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ARSREDOVISNINGEN FOR NACKAHUSEN HOLDING AB (PUBL)

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Nackahusen Holding AB (publ) avger hirmed
arsredovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Nackahusen Holding AB (publ) bendmns dven bolaget eller moderbolaget. Nackahusen Holding AB
(publ) inklusive sina heldgda dotterbolag Nacka 5 AB, org nr 559006-0900 , Nacka 6 AB, org nr 559006-
0884, Nacka 8 AB, org nr 559006-0934, Nacka 9 AB, org nr 559006-0926 samt Nacka 11 AB, org nr
559006-0983, bendmns som koncernen.

Nackahusen Holding AB (publ) forvarvade aktierna i dotterbolagen den 15 februari 2017 varpa
koncernen bildades.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamhetens art och inriktining
Koncernens verksamhet bestar i att dga, férvalta och utveckla specifika delomraden i Nacka.
Moderbolaget bedriver dértill koncernintern utlanings- och finansieringsverksamhet samt darmed
forenlig verksamhet. Koncernen dger fem delomraden i Nacka, varav tre har befintliga fastigheter
med kommersiell verksamhet och 6vriga ar forvantade byggratter. Enligt férvantade detaljplaner
berdknas drygt 40.000 kvm bostdder och kommersiella ytor kunna utvecklas totalt pa delomradena.

Bolagsstyrningsrapport har upprattats och finns tillganglig pa bolagets hemsida.

Inget bolag inom koncernen har anstélld personal, administration och férvaltning hanteras av
personal anstalld i Oscar Properties Forvaltning AB.

Forvaltning

Oscar Properties-koncernen ansvarar for forvaltning av de befintliga fastigheterna fram till byggstart.
Detta innefattar teknisk forvaltning och kontakt med hyresgasten, uthyrning samt ekonomisk
uppfdljning. Oscar Properties-koncernen ansvarar och genomfér avflyttningsprocessen fér samtliga
hyresgdster i samband med att byggnationsarbetet pabérjas.

Projektutveckling

Projektledning erhalls fran Oscar Properties-koncernen som leder projektet fran tilltradet av
fastigheten till och med sista inflyttning. Detta innefattar bland annat samarbetet med kommunen
gdllande planprocessen och gestaltning av omradet samt utformning av produkten tillsammans med
Oscar Properties avdelningar for design, marknadsféring och salj.
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Delomraden

Delomrade 5

Ett av vara mest sjondra lagen i Nacka strand &r delomrade 5, beldget pa den vistra kajen. Planen &r
att de befintliga hamn- och sjobodarna behalls och fortséattningsvis hyrs ut. | bakkant av omradet, likt
det antagna planprogrammet, planeras det for ca 60 lagenheter. Berdknad byggstart hdsten 2020.

Delomrade 6
Beldget pa en kraftig bergssluttning med utsikt Gver Stockholm inlopp &t ena sidan och den vackra
skogen at den andra, planeras det att byggas ca 90 ldgenheter med berdknad byggstart hésten 2020.

Delomrade 8
En av vdra mindre fastigheter i Nacka Strand, dar vi avser att bygga ca 72 ldgenheter, med tillképt
mark av Nacka kommun och nérliggande parkeringssamfallighet. Planerad byggstart Q4 2021.

Delomrade 9

Idag dr en férskola belagen pa marken vilken hyrs ut till Pysslingen. Vi efterstravar ett battre
resursutnyttjande med hansyn till det centrala ldget. Det nya férslaget inrymmer en ny férskola med
tillhérande gard, och ca 80 lagenheter samt en ny utsiktsplats for allmanheten, planerad byggstart
Q2 2020.

Delomrade 11

Det sista delomrddet ligger ovan tunnelmynningen till Nacka Strand, beldget pa en hdjd. Idag &r
marken delvis bevuxen med vegetation och delvis utgérs omradet av en hardgjord parkeringsyta. Vi
planerar bygga ca 110 ldgenheter och kommersiella lokaler. Delomrédet &r det sista att byggstartas,
Q4 2021.

Fordelning av ldgenheter mellan de olika omraden kan under projektperioden komma att férandras.

Projektuppdatering och tidplan

* Q1, 2017 Tilltrade samtliga fastigheter

* Q2, 2020 Detaljplan delomrade 5, 6 och 9 beraknas vinna laga kraft
* Q2, 2020 Saljstart for forsta delomradet

* Q4, 2021 Séljstart for sista delomradet

e Q1, 2022 Forsta inflyttning

Finansiering och marknadsnotering

Fastighetsbolagen forvarvades for en total képeskilling inklusive férvédrvskostnader om Tkr 560 533.
Kopet har finansierats genom upptagande av ett obligationslan om Tkr 500 000. Lanet forfaller under
augusti 2020 och I6per med en ranta om STIBOR 3M plus 600 baspunkter.

Stallda sdkerheter och borgensataganden

Som sakerhet har Oscar Properties Holding AB (publ) stallt ut borgen fér obligationen. Vidare ar
samtliga aktier i Nacka 5 AB, Nacka 6 AB, Nacka 8 AB, Nacka 9 AB, samt Nacka 11 AB pantsatta som
sdkerhet tills dess att obligationen &r 16st.

Agarforhallanden
Nackahusen Holding AB ar ett heldgt dotterboag till Oscar Properties Invest AB (publ), org nr 556702-
1612 med sdte i Stockholm.
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Visentliga hdndelser under rakenskapsaret och efter rikenskapsarets slut

Obligationslanet marknadsnoterades pa Nasdaq Stockholm under februari 2018.

Flerarséversikt (Tkr)

Koncernen 2018 2017
Nettoomsattning 13383 11674
Roérelseresultat 6363 8363
Resultat efter finansiella poster -29733 -24 523
Eget kapital 10 004 4459
Balansomslutning 613 359 566 323

Moderbolag 2018 2017
Nettoomsattning 0 0
Rérelseresultat -1 105 -449
Resultat efter finansiella poster -35321 -30032
Eget kapital 2340 455
Balansomslutning 615931 556 947

Samtliga belopp uttrycks i svenska tusen kronor.

Koncernens nettoomsattning uppgick till 13 383 tkr. Dessa ar framst hanférliga till hyresintakter
enligt hyresavtal. Rorelseresultatet paverkas framst av fastighetskostnader. Koncernens kostnader
uppgick till totalt 43 116 tkr, varav 30 419 tkr avsag rantor till extern part. Koncernens egna kapital
uppgick den 31 december 2018 till 10 004 tkr och soliditeten till 1,6%. | det fall kapital kapital saknas,
pa kort eller lang sikt, avser Nackahusen Holding ABs moderbolag att tillskjuta kapital. Nackahusen
Holding AB har en begrédnsad verksamhet. Kostnaderna utgérs framst av administration och rantor
varav 30 417 tkr avsag rantor till extern part.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen
Nya bostdder planeras att byggas éver samtliga fem delomraden. Férsta inflyttning planeras ske
under Q1 2022. Bolagets och koncernens verksamhet och resultat under det féljande rikenskapsaret
beddms vara i nivd med detta rdkenskapsar. Den framtida utvecklingen i bolaget och koncernen
paverkas delvis av politiska beslut avseende bostadsmarknaden och rddande réanteldge. D&
Nackahusen Holding AB ingdr i en stérre koncen sékertstélls kapitaltillgdng genom moderbolaget, i
det fall kapital saknas och det egna kapitalet blir lagt.

Koncernens fortsatta verksamhet ar beroende av tillskott fran dgarna och darmed att moderbolaget
Oscar Properties Holding AB forldnger det obligationslan som férfaller i september 2019 eller att
annan form av finansiering erhalles. Skulle inte medel erhallas i den omfattning som styrelsen
forvantar sig kan detta innebédra en betydande risk fér bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.

Forslag till resultatdisposition i moderbolaget

Ansamlad forlust -45
Ovrigt tillskjutet kapital 35400
Arets resultat ~ -33515
1840
disponeras sa att
i ny rakning balanseras 1840
1840

Betraffande bolagets resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar, kassaflédesanalys samt tillaggsupplysningar. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska
kronor dar ej annat anges.
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Not 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Belopp i tusen kronor (tkr) -
Rorelsens intdkter
Hyresintakter 5,6 13192 11674
Ovriga intakter 191 0
13383 11674
Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader -4412 -2204
Ovriga externa kostnader 7 -1424 -546
Ovriga rérelsekostnader -1184 -561
-7 020 -3311
Rorelseresultat 6363 8363
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -36 096 -32 886
Resultat efter finansiella poster -29733 -24 523
Resultat fore skatt -29733 -24 523
Inkomstskatt 10 -122 -1505
ARETS RESULTAT -29 855 -26 028
Ovriga totalresultat, netto efter skatt 0 ] 0
Summa totalresultat for aret -29 855 -26 028
Arets resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 29 855 26 028
Innehav utan bestammande inflytande 0 0
Summa totalresultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 29 855 26 028
Innehav utan bestammande inflytande 0 0
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KONCERNENS RAPPORTW('jVER FINANSIELL STALLNING

Not 2018-12-31 2017-12-31

Belopp i tusen kronor (tkr) - -
TILLGANGAR
Omsattningstillgangar

Projektfastigheter 13 555079 560 645

Hyresfordringar 14 2123 2335

Fordringar hos koncernforetag 15 54 466 0

Kassa och bank 16 1691 B 3343
Summa omséttningstillgangar 613 359 566 323
SUMMA TILLGANGAR 613 359 566 323
Eget kapital

Aktiekapital 500 500

Ovrigt tillskjutet kapital 65 400 30 000

Upparbetat resultat inklusive drets resultat ~ -55896 B -26 041

Summa eget kapital 10 004 4459
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 10 343 219

Ovriga langfristiga skulder 17 592424 544 274

Summa langfristiga skulder 592 767 544 493
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 847 0

Aktuella skatteskulder 2144 1003

Ovriga kortfristiga skulder 478 543

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 7119 15825
Summa kortfristiga skulder 10588 17371
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 613 359 566323
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KONCERNENS RAPPORT OVEFi FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Upparbetat

Aktie- tillskjutet resultat inkl.  Summa eget
Belopp i tusen kronor (tkr) ~ kapital kapital arest resultat kapital
Ingdende balans per 2017-01-01 500 -13 487
Totalresultat
Arets resultat - - -26 028 -26 028
Ovrig totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - E -26 028 -26 028
Transaktioner med aktiecigare
Aktieagartillskott 30 000 ) 30 000
Summa Transaktioner med aktiedgare 30 000 30000
Utgaende balans per 2017-12-31 500 30 000 -26 041 4459
Ingaende balans per 2018-01-01 500 30 000 -26 041 4459
Totalresultat
Arets resultat - -29 855 -29 855
Ovrig totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - -29 855 -29 855
Transaktioner med aktiedgare
Aktieagartillskott 35400 35 400
Summa Transaktioner med aktiedgare 35400 35400
Utgdende balans per 2018-12-31 500 65 400 -55 896 10 004

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
I posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antal aktier uppgar till 5 000 st och

kvotvéardet &r 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Bestar av kapital tillskjutet av aktiedgarna utdver aktiekapitalet. Villkorad aterbetalningsskyldighet
for aktieagartillskott uppgar till 0.

Fordelning av lagenheter mellan de olika omraden kan under projektperioden komma a
Balanserat resultat

Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och férluster som genenereras i bolaget.

Eget kapital
Det finns inget innehav med bestammande inflytande. Hela det egna kapitalet ar hanforligt till
moderbolagets aktiedgare.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2018-01-01

2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Belopp i tusen kronor (tkr)
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 6363 8364
Erlagd ranta -30499 -26 751
Erlagd skatt -790 -528
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére -24 926 -18 915
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av projektfastigheter 0 -560 645
Okning (-) / Minskning (+) av kortfristiga fordringar 11146 7 094
Okning (+) / Minskning (-) av leverantorsskulder 847 -9193
Okning (+) / Minskning (-) av 6vriga kortfristiga skulder 562 16 631
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -12371 - -565 028
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 10719 582 627
Finanseringskostnad 0 -14 488
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 10719 - 568139
Arets kassaflode -1652 3111
Likvida medel vid arets borjan 3343 232
Likvida medel vid arets slut 16 1691 3343
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Not 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Belopp i tusen kronor (tk_r) - B
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 7 -1105 -355
Ovriga rorelsekostnader 0 -94
Rorelseresultat -1105 -449
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 3757 3302
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -37973 -32 885
Resultat efter finansiella poster -35321 -30032
Bokslutsdispositioner 1806 0
Resultat fore skatt -33515 -30 032
Skatt pa arets resultat 10 0 0
ARETS RESULTAT* -33 515 -30 032

! Gverensstammer med &rets totalresultat
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

2017-12-31

Not 2018-12-31
Belopp i tusen kronor (tkr) - -
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Finansiella anldggningstiligdngar
Andelar i koncernféretag 11,12 366 858 366 858
Fordringar hos koncernforetag 15 192 807 - 188 601
Summa finansiella anldggningstillgangar 559 665 555 459
Summa anlaggningstillgangar 559 665 555 459
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag 15 56 246 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 8 ) 0
Summa kortfristiga fordringar 56 254 239
Kassa och Bank 16 12 1249
Summa omsittningstillgangar 56 266 1488
SUMMA TILLGANGAR 615931 556 947
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 500
Fritt eget kapital
Ovrigt tillskjutet eget kapital 65 400 30000
Balanserat resultat -30 045 -13
Arets resultat -33515 -30032
Summa fritt eget kapital 1840 -45
Summa eget kapital 2 340 455
Langfristiga skulder
Obligationslan 17 493 136 489 005
Ovriga langfristiga skulder 17 99351 55 269
Summa langfristiga skulder 592 487 544 274
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 28 0
Skulder till koncernforetag 17 076 7930
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 4000 4288
Summa kortfristiga skulder 21104 12 218
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 615931 556947
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Upparbetat

Aktie- tillskjutet resultat inkl. Summa eget
Belopp i tusen kronor (tkr) kapital kapital arets resultat kapital
Ingdende balans per 2017-01-01 500 -13 487
Totalresultat
Arets resultat 30032 -30 032
Ovrig totalresultat - - -
Summa Totalresultat - - -30032 -30 032
Transaktioner med aktiecigare
Aktiedgartillskott ) 30000 30 000
Summa Transaktioner med aktiedgare 30000 30 000
Utgdende balans per 2017-12-31 500 30000 -30 045 455
Ingdende balans per 2018-01-01 500 30 000 -30 045 455
Totalresultat
Arets resultat 33515 33515
Ovrig totalresultat - - - -
Summa Totalresultat - - -33 515 -33515
Transaktioner med aktiedgare
Aktiedgartillskott ) 35400 35 400
Summa Transaktioner med aktiedgare 35400 35400
Utgaende balans per 2018-12-31 500 65 400 -63 560 2340

Klassificering av eget kapital

Aktiekapital
| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet. Antal aktier uppgar till 5 000 st och
kvotvardet ar 100 kr per aktie.

Ovrigt tillskjutet kapital
Bestar av kapital tillskjutet av aktiedgarna utover aktiekapitalet. Villkorad
aterbetalningsskyldighet for aktieagartillskott uppgar till 0.

Balanserat resultat inklusive arets resultat
Balanserat resultat motsvarar ackumulerade vinster och forluster som genenereras i bolaget.
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2017-01-01

2018-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31

Belopp i tusen kronor (tkr) - -
Den lI6pande verksamheten

Rorelseresultat -1105 -449

Erlagd rénta -30479 -26 750
Kassaflode fran den lopande verksamheten -31584 i 27199
fore forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) / Minskning (+) av kortfristiga fordringar 11191 9339

Okning (+) / Minskning (-) av leverantorsskulder 28 -9201

Okning (+) / Minskning (-) av 6vriga kortfristiga skulder 8409 10635
Kassaflode fran den lopande verksamheten -11 956 N -16 426
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterbolag 0 -550 696
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 - -550 696
Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 10719 582 627

Finansieringskostnad 0 -14 488
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10719 - 568139
Arets kassaflode -1237 1017
Likvida m Fordelning av lagenheter mellan de olika omraden kan under projek 1249 232
Likvida medel vid arets slut 16 12 1249
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Allman information
Nackahusen Holding AB &r ett helégt dotterbolag till Oscar Properties Invest AB, org nr 556702-1612, som har sitt sate i Stockholm. Oscar Properties Invest AB, &r i sin tur
dotterbolag till Oscar Properties Holding AB (publ), org nr 556870-4521, med séte i Stockholm. Nackahusen Holding AB har fem dotterbolag. Huvudkontoret &r beliget pa
Linnégatan 2.

Styrelsen har den 30/4 2019 godként &rsredovisningen fér offentliggérande.

Not 2 Redovisningsprinciper och grund fér rapporternas upprittande
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC)
sasom de faststéllts av EU. Vidare har RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt /:\rsredovisningslagen tillampats. De viktigaste redovisningsprinciperna som
tillampats ndr denna koncernredovisning upprattats anges nedan.

Moderbolagets redovisning &r upprattad i enlighet med RFR 2 Redovisning fér juridiska personer och Arsredovisningslagen.

Grund for koncernredovisning och rapportering

Koncernredovisningen baseras pa historiska anskaffningsvarden. Koncernens funktionella valuta r svenska kronor, SEK, och utgér rapporteringsvaluta for bolaget och
koncernen. Om inget annat anges redovisas alla siffror i tkr.

Grunder for konsolidering

Koncernredovisningen omfattar moderbolaget, de féretag och verksamheter i vilka moderbolaget, direkt eller indirekt, har ett bestimmande inflytande. De finansiella
rapporterna fér moderbolaget och dotterbolagen som tas ini koncernredovisningen avser samma period och &r upprittade enligt de redovisningsprinciper som géller for
koncernen. Ett dotterforetag tas med i koncernredovisningen fran férvérvstidpunkten, vilken &r dagen nar moderbolagets far ett bestimmande inflytande, normalt mer n 50%
av rosterna. Dotterforetag exkluderas fran koncernredovisningen nér det bestimmande inflytandet upphér. Interna mellanhavanden och vinster och férluster fran interna
transaktioner elimineras. Redovisningsprinciperna fér dotterféretag har i forekommenade fall éndrats fér att garantera en konsekvent tillimpning av koncernens principer.

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nir denna koncernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer har tillimpats konsekvent, om inte annat anges.

Nya standarder och tolkningar

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Standarden reglerar hur intékter fran kontrakt och férséljning av vissa icke-finansiella tillgdngar redovisas. En intékt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden erhaller kontroll dver
den férsélda varan eller tjansten och har méjlighet att anvanda och erhalla nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15 ersitter IAS 18 Intikter och IAS 11 Entreprenadavtal samt
dartill hérande SIC och IFRIC och tillimpas frén 2018. Overgangen till IFRS 15 har inte fatt ndgon vésentlig paverkan for intiktsredovisningen.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument tillimpas fran 1 januari 2018. Den nya standarden innehdller regler fér klassificering och vérdering av finansiella tillgangar och skulder, nedskrivning
av finansiella instrument och sakringsredovisning. Standarden ersatter IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning och vérdering . Koncernen har i enlighet med IFRS 9, valt att
inte tillimpa standarden retroaktivt och har sledes inte raknat om jamférelsetalen i 2018 rs finansiella rapporter. Overgangen till IFRS 9 har inte fatt ndgon vasentlig paverkan
pa redovisade fordringar och skulder eller redovisat resultat och stllning.

Nya och dndrade standarder och tolkningar som éinnu ej triitt i kraft

IFRS 16 Leasing

Standarden ersétter IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar och kréver att leasetagare redovisar tillgdngar och skulder hanforliga till alla leasingavtal i balansrakningen.
Undantagna &r avtal som &r kortare dn 12 manader och/eller avser mindre belopp. Redovisningen fér leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférindrad. Standarden skall
tillimpas fran och med rakenskapséret 2019. Koncernens bedémning &r att en tillimpning av IFRS 16 inte kommer att ha ndgon vasentlig paverkan p redovisningen da
leasingkostnaderna fér koncernen &r marginella.
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Resultatrakning

Intiiktsredovisning
Fordelning av lagenheter mellan de olika omréden kan under projektperioden komma att férandras.

Hyresintdkter och Leasing

Leasingavtal dér alla vésentliga risker och formaner férknippade med dgandet faller pé leasegivare, klassificeras som operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal
klassificeras som operationella leasingavtal. Hyresintakter aviseras i férskott och periodiseras linjart dver hyresperioden om inte en annan periodisering féljer av de ekonomiska
férdelarna i hyreskontraktet. Férskottsbetalda hyror redovisas som férutbetalda intékter. | de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period periodiseras denna
linjért 6ver den aktuella kontraktsperioden. Betalningar som gérs avseende operationella leasingavtal dar koncernen &r leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart éver
leasingperioden.

Rdnteintikter
Rénteintakter intdktsredovisas fordelat ver |6ptiden med tillampning av effektivrantemetoden.

Ersdttning till anstdllda/pensioner
Under aret har koncernen ej haft ndgon anstélld personal och ej heller utbetalt nigra I5ner eller andra ersattningar, varfér personalkostnader saknas.

Avsittningar
Avséttningar redovisas nar koncernen har en legal eller informell férpliktelse till féljd av tidigare handelser, det ar sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krivas fér att
reglera dtagandet, och beloppet har berdknats pa ett tillforlitligt satt. Inga avsiattningar gérs for framtida rorelseforluster.

Skatter inklusive uppskjuten skatt
Arets skattekostnad utgérs av aktuell och uppskjuten skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen utom nar skatten avser poster som redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i
eget kapital. | sddana fall redovisas dven skatten i &vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler som pé balansdagen 4r beslutade eller i praktiken beslutade. Avsattningar gors, nar s bedéms lampligt, for
belopp som troligen ska betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas for alla temporéra skillnader mellan tillgdngar och skulders skattemassiga och redovisningsmassiga virden. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med
tillimpning av de skattesatser skatteregler som &r beslutade eller aviserade per balansdagen. Temporira skillnader beaktas €] i skillnader hanforliga till andelar i dotterféretag
som inte forvantas bli beskattade inom en dverskadlig framtid.

Balansrakning

IFRS 9 Finansiella Instrument

En finansiell tillgéng eller finansiell skuld redovisas i balansrikningen nar koncernen blir part till instrumentets avtalsenliga villkor. En finansiell tiligang bokas bort fran
balansrékningen nér den avtalsenliga ritten till kassaflédet fran tillgdngen upphér, regleras eller nér koncernen férlorar kontrollen éver den. En finansiell skuld, eller del av
finansiell skuld, bokas bort fran balansrikningen nér den avtalade férpliktelsen fullgérs eller pa annat satt upphér.

Klassificering och virdering

Finansiella tillgéngar klassificeras utifran den affarsmodell som tillgdngen hanteras i och tillgdngens kassaflédeskaraktar. Om den finansiella tillgdngen innehas inom ramen fér
en affarsmodell vars mél &r att inkassera kontraktsenliga kassafléden (hold to collect) och de avtalade villkoren fér den finansiella tillgdngen vid bestiamda tidpunkter ger upphov
till kassafldden som enbart bestar av betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet redovisas tillgéngen till upplupet anskaffningsvirde. Om
affdrsmodellens mél istallet uppnas genom att bade inkassera avtalsenliga kassafléden och sélja finansiella tillgdngar (hold to collect and sell), och de avtalade villkoren fér den
finansiella tillgdngen vid bestdmda tidpunkter ger upphov till kassafléden som enbart bestér av betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet
redovisas tillgangen till verkligt vérde via 6vrigt totalresultat. Alla dvriga affirsmodeller (other) dir syftet ar spekulation, innehav for handel eller dar kassaflédeskaraktiren
utesluter andra affarsmodeller innebar redovisning till verkligt vérde via resultatrékningen. Koncernen tillimpar affarsmodellen hold to collect fér samtliga finansiella tillgéngar.
Koncernens finansiella tillgdngar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillimpning av effektivrantemetoden, minskat med
reservering for vardeminskning. Finansiella skulder varderas till verkligt varde via resultatrdkningen om de &r en villkorad képeskilling pa vilken IFRS 3 appliceras, innehav fér
handel eller om de initialt identifieras som skulder till verkligt varde via resultatrdkningen. Ovriga finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvirde.

Finansiella instrumentens verkliga viirde

Det verkliga vardet for finansiella tillgéngar och skulder som handlas pa en aktiv marknad bestdms med hanvisning till noterat marknadspris. Det verkliga virdet pa andra
finansiella tillgdngar och skulder bestams enligt allmént accepterade vérderingsmodeller sdsom diskontering av framtida kassafldden och anvandning av information hamtad
fran aktuella marknadstransaktioner. Fér samtliga finansiella tillgangar och skulder bedéms det redovisade vérdet vara en god approximation av dess verkliga virde, om inte
annat sarskilt anges.
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Lréfnis

Upplup gsvirde och effektivriintemetoden

Upplupet anskaffningsvarde for en finansiell tillgdng ar det belopp till vilket den finansiella tillgéngen vérderas vid det forsta redovisningstillfallet minus kapitalbelopp, plus den
ackumulerade avskrivningen med effektivrantemetoden av eventuell skillnad mellan det kapitalbeloppet och det utestdende kapitalbeloppet, justerat fér eventuella
nedskrivningar. Redovisat bruttovarde for en finansiell tillgdng 4r det upplupna anskaffningsvérdet f5r en finansiell tillgang fore justeringar fér en eventuell férlustreserv.
Finansiella skulder redovisas till upplupet anskaffningsvarde med anvandning av effektivrantemetoden eller till verkligt varde via resultatrakningen. Effektivrintan ar den ranta
som vid en diskontering av samtliga framtida forvantade kassafldden éver den férvantade I6ptiden resulterar i det initialt redovisade vardet fér den finansiella tillgangen eller
den finansiella skulden.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrikningen nar det finns legal ritt att kvitta och nér avsikt finns att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Nedskrivningar

Koncernen redovisar en férlustreserv for forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Per varje balansdag redovisar
koncernen férandringen i férvantade kreditférluster sedan det férsta redovisningstillfallet i resultatet.

For samtliga finansiella tillgdngar varderar koncernen férlustreserven till ett belopp som motsvarar 12 manaders férvantade kreditférluster. For finansiella instrument for vilka
det har skett betydande kningar av kreditrisken sedan det férsta redovisningstillféllet redovisas en reserv baserad pa kreditférluster for tillgingens hela |6ptid (den generella
modellen).

Koncernen redovisar forvéntade kreditforluster for aterstaende I6ptid for alla finansiella instrument fér vilka det har skett betydande Skningar av kreditrisken sedan det férsta
redovisningstillféllet antigen bedémt enskilt eller kollektivt med tanke p& alla rimliga och verifierbara uppgifter inklusive framatblickande s3dana.

Koncernen vérderar forvantade kreditforluster fran ett finansiellt instrument pé ett satt som aterspeglar ett objektivt och sannolikhetsvagt belopp som bestims genom att
utvérdera ett intervall av méjliga utfall, pengars tidsvérde och rimliga verifierbara uppgifter avseende nuvarande férhallanden och prognoser fér framtida ekonomiska
férutsattningar.

Fér kundfordringar. avtalstillgdngar och leasingfordringar finns férenklingar som innebér att koncernen direkt redovisar forvantade kreditférluster for tillgdngens sterstdende
16ptid (den férenklade modellen).

Likvida medel omfattas av den generella modellen for nedskrivningar. For likvida medel tillimpas undantaget for 13g kreditrisk. Aven évriga fordringar, fordringar pa
koncernféretag och upplupna intakter omfattas av den generella modellen.

Koncernens kundfordringar och avtalstillgéngar omfattas av den férenklade modellen fér nedskrivningar. De férvantade kreditforlusterna for kundfordringar och avtalstillgingar
beraknas med hjélp av en provisionsmatris som &r baserad pa tidigare handelser. nuvarande férhallanden och prognoser fér framtida ekonomiska forutsattningar och pengarnas
tidsvarde om applicerbart.

Koncernen definierar fallissemang som att det beddms osannolikt att motparten kommer att méta sina dtaganden pa grund av indikatorer som finansiella svarigheter och
missade betalningar. Oavsett anses fallissemang féreligga nar betalningen &r 90 dagar sen. Koncernen skriver bort en fordran nar inga mojligheter till ytterligare kassafléden
bedéms foreligga.

Aktiedgartillskott

Aktiedgartillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhlina aktiegartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget
kapital.

Kassa och bank
| Kassa och bank ingar, i saval balansrakningen som i rapporten éver kassafléden, banktillgodohavanden.

Leverantorsskulder
Leverantdrsskulder redovisas inledningsvis till verkligt virde och darefter till upplupet anskaffningsvirde med tillampning av effektivrintemetoden.

Projektfastigheter

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till bostadsfastigheter fér upplatande till bostadsrattsféreningar alternativt fastigheter som nyuppférs fér samma
andamal. Projektfastigheter vérderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvérde. | anskaffningsvardet for projektfastigheter ingar utgifter for markanskaffning
och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter fr ny- till- och/eller ombyggnation. Utgifter fr lanekostnader aktiveras i pagaende projekt. Nettoférsaljningsvardet &r det
uppskattade férséljningsvérdet i den I6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader for fardigstillande och fér att dstadkomma en férsaljning.
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Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad

mellan erhllet belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat Gver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Kritiska bedomni och kattningar

| samband med upprattandet av de finansiella rapporterna enligt tillampade redovisningsprinciper maste styrelsen och féretagsledningen gora vissa bedémningar och

uppskattningar som paverkar redovisade tillgangar, skulder, intakter och kostnader samt Iamnad information i évrigt. Beddmningarna och uppskattningarna baseras p3

erfarenheter och antaganden som styrelsen och féretagsledningen bedémer vara rimliga under rédande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa

bedémningar och uppskattningar om andra férutsattningar uppkommer. De omréaden dér uppskattningar och antaganden &r av stor betydelse fér bolaget och som kan komma

att paverka de finansiella rapporterna om de éndras &r pa det satt som vérderingen av projektfastigheter gors. Vardering sker pa det lagsta av anskaffningsvirde och

nettofdrsaljningsvérde. | anskaffningsvérdet ingar utgifter for markanskaffning och projektering/fastighetsutveckling samt utgifter for ny- till- och/eller ombyggnation.
Nettoférséljningsvardet ar det uppskattade forséljningsvardet i den I6pande verksamheten efter avdrag for uppskattade kostnader fér fardigstallande och for att dstadkomma en

forsaljning.

Koncernens fortsatta verksamhet ar beroende av tillskott fran dgarna och darmed att férlangning av det obligationslan moderbolaget Oscar Properties Holding AB innehar som

férfaller i september 2019, alternativt att annan form av finansiering erhalles. Skulle inte medel erh3llas i den omfattning som styrelsen férvantar sig kan detta inneb3
forutsattningarna for fortsatt drift inte finns.

Segmentsredovisning

Dé koncernen endast har ett rérelsesegment, projektfastigheter, sker ingen ytterligare uppdelning av verksamhetens redovisning.
Nettoomséttning per verksamhetsgren och geografisk marknad

Koncernen har endast en verksamhetsgren, projektutveckling av fastigheter. Koncernen ar endast verksam i Sverige.

Avtalade framtida hyresintakter

raatt

Hyresavtalen i bolaget &r ur ett redovisningsperspektiv att betrakta som operationella leasingavtal. Avtalen avser uthyrning av lokaler och bostader. Framtida minimileaseavgifter

som hanfor sig till icke uppsagningsbara operationella leasingavtal forfaller till betalning enligt nedan.

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Avtalade hyresintikter inom ett ar 10214 9085
Avtalade hyresintakter mellan ett och fem ar 12 508 15260
Summa 22722 24345
Hyresavtal som enligt kontrakt upphér, férldngs automatiskt i det fall ingen av parterna sager upp avtalet.
Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Konsultarvoden -450 -253
Ovriga externa kostnader -974 -293
Summa -1424 -546

2018-01-01 2017-01-01
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Konsultarvoden -450 -253
Ovriga externa kostnader -655 -102
Summa -1105 -355

Da bolagen inte har ndgon anstilld personal finns inga personalkostnader.
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Not 8 Rénteintdkter och liknande resultatposter

Moderbolaget N . 2018-12-31 2017-12-31
Rénta pa lan till dotterbolag o o 3757 3302
Summa 3757 3302

Lan utstéllt till var och ett av de fem dotterbolagen enligt revers. Arlig rantesats uppgir till 2%. Lanebeloppet ska tillsammans med upplupen rénta betalas vid anfordran till
borgenér.

Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Réntekostnader koncernféretag 3363 2642
Ovriga réntekostnader . 32733 30244
Summa 36 096 32886

2018-01-01 2017-01-01
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Réantekostnader koncernféretag 3363 2642
Ovriga réntekostnader 34610 30243
Summa 37973 32885

Not 10  Skatt pa arets resultat

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt
- skatt pa arets resultat 0 -1286
-Skatt pa tidigare ars resultat 2 0
Uppskjuten skatt
-avser temporara skillnader mellan redovisat och skattemissigt virde p3 byggnader -124 -219
Redovisad skatt -122 -1505

2018-01-01 2017-01-01
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 0 o
Redovisad skatt 0 0

I koncernen och moderbolaget finns ett outnyttjat underskott om 63,6 mkr fér vilka uppskjuten skattefordran inte har beaktats. Underskottet I6per utan tidsbegréansning.

Avstamning av effektiv skatt

2018-01-01 2017-01-01
Koncernen Procent 2018-12-31 Procent 2017-12-31
Redovisat resultat fore skatt -29733 -24 523
Skatt enligt géllande skattesats 22% 6541 22% 5395
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader 0% -4,0 0% -1
Skattemassiga avskrivningar 0,5% 143 0% 0
Justering skatt avseende tidigare ar 0% 2 0% 0
Skattemassiga underskott for vilka ingen
. . -21,8% -6 495 -28% -6 899
uppskjuten skattefordran redovisats
Skatteeffekt av dndrad skattesats -1% -309 0% 0
Redovisad effektiv skatt 0% -122 -6% -1505
2018-01-01 2017-01-01
Moderbolaget Procent 2018-12-31 Procent 2017-12-31
Redovisat resultat fére skatt -33 515 -30032
Skatt enligt géllande skattesats 22% 7373 22% 6607
Skatteeffekt underskottsavdrag 0% 0 0% 2
Skattemassiga underskott for vilka ingen 21% 6992 2% 6609

uppskjuten skattefordran redovisats
Skatteeffekt av dndrad skattesats -1% ~ -381 0% 0

Redovisad effektiv skatt 0% 0 0% 0
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Not 11  Andelar i koncernforetag
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Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 366858 0
Investeringar - 0 366 858
Utgaende redovisat varde 366 858 366 858
Not12  Specifikation av bolagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Namn Antal andel Kapital-andel % Bokfort virde
Nacka 5 AB 100% 100% 194591
Nacka 6 AB 100% 100% 83628
Nacka 8 AB 100% 100% 9724
Nacka 9 AB 100% 100% 31585
Nacka 11 AB 100% 100% 47 330
Summa bokfort varde 366 858
Namn Verksamhet Org. N Sate
Nacka 5 AB Fastighetsutveckling 559006-0900 Stockholm
Nacka 6 AB Fastighetsutveckling 559006-0884 Stockholm
Nacka 8 AB Fastighetsutveckling 559006-0934 Stockholm
Nacka 9 AB Fastighetsutveckling 559006-0926 Stockholm
Nacka 11 AB Fastighetsutveckling 559006-0983 Stockholm

Not13  Projektfastigheter

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 560 645 0
Forvarv 0 560 645
Tillkommande poster 1897 0
Justering av férvarvspris -7 463 0
Utgdende anskaffningsvirde 555079 560 645

Projektfastigheter avser dels fastigheter som konverteras till bostadsfastigheter fér upplatande till bostadsrattsféreningar alternativt fastigheter som nyuppférs fér samma
andamal. Projektfastigheter vérderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde. | anskaffningsvardet fér projektfastigheter ingér utgifter for markanskaffning

och projekt/fastighetsutveckling samt utgifter for ny- till och/eller ombyggnation. Utgifter for lanekostnader aktiveras i pdgiende projekt.

Not 14  Hyresfordringar

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Forfallna hyresfordringar 2123 15
Ej forfallna hyresfordringar 0 2320
Summa ej nedskrivna hyresfordringar 2123 2335

Hyresfordringar avser fakturerad hyra i befintligt fastighetsbestand. Inga nedskrivningar har gjorts.
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Not 15  Fordringar hos koncernféretag

Koncernen B 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat vérde vid arets bérjan 0 0
Omklassificering 30000 0
Tillkommande poster, kortfristiga fordringar* - 24 466 0
Utgdende redovisat virde 54 466 0

* Avser fordran pa moderbolag Oscar Properties Invest AB

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde vid rets barjan 188 840 0
Tillkommande poster, langfristiga fordringar 4206 188 601
Omklassificering 30000 0
Tillkommande poster, kortfristiga fordringar - 26 007 239
Utgaende redovisat virde 249053 188 840

Léngfristiga Ian utstéllda till var och ett av de fem dotterbolagen enligt revers. Per den 31-12-2018 uppgar lanen till 192 807 tkr (188 601 tkr) och har en &rlig rantesats som
uppgar till 2%. Lanebeloppen ska tillsammans med upplupen rénta betalas vid anfordran till borgenar.

Not 16 Kassa och bank

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Féljande delkomponenter ingdr i Kassa och bank: -
Bankkonto 1691 3343
Summa 1691 3343
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Féljande delkomponenter ingdr i Kassa och bank:

Bankkonto 12 1249
Summa 12 1249

Not 17  Ovriga langfristiga skulder

Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Obligationslan 500 000 500 000
Kreditanskaffningskostnad -6 927 -10 995
Aktiedgarlan 69 351 55269
Omklassificering 30000 [}
Utgaende balans 592 424 544 274
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Obligationslan 500 000 500 000
Kreditanskaffningskostnad -6 864 -10995
Aktiedgarlan 69 351 55269
Omklassificering 30000 0
Utgaende balans 592487 544 274

Obligationslan i DNB. Rénta STIBOR (3 ménaders, dock lagst 0%) + 600 bp, p.a, som betalas kvartalsvis. Lanet togs upp den 13 februari 2017 och har en 16ptid pa 3,5 &r (2020-08-
13). Kreditanskaffningskostnad avser kostnader uppkomna i samband med upptagandet av obligationslanet.

Aktiedgarlanet har lamnats av Oscar Properties Invest AB. | beloppet ingér ranta med 6 005 tkr (fast rantesats 5% respektive 2%) och |6per till 2020-08-13.

Not 18  Upplupna | der och forutbetalda intékter
Koncernen 2018-12-31 2017-12-31
Upplupen ranta 4000 4000
Ekonomi & revision o} 363
Forutbetalda hyresintakter 2685 3416
Stampelskatt 0 7 565
Depositioner 380 380
El och férvaltning 54 101
Utgaende balans 7119 15 825
Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31
Upplupen ranta 4000 4000
Ekonomi & revision 0 288

Utgaende balans 4000 4288
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Not 19  Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stallda sakerheter

Koncernen N 2018-12-31 - 2017-12-31
Pantsattning av samtliga aktier i Nacka 5 AB, Nacka 6 AB, 374614 370086
Nacka 8 AB, Nacka 9 samt Nackall AB - - o
Utgéende balans 374614 370 086
Moderbolaget - 2017-12-31 2017-12-31
Pants&ttning av samtliga aktier i Nacka 5 AB, Nacka 6 AB, 366 858 366 858
Nacka 8 AB, Nacka 9 samt Nackall AB - o

Summa 366 858 366 858

Eventualforpliktelser
Vare sig koncernen eller moderbolaget har nigra eventualférpliktelser.

Not 20  Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Nackahusen Holding r genom sin verksamhet direkt eller indirekt exponerat for olika slag av finansiella risker som kan paverka bolagets finansiella stallning. Nedan specificeras
bolagets storsta finansiella risker:

Finansieringsrisker

Koncernens verksamhet finansieras till stor del genom lan fran externa langivare och rantekostnader &r en inte obetydlig kostnadspost fér koncernen. Koncernens verksamhet ar
huvudsakligen att utveckla fastigheter. Projekten kan komma att férdréjas eller drabbas av oférutsedda, eller kade kostnader pa grund av faktorer inom eller utom koncernens
kontroll. Om sédana omstandigheter intréffar kan det innebéra att projekten inte kan slutféras innan Ianen férfaller, eller att sddana dkade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. Om koncernen inte skulle kunna erhélla finansiering for férvarv eller utveckling, férldngning eller utékning av befintlig finansiering eller refinansiering av tidigare
erhéllen finansiering, eller bara kan erhalla sadan finansiering pa oférmanliga villkor, skulle det kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stélining. Tabellen nedan visar Nackahusen Holding odiskonterade kassafléden som kommer av koncernens finansiella skulder (inklusive ranta).

Loptid: lys (belopp inklusive riinta)

Koncernen, 2018-12-31 <lar 1-2 &r 2-3 r 3-53r >54r
Obligationslan 30417 518 000

Ovriga rantebarande |angfristiga skulder 1893 94518

Leverantorsskulder 847

Ovriga kortfristiga skulder 478

Total 33635 612518

Koncernen, 2017-12-31 <1ar 1-2 ar 2-33r 3-5ar >5 ar
Obligationslan 30417 30417 518 000

Ovriga rantebarande langfristiga skulder 1675 1675 83664

Ovriga kortfristiga skulder 543

Total 32635 32092 601664 -
Moderbolaget, 2018-12-31 <14ar 1-2 ar 2-3ar 3-5ar >5 ar
Obligationslan 30417 518 000

Ovriga rantebarande langfristiga skulder 1893 94518

Leverantdrsskulder 28

Total 32338 612518

Moderbolaget, 2017-12-31 <1ar 1-2 ar 2-3 ar 3-54ar >5 ar
Obligationslan 30417 30417 518 000

Ovriga rantebarande langfristiga skulder o 1675 1675 83 664

Total 32092 32092 601664

Rénterisk

Med rénterisk avses risken att forandringar i rantelaget paverkar ett bolags rantekostnader. Rénterisk kan leda till férandring i verkliga varden, férandringar i kassafléden samt
fluktuation i koncernens resultat. Koncernen ar utsatt fér ranterisker till féljd av Ianeskulder. En 8kning av rintenivan med en procentenhet skulle siledes medféra en férandring
av arets resultat med 5 mkr (5,2 mkr) per procentenhet givet de rantebarande skulderna p& balansdagen.

Likviditets och refinansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas till f6ljd av otillracklig likviditet. | det fall kapital saknas, pa kort eller Iang sikt, avser Nackahusen
Holding ABs moderbolag att tillskjuta kapital. Med refinansieringsrisk avses risken att finansieringsmajligheterna ar begransade och/eller kostnaden hégre nir 13n skall omsittas
eller nya ska tas upp.

Kredit- och motpartsrisk

Koncernen &r exponerad mot risken att motparten inte kan fullgéra leveranser eller betalningsférpliktelser. Koncernens kredit- och motpartsrisk ligger i att hyresgisterna
eventuellt inte skulle kunna fullgéra sina betalningar enligt géllande hyreskontrakt. | samband med kontraktens tecknande virderas denna risk. Vidare ar koncernen exponerat
mot kreditrisker i forhallande till de banker i vilka koncernen placerar sina likvida medel eller annars har fordringar p3. Banker viljs med omsorg. Foretradesvis viljs stora och
vélrenommerade bolag och banker.
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Forfallostruktur kapitalbindning
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Forfallotid e Belopp (mkr) Andel,%
2020 593 346 100%
Klassificering av finansiella Instrument
Fi iella till- Fi iella tillgangar Fi i skulder Fil iella skulder
gangar virderade vérderade till verkligt varderade till vérderade till verkligt Summa
till upplupet vdrde via resultat- upplupet vérde via resultat- redovisat Verkligt
Koncernen 2018-12-31 ffnis ard rakni anskaffningsvirde rakningen ~ vérde virde
Hyresfordringar 2123 2123 2123
Fordringar koncernféretag 54 466 54 466 54 466
Likvidamedel 1691 B 1691 1691
Summa tillgangar 58280 - 58 280 58 280
Obligationslan 4393073 493073 510000
Ovriga langfristiga skulder 99351 99 351 99 351
Leverantdrsskulder 847 2144 2144
Ovriga kortfristiga skulder 2622 2622 2622
Summa skulder - 595 893 597 190 614117
Finansiella tillgangar/skulder
Kund- och redovisade till upplupet redovisat Verkligt
Koncernen 2017-12-31 lanefordringar kaffi arde virde virde
Hyresfordringar 21335 2335 2335
Likvida medel 3343 3343 3343
Summa tillgangar 5678 - 5678 5678
Obligationslan 489 005 489 005 430 000
Ovriga Langfristiga skulder 55269 55 269 55269
Ovriga kortfristiga skulder 1546 1546 1546
Summa skulder 545 820 545 820 486 815
Fi iella till- Fil iella tillgangar Fi iella skulder Fi iella skulder
gangar virderade varderade till verkligt varderade till varderade till verkligt Summa
till upplupet vérde via resultat- upplupet vdrde via resultat- redovisat Verkligt
Moderbolaget 2018-12-31 kaffningsvérd dknil ingsvirde rikningen vérde vérde
Fordringar koncernféretag 249053 249 053 249 053
Likvida medel 12 12 12
Summa tillgangar 249 065 - - - 249 065 249 065
Obligationslan 493 136 493136 510 000
Ovriga langfristiga skulder 99 351 99 351 99 351
Leverantorsskulder 28 2144 2144
Skulder koncernféretag 17076 17076 17076
Summa skulder 609591 611707 628571
Finansiella tillgangar/skulder Summa
Kund- och redovisade till upplupet Summa Verkligt
Moderbolaget 2017-12-31 lanefordringar kaffningsvird redovisat virde virde
Langfristiga fordringar hos
Fordringar hos koncernféretag 239 239 239
Kassa och bank - 1249 1249 1249
Summa finansiella tillgangar 1488 - 1488 1488
Finansiella skulder
Obligationslan 489 005 489 005 430000
Ovriga langfristiga skulder 55 269 55269 55269
Skulder till koncernféretag 7930 7930 7930
Summa finansiella skulder 552204 552204 493 199

Obligationslénet om 500 mkr varderas till verkligt vérde enligt niva 1 i verkligt varde hierarkin, enligt priset p& en aktiv marknad. Den 31 december var kursen 102 procent av nominellt vérde.
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Not21  Upplysningar om nirstadendetransaktioner

Som nérstéende till Nackahusen Holding AB betraktas frimst bolag inom Nackahusen Holding-koncernen, bolagets huvudagare Oscar Properties Holding-koncernen samt dess
huvudégare Parkgate AB. Nackahusen Holding ABs nérstdendefdrhallande till sina dotterféretag redovisas i not 11 Andelar i koncernféretag samt not 12 Specifikation av
bolagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag . Fér villkor géllande Iangfristiga 18n mellan bolag i koncernen samt gentemot Nackahusen Holding lan fran moderbolag,
se not 15 och 17.

Under 2018 uppgick nettoomséttningen till narstdendebolag till 0 tkr (356). InkSpen uppgick till 425 tkr (3 234 tkr). Moderbolagets omsittning till narstaende uppgick till O kr (0)
inképen uppgick till 75 tkr (0).

g

Samtliga transaktioner mellan koncernbolag och 6vriga narstaende bolag har gjorts p& marknadsmassiga villkor.

Not22 Handelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har skett efter balansdagen.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS INTYGANDE

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
koncernens och moderbolagets stallning och resultat. Frvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av
koncernens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i
koncernen star infér.

Stockholm den 30/4 2019

Oscar Engelbert Ola Nilsson
Ordférande Verkstéllande direktor
Jarl Rudin

Var revisionsberattelse har lamnats den __/ __ 2019

Ernst & Young AB

Oskar Wall
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Nackahusen Holding AB (publ), org nr 559053-2783

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Nackahusen Holding AB (publ) for
rakenskapsaret 2018-01-01-2018-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stélining per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
rapporten over totalresultatet och rapporten over finansiell
stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den komp-
letterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och 6vertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Vasentliga osakerhetsfaktorer avseende antagandet om
fortsatt drift

Vi vill fasta uppmarksamheten pa den information som lamnas
i forvaltningsberattelsen och not 3 under avsnittet
"Verksamhetens art, omfattning och risker” av vilka det
framgar att koncernens fortsatta verksamhet ar beroende av
att moderbolaget har formaga att tillskjuta medel eller att
finansiering erhalls pa annat satt.

Skulle inte medel erhallas i den omfattning som styrelsen
forvantar sig kan detta innebara en betydande risk for bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Vart uttalande &r inte
modifierat i detta avseende.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Utover de
vdsentliga osakerhetsfaktorer avseende antagandet om
fortsatt drift har vi identifierat ytterligare sarskilt
betydelsefulla omraden vilka beskrivs nedan. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-
ningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomfordes inom dessa omraden ska lasas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomfardes revisionsatgarder
som utformats for att beakta var bedomning av risk for
vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgirder som
genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan
utgor grunden for var revisionsberattelse.



Vardering av projektfastigheter

Beskrivning av omradet

Hur detta omrade beaktades i revisionen

Koncernens projektfastigheter uppgar till 555 Mkr.
Projektfastigheterna  redovisas till det lagsta av
anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde. Férandringar i
utbud och efterfragan kan &ndra bedémningen av redovisade
varden. Vi bedomer darfor véardering av projektfastigheter
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. For
information ~ om  projektfastigheterna se  Not 2
Redovisningsprinciper och Not 13 Projektfastigheter.

Var revision omfattar bland annat granskning av rutiner och
processer for vardering av projekt. Vi har granskat
forvarvskostnader och bedomt gjorda prognoser avseende
rimlighet i bedémda intékter och kostnader. Vi har granskat
koncernens likviditetsplan och utvarderat koncernens
investeringsformaga. Vi har &aven, med hjilp av
varderingsspecialist bedomt rimligheten i vardet utifran
marknadsmassiga nivaer pa byggratter. Vi har granskat
lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS s& som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedomer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoéren for
bedbmningen av bolagets formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphtra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisions-
berdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar
en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

> skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen om den véasentliga osaker-
hetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-
bevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallan-
den gora att ett bolag inte langre kan fortsatta verk-
samheten.

» utvadrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om a&rsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, ©vervakning och utférande av koncern-
revisionen. Vi &r ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méaste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta
upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen kan
paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhorande
motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi
vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
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revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen,
inklusive de viktigaste bedomda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt

betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvalt-
ning av Nackahusen Holding AB (publ) for rakenskapsaret
2018-01-01 - 2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrinet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de
krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska angelagenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Den verkstéallande direktoren ska skota den
lIopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som &r nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot eller verkstédllande direktoren i nagot
vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utférs baseras pa var professionella bedoémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som éar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden
som dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till
Nackahusen Holding ABs revisor av bolagsstamman den 10
Januari 2018 och har varit bolagets revisor sedan 20 april
2016.

Stockholm den /
Ernst & Young AB

2019

Oskar Wall

Auktoriserad revisor
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