Summa disponibla medel 549 833 329 kr

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

per preferensaktie, totalt 44 688 aktier,

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

utdelas 0 kr dvs sammanlagt 0
per stamaktie, 135 300 721 aktier,

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

ill 0
Summa féreslagen utdelning 0

Balanseras i ny rakning 549 833 329 kr

Not 34
Hdndelser efter balansdagen

e Oscar Properties har emitterat 250 miljoner kronor inom
ramen for den befintliga icke sikerstillda obligationen med ett
ramverk pd 1 000 miljoner kronor. Efter denna emission upp-
gér den emitterade volymen till 800 miljoner kronor.

e Oscar Properties har genomfort kvittningsemission om 73,5
mkr, som en reglering av en fordran pd Oscar Properties.

e Oscar Properties har dindrat antalet aktier och roster, det totala
antalet utestdende aktier uppgér till 143 682 563 varav 143
635 183 utgor stamaktier, 44 688 utgdr preferensaktier och
2692 utgor preferensaktier av serie B. Antalet roster uppgar
till 143 639 921.

e Oscar Properties ansdker om notering av den icke sikerstillda
obligationen pa Nasdaq.

e Oscar Properties noterar att oron i samband med Ukrainafrd-
gan kan komma att paverka kapitalmarknaderna under 2022.

e Oscar Properties har forvirvat tre kommersiella industrifastig-
heter i industriomrddet Veddesta i Jirfilla, med ett 6verens-
kommet fastighetsvirde om 217 miljoner kronor. Fastigheter-
nas gemensamma driftnetto uppgar till 13,4 miljoner kronor.

e Styrelsen i Oscar Properties har beslutat att inte fullfélja det
av drsstimman 2021 beslutade aktierelaterade incitamentspro-
gram som riktats till personalen pd grund av den foretridese-
mission som genomftrdes under hosten 2021 samt forindrade
omvirldsforutsittningar.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktor forsdkrar att drsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige
och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets
och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder.

Ars- och hallbarhetsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncerens och moderbolagets
stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande oversike
over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verksamhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhets-
faktorer som moderbolaget och de foretag som ingdr i koncernen stir infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints for utfirdande av styrelsen 31 mars 2022. Koncernens resultat- och

balansrikning och moderbolagets resultat- och balansrikning blir foremal for faststillande pd drsstimman den 12 maj 2022.

Stockholm den 31 mars 2022

Peter Norman

Styrelseordforande
Therese Agerberth Ulf Nilsson Douglas Roos
Styrelseledamor Styrelseledamot Styeleledamor
Oscar Engelbert

Styrelseledamot, VD

Vir revisionsberittelse har limnats den 31 mars 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Johan Rippe Asa Robertson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Revisionsberdattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH 6vrig upplysning

KONCERNREDOVISNINGEN Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for
rikenskapsdret 2020 har utforts av en annan revisor som limnat

Uttalanden en revisionsberittelse daterad 26 mars 2021 med omodifierade

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovis- uttalanden i Rapport om 4rsredovisningen och koncernredovis-

ningen for Oscar Properties Holding AB (publ) f6r dr 2021. Bola- ningen.
gets drsredovisning och koncernredovisning ingér pé sidorna
41-87 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning
per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kas-
saflode for dret enligt drsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2021 och av dess finan-
siella resultat och kassafldde for dret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sisom de antagits av EU, och drsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredo-
visningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen f6r moderbolaget och koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr forenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har dverlimnats till moderbolagets och kon-
cernens revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var bista
kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjinster som avses i revi-
sorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det
granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sdrskilt betydelsefulla omraden
Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen dr de omraden som

enligt vér professionella bedémning var de mest betydelsefulla for

revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vért stillningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sdrskilt
betydelsefulla omradet

Vdrdering av férvaltningsfastigheter
Fastigheterna redovisas till verkligt virde och fastighetsbestindet
i koncernen virderades den 31 december 2021 till 6 894 Mkr (1
429,7), vilket utgor 85% av tillgingarna. Forvaltningsfastigheter
utgor en visentlig del av balansrikningen och virderingen ir till
sin natur subjektiv och foremal for ledningens bedémningar av t
ex den specifika fastighetens lige, skick och framtida hyresintik-
ter samt driftkostnader. Externa virderingar har inhdmtats for
samtliga fastigheter under aret. Dessa har utforts av Newsec,
Savills och Jones Lang Lasalle.

Betydelsen av de uppskattningar och bedomningar som ingér
i att faststilla det verkliga virdet, virdenas kinslighet for forind-
ringar i antaganden och bedémningar tillsammans med det fak-
tum att beloppen dr betydande, gor att virderingen av forvalt-
ningsfastigheter ir ett sirskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Vi har tillsammans med virderingsspecialister granskat och
bedémt Oscar Properties virderingsmetod. Vi har inhdmtat de
externa virderingarna for de fastigheter som ir externvirderade
per 31 december 2021. Vi har inhimtat ledningens virderingskal-
kyler f6r de fastigheter som dr internvirderade per 31 december
2021. For ett urval av forvaltningsfastigheterna har vi testat led-
ningens indata till virderingsmodellerna frin bolagets system for
att sikerstilla att informationen for fastighetsvirderingarna som
anvinds i sdvil de interna som de externa virderingarna dr kor-
rekt och riktig. Vi har bedémt de anvinda avkastningskraven som
externa virderare har anvint genom att jimfora dessa med upp-
skattade intervall for forvintade avkastningskrav och riktmirken
med tillgingliga marknadsdata for de berdrda marknaderna.

Virderingarna baseras pd bedomningar och ir till sin natur
behiftade med en inneboende osikerhet. Baserat pa vér gransk-
ning dr var beddmning att de av Oscar Properties anvinda anta-
ganden ligger inom ett skiligt intervall. Vi har som ett resultat
av var granskning inte rapporterat nigra visentliga iakttagelser
till revisionsutskottet.

Vdrdering av uppskjuten skattefordran

Koncernen har redovisat uppskjutna skattefordringar hinforliga
till underskottsavdrag som forvintas kunna utnyttjas mot fram-
tida vinster.

Redovisning av uppskjutna skattefordringar baseras pa fore-
tagsledningens bedomning av storleken p& och tidpunkterna for
framtida beskattningsbara vinster samt tolkning av tillimplig
skattelagstiftning. Fordringarnas virde idr kinsliga for forind-
ringar i de antaganden och bedémningar bolaget gjort.

Risken ligger i att det bokforda virdet pa de uppskjutna skat-
tefordringarna kan vara dver- eller underskattat och att varje jus-
tering av virdet direkt paverkar drets resultat och effektiv skatte-
sats.

Da virdering av uppskjuten skatt i hog grad dr férknippad
med uppskattningar och bedémningar samt postens storlek, dr
det att betrakta som ett for revisionen sirskilt betydelsefullt
omréde.

Vi har i var revision utvirderat Oscar Properties stillningstagan-
den kring virdering av uppskjuten skatt och granskat berikning
av uppskjutna skatter.

Granskningsdtgirderna har fokuserat pd att analysera tillim-
pade principer och bedémningar kopplade till virdering av kon-
cernens underskottsavdrag. Vi har stillt fragor till foretagsled-
ningen, tagit del av och utvirderat koncernens modell for att
uppskatta koncernens framtida resultatutveckling och underlig-
gande berikningsunderlag. Erhallen information har analyserats
med beaktande av koncernens nuvarande affirsplan.

Sammantaget har vi skapat oss en uppfattning om rimlighe-
ten i bolagets bedomning av méjligheten att nyttja underskotts-
avdragen mot framtida skattepliktiga vinster.

Var uppfattning ir att de bedomningar och antaganden som
bolaget gjort ligger inom ett acceptabelt intervall.

Vi har som ett resultat av vdr granskning inte rapporterat
ndgra visentliga iakttagelser till revisionsutskottet.
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Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information dn arsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pé sidorna 1-39
och s 92-93. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som
har ansvaret f6r denna andra information.

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

I samband med vér revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen ir det vdrt ansvar att lisa den information som
identifierats ovan och Gverviga om informationen i visentlig
utstrickning ir oférenlig med drsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vid denna genomgédng beaktar vi dven den kunskap vi
i 6vrigt inhidmtat under revisionen samt bedémer om informatio-
nen i ovrigt verkar innehdlla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att
de ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad
giller koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av
EU, och drsredovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direk-
toren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ir
nddvindig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktdren for beddm-
ningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om forhallanden som
kan paverka formdgan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsact drift tillim-
pas dock inte om styrelsen och verkstillande direktdren avser att
likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

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

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller vira uttalanden. Rimlig sikerhet idr en hog grad
av sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av drs-

redovisningen och koncernredovisningen finns pd Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning 4r en del av revisionsberittelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstillande
direktorens forvaltning for Oscar Properties Holding AB (publ)
for dr 2021 samt av forslaget till dispositioner betriffande bola-
gets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
lspande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation #r utformad s att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeligen-
heter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstil-
lande direktoren ska skita den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
dtgirder som dr nodvindiga for att bolagets bokféring ska fullgs-
ras i overensstimmelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt madl betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for

att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om négon sty-

relseledamot eller verkstillande direktdren i ndgot visentligt

avseende:

e foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget

® pa ndgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, drsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och didrmed vért uttalande om detta,
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dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr foren-
ligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige all-
tid kommer att uppticka dcgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt
med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vért ansvar for revisionen av for-
valtningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del
av revisionsberittelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalanden
Utover var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har upprittat drsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som mdjliggor enhetlig elektronisk rapporte-
ring (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
virdepappersmarknaden f6r Oscar Properties Holding AB (publ)
for ar 2021.

Vir granskning och vért uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #{checksumma}
upprittats i ett format som i allt visentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalanden
Vi har utfore granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vért ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhdllande till Oscar Properties Hol-
ding AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och dnda-
madlsenliga som grund for vért uttalande.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det
finns en sddan intern kontroll som styrelsen och verkstillande
direktoren bedémer nodvindig for att uppritta Esef-rapporten
utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentlighe-
ter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-rappor-
ten i allt visentligt dr upprittad i ett format som uppfyller kraven
i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vdra gransk-
ningsatgirder for att uppnad rimlig siikerhet att Esef-rapporten ir
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ir ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig fel-
aktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av

oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de eko-
nomiska beslut som anvindare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revi-
stonsfiretag som utfor revision och iversikilig granskning av finansiella
rapporter sami andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande tidnster och
har dirmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimp-
liga krav i lagar och andra forfateningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgdrder inhimta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som moj-
liggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning. Revisorn viljer vilka dtgirder som ska utfo-
ras, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga felak-
tigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som dr andamalsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksd en utvirdering av indamaélsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktorens antaganden.

Granskningsdtgirderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs om filen som innehdller
Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i
kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en
avstimning av att Esef-rapporten dverensstimmer med den gran-
skade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av huru-
vida Esef-rapporten har mirkts med iXBRL som mdjliggor en
rittvisande och fullstindig maskinldsbar version av koncernens
resultat-, balans- och egetkapitalrikningar samt kassaflodes-
analysen.

Anmadrkning

Utan att det paverkar vira uttalanden vill vi anmirka pd att
avdragen skatt och sociala avgifter/mervirdesskatt vid flera
tillfallen inte betalats i rict tid.

PricewaterhouseCoopers AB, 113 97 Stockholm, utsigs till
Oscar Properties Holding AB (publ)s revisor av bolagsstimman
den 18 maj 2021 och har varit bolagets revisor sedan

18 maj 2021.

Stockholm den 31 mars 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Asa Robertson
Auktoriserad reivosr

Johan Rippe
Aunktoriserad revisor
Huvudsansvarig revisor
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Definitioner

Oscar Properties presenterar vissa finansiella matt som inte definieras av IFRS, sé kallade
alternativa nyckeltal. Bolaget anser att dessa matt ger vardefull kompletterande information till
investerare och bolagets ledning dd de méjliggdr utvdrdering av trender och bolagets prestation.
Eftersom inte alla bolag berdknar finansiella matt pd samma sdtt, dr dessa inte alltid jamférbara
mdtt som anvénds av andra féretag. Dessa finansiella matt ska darfér inte ses som en ersdttning
fér matt som definieras enligt IFRS.

Bolaget definierar nyckeltalen enligt nedan. Definitionerna &r oférdandrade mot tidigare perioder.

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

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

Gruppen
Oscar Properties Holding AB (publ) tillsammans med dess
helidgda dotterforetag 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.

Férvaltningsfastigheter

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

Projektfastigheter

Avser fastigheter som innehas for vidareutveckling till bostadsritter.

Driftnetto

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

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

Intikeer frin bostadsutveckling till bostadsrittsforeningar
redovisas nir slutkunden erhdller kontroll 6ver bostaden vilket
sker vid en tidpunkt i samband med tillerddet.

FINANSIELLA DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital, %

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

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

Beldningsgrad, 5
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.

Rdnteteckningsgrad, ICR
Finansnetto i forhdllande till rorelseresultat.

Genomsnittlig rdnta, %
Vigd genomsnittlig kontrakterad rinta for rintebarande skulder vid
periodens slut.

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

AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Resultat per stamaktie, kronor
Resultat i relation till antal stamaktier vid periodens slut.

BTA Betalda Tecknade Aktier, Antal

Betalda Tecknade Aktier, aktier dir likviden inkommit till
Bolaget som betalning i nyemission, men dar aktierna dnnu inte
dr registrerade.
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Aktiedgarinformation

ARSSTAMMA 2022

Aktiedgarna i Oscar Properties Holding AB (publ) kallas till
arsstimma torsdagen den 12 maj 2022, kl. 13:00 i Oscar Proper-
ties Holding AB:s lokaler Linnégatan 2, Stockholm.

Anmdlan m.m.

Aktiedgare som onskar delta i stimman ska dels vara inford i den
av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast onsdagen den 4
maj 2022, dels anmiila sig hos bolaget senast onsdagen den 4 maj
2022. Anmilan kan ske via post till Oscar Properties Holding
AB (publ), Box 5123, 102 43 Stockholm, via telefon

08-510 607 70 eller via e-post till bolagsstamma@oscarproperties.se.
Vid anmilan ska anges namn, person eller organisationsnummer,
aktieinnehav, adress, telefonnummer dagtid samt, i forekommande
fall, det antal bitriden (hogst tvd) som avses medforas vid stimman.

FINANSIELL KALENDER 2022
Delérsrapport januari-mars 2022
Delarsrapport januari-juni 2022
Delérsrapport januari-september 2022
Bokslutskommuniké 2022

29 april 2022

15 juli 2022

28 oktober 2022
22 februari 2023

OSCAR PROPERTIES HOLDING AB (PUBL)
Linnégatan 2,

Box 5123,

102 43 Stockholm

E-post: info@oscarproperties.se

Tel: +46 (8) 510 607 70

Org.nr. 556870-4521

WWW.oscarproperties.se

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

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier hos bank
eller annan forvaltare maste, for att fa delta i stimman, tillfilligt
registrera aktierna i eget namn. Sddan registrering mdste vara
verkstilld hos Euroclear Sweden AB senast mandagen den 27
april 2022, vilket innebir att aktiedgaren bor underritta forvalta-
ren om sin onskan i god tid fore detta datum.













