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Vårt förvaltnings-
resultat ökade med 19% 
under 2017

Vår omsättning  
ökade till 171,1 MSEK 
(131,9) 

Växande marknad för 
offentliga fastigheter

Starka partnerskap

Är bättre skolmiljöer 
vägen ut ur lärar- 
krisen?

Som ägare och hyresvärd ligger 
Offentliga Hus  fokus på långsiktiga 
och aktiva samarbeten med hyres-
gästerna. 

3 S. 5

3 S. 9

När trycket ökar på välfärden be- 
höver kommunerna jobba smartare  
och effektivare med sina tillgångar 
för att få ekvationen att gå ihop.

3 S. 2

91 samhällsfastigheter 
på 39 orter

SVERIGE VÄXER! 
Kan offentliga 
fastigheter lösa 
välfärdsekvationen?

Offentliga Hus äger, förvaltar, vidareutvecklar och hyr ut samhälls-
fastigheter med det offentliga som fortsatt hyresgäst. I den här 
årsrapporten berättar vi om vår verksamhet och ger vår bild av hur 
kommun, stat och landsting kan dra nytta av sina fastigheter för  
att klara välfärdsutmaningarna när Sverige växer.

						      Trevlig läsning!

Årsredovisning 2017

OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB
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B
land svenska politiker 
råder i stort sett kon- 
sensus om att befolk-
ningstillväxten inne-
bär att mer pengar 

behöver satsas på vård, skola 
och omsorg de kommande åren 
om verksamheterna ska kunna 
behålla samma standard som 
tidigare. Denna demografiska 
utmaning ställer de offentliga 
finanserna inför en kraftpröv-
ning. En lösning på problemet 
som lyfts fram är ökade statsbi-
drag till kommuner i glesbygd, 
en annan är kommunala skatte-
höjningar – även om det senare 
torde vara föga populärt under 
ett valår.  

En lösning som det pratas 
mindre om är att realisera de 
tillgångar som finns ute i landet 
i form av fastigheter. Svenska 
kommuner sitter på enorma 
fastighetsvärden, men få har en 
långsiktig strategi kring sitt 
bestånd. 

På Offentliga Hus ser vi för 
varje år ett ökande intresse för 
att lägga ut fastighetsägande 
och drift till professionella fast-
ighetsaktörer. Under 2017 har vi 
expanderat vår verksamhet till 
ett flertal nya kommuner och 
kraftigt ökat vårt bestånd av 
offentliga fastigheter runtom i 
landet. Förutom att frigöra kapi-
tal till investeringar kan fastig-
hetsdriften hanteras mer kost- 
nadseffektivt av fastighetsbolag 
som besitter expertis och kun- 
skap om marknaden och fastig-
hetstillgångar som det offent-
liga saknar. Dessutom är det ofta 
lättare att ställa krav på fastig-
heterna när hyresvärden inte 
tillhör den egna organisationen.  

Det kommande året ska Of- 
fentliga Hus fortsätta växa med 
god lönsamhet och bibehållen 
kvalitet för våra hyresgäster. Vi 
har ett intensivt tillväxtarbete 
framför oss, med ett mål om att 
börsnoteras under 2019. 

Ända sedan starten har vi levt 
efter devisen ”goda affärer 
före snabba affärer”, och vi 
menar allvar när vi säger att vi 
värdesätter långsiktiga relatio-
ner med våra hyresgäster. Till 
exempel har vi aldrig sålt någon 
av våra samhällsfastigheter. 
Som fastighetspartner vill vi 
helt enkelt skapa de bästa förut-
sättningarna för kommuner och 
landsting att driva sin verksam-
het på ett hållbart sätt, med så 
hög kvalitet som möjligt. 

För kommuner och landsting 
som funderar att lägga ut drift 
och ägande av sina fastigheter 
till en privat aktör finns det en 
del att tänka på. I den här 
rapporten ger vi några tips från 
vårt eget arbete. Om du vill 
veta mer om vad vi kan göra för 
din kommun, tveka inte att höra 
av dig!

Lars Holm, VD

När trycket på välfärden ökar behöver kommunerna jobba  
smartare med sina tillgångar för att få ekvationen att gå ihop.  
En ofta outnyttjad resurs är de egna fastigheterna. 

Svenska 
kommuner sitter 
på enorma fastig-
hetsvärden, men 
få har en lång-
siktig strategi 
kring sitt bestånd.

Tillsammans säkrar vi välfärden
VD HAR ORDET

”
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Det här är Offentliga Hus

O
ffentliga Hus grunda-
des 2011 som en av 
pionjärerna inom seg- 
mentet samhällsfast-
igheter. Idag äger vi 

91 samhällsfastigheter på 39 
orter runtom i Sverige. Vårt 
bestånd innefattar allt från 
skolor och vårdboenden till 
bibliotek, polishus och teatrar. 
Det totala fastighetsvärdet av 
vår portfölj uppgår till cirka 2,4 
miljarder kronor. Hyresgäs-

terna består till över 90 procent 
av offentligt finansierade verk-
samheter med långa hyreskon-
trakt. Vi har aldrig sålt någon 
av våra fastigheter, och vårt 
fokus på långsiktighet och 
aktivt ägande har gjort oss till 
en attraktiv affärspartner för 
kommuner och landsting i 
behov av effektiva lokaler. 
Offentliga Hus ska växa och  
en börsnotering är planerad  
under 2019.

Nyckeltal 2017

Vårt fokus

Nettoomsättning, MSEK Förvaltningsresultat, MSEK Totalt fastighetsvärde, MDR
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Tillväxt 

Förvärv mellan  
50 och 300 MSEK

Offentliga Hus äger, förvaltar, vidareutvecklar och hyr ut sam-
hällsfastigheter med det offentliga som fortsatt hyresgäst. 
Vi avlastar kommuner och landsting i rollen som fastighetsägare, 
så att de fullt ut kan fokusera på sin huvuduppgift – att leverera 
en välfärd i världsklass.

50,9

66,3

95,4

131,9

96% 
EKONOMISK 

UTHYRNINGSGRAD

7,6 ÅR 
GENOMSNITTLIG  

ÅTERSTÅENDE  
HYRESPERIOD

Lokal närvaro 

Långsiktigt  
ägande

171,1
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•	 I januari 2017 förvärvade Offentliga Hus fem skol-
fastigheter i norra Sverige. Fastigheten är fullt uthyrd 
till den statliga myndigheten Sameskolstyrelsen och 
är ett led i Offentliga Hus ambition att öka expone-
ringen i Norrland.

•	 I oktober förvärvades en förskolefastighet i Ängel-
holm som hyrs ut i sin helhet till Ängelholms Montes-
soriförening.

•	 I oktober förvärvades en fastighetsportfölj av moder-
bolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB bestå-
ende av 725 studentlägenheter via bolaget NSH 
Holding AB. 

•	 I november förvärvades en fastighet i Västervik som 
tillträds under första kvartalet 2018.

•	 I december förvärvades och tillträddes en fastighet i 
Helsingborg med Helsingborgs stad som hyresgäst.

•	 Niklas Eklund rekryterades som ny CFO för Offent-
liga Hus och tillträdde sin roll den 1 december.

•	 I början av december emitterade Offentliga Hus en 
ickesäkerställd obligation om 400 MSEK med en löptid 
på 3,5 år.

•	 Den 15 december förvärvades statligt ägda Svevias 
fastighetsbestånd av infrastrukturfastigheter, med en 
lokalyta om ca 180 000 kvadratmeter. Dessa tillträds 
under våren 2018.

•	 I december förvärvades även en före detta industri-
fastighet i Nynäshamn med Nynäshamns kommun 
som enda hyresgäst.

•	 I maj förvärvades sex vårdfastigheter i Höör, som 
hyrs ut till vårdbolaget Humana.

•	 Den 1 juni tillträdde Lars Holm som ny VD i Offentliga 
Hus.

•	 Den 14 juni meddelade Offentliga Hus att bolaget 
förbereds inför en framtida börsnotering inom 12–18 
månader.

•	 Inga väsentliga händelser inträffade under kvartalet.

Januari–Mars Oktober–December

April–Juni

Juli–September

Q1 Q4

Q2

Q3

Montessoriförskolan i Ängelholm

2017 var ett framgångsrikt år för Offentliga Hus. Vi offentliggjor-
de planerna på en börsnotering, stärkte organisationen och ex-
panderade kraftigt vårt bestånd av offentliga fastigheter runtom 
i landet. Under året har värdet av vår fastighetsportfölj växt till 
omkring 2,4 miljarder kronor.

Ett starkt år för Offentliga Hus
ÅRET SOM GICK



5

Årsredovisning 2017

OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB

För oss är det viktigare att vara 
bäst än att vara störst. Som 
ägare och hyresvärd ligger vårt 
fokus på långsiktiga och aktiva 
partnerskap med våra hyres-
gäster. I praktiken betyder det 

till exempel att vi aldrig har sålt 
någon av våra samhällsfastig-
heter. Vi ser heller inget egen-
värde i hyresmaximering och 
genomför hyreshöjningar som 
en följd av investering i loka-

lerna. Vi vill helt enkelt skapa 
de bästa förutsättningarna för 
kommuner och landsting att 
driva sin verksamhet på ett 
ekonomiskt hållbart sätt, med 
så hög kvalitet som möjligt.

Inte störst, 
men bäst.

En långsiktig partner till Sveriges  
kommuner och landsting

O
ffentliga Hus grunda-
des 2011 som en av 
pionjärerna inom seg- 
mentet samhällsfast-
igheter. Sedan dess 

har vi strävat efter att vara den 
bästa affärspartnern för kom- 
muner och landsting i behov av 
effektiva lokaler. I takt med att 
Sveriges befolkning växer ökar 
också behovet av investeringar 

i välfärden, och därmed det 
ekonomiska trycket på det 
offentliga. Med en lång bak- 
grund inom offentlig förvalt-
ning har vi god förståelse för de 
utmaningar som kommuner och 
landsting kommer att ställas 
inför de närmaste åren. För det 
offentliga finns mycket att 
vinna på att lägga ut drift och 
ägande av samhällsfastigheter 

till fastighetsaktörer som kan 
sin sak. Genom att sälja av 
delar av sitt fastighetsbestånd 
kan kommuner och landsting  
frigöra de resurser som behövs 
för att klara nödvändiga inves-
teringar i välfärden framöver. 
Fastighetsdriften kan i sin tur 
skötas effektivare av en profes-
sionell aktör.

VÅR VERKSAMHET

Vi förädlar och anpassar fastig-
heter till hyresgästens behov. 
Det kan handla om att rusta 
upp, renovera eller bygga om så 
att ytorna kan användas mer 
effektivt för ändamålet, oavsett 

om det gäller en vårdfastighet 
eller en teater. De senaste 7 
åren har vi genomfört tilläggs-
investeringar för sammanlagt 
167 miljoner kronor.

Vi avlastar våra hyresgäster i 
rollen som fastighetsägare så 
att de fullt ut kan fokusera på 
sina huvuduppgifter. Detta gör 
vi tillsammans med Nordic PM 
som sköter den tekniska fastig-
hetsförvaltningen och hanterar 

underhållet av fastigheten. 
Lokaler för vård, skola och 
omsorg är av naturliga skäl ofta 
utsatta för hårt slitage. För att 
upprätthålla kvalitet och funk-
tion över lång tid krävs en tät 
dialog med användarna och 

lyhördhet i planeringen av 
underhållet. Vår samarbets-
partner Nordic PM förvaltar 
178 fastigheter över hela Sve- 
rige och avlastar oss genom att 
ta över hela förvaltningen, 
inklusive personalen.

Vi höjer kvaliteten på fastigheten

Vi avlastar i rollen som fastighetsägare

Våra tjänster
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Våra fastigheter

Sameskolan i Tärnaby

TOTALT  
FASTIGHETSVÄRDE

2,4 MDR

91 SAMHÄLLS-
FASTIGHETER 
PÅ 39 ORTER

Idag äger Offentliga Hus 91 
samhällsfastigheter på 39 orter 
runtom i Sverige – allt från 
skolor och vårdhem till teatrar, 
polishus och bibliotek. Vi nisc-
har oss mot små- och medel-

stora samhällsfastigheter 
utanför storstadsområdena. 
Vår verksamhet är rikstäck-
ande, men större delen av vårt 
bestånd finns i Värmland och 
Västra Götalandsregionen.

Samhällsfastigheter

*exkl. Studium Fastigheter AB

Fastighetsvärde fördelat på fastighetstyp

Våra fem största hyresgäster

% av totala hyresintäkter

Våra största hyresgäster

Studentboende

Genomsnittlig återstående hyresperiod (år)

Övrigt

74%

18%

8%

Stabila hyresgäster och långa kontrakt

Över 90% offentliga hyresgäster*

1. Landstinget i Värmland	 13 %    11,7
2. Sameskolstyrelsen	 7 %      7,6
3. Polisen	 6 %     1,8
4. Solhagagruppen	 6 %   18,8
5. Landskrona Stad	 5 %    9,5Vad är en samhälls-

fastighet?
Offentliga Hus definierar 
samhällsfastigheter som 
fastigheter för offentlig 
verksamhet som finansie-
ras av stat, kommun eller 
landsting. Det kan till ex- 
empel handla om skolor,  
polishus och vårdboenden,  
men också teatrar, kultur- 
hus och bibliotek. 

?
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OFFENTLIGA HUS FÖRVÄRVAR OCH TAR ÖVER DRIFTEN AV KOMMUNENS SKOLA

1
Fram till år 2024

behöver kommunerna
investera mellan 284–398

miljarder i nya och befintliga
skolbyggnader och det

 behöver byggas 
1000 nya skolor.

Men det saknas pengar 
för investeringar och 
många byggnader är i

 dåligt skick.

Offentliga Hus köper och 
rustar upp byggnaden. 

Kommunen tillförs kapital som kan 
användas till undervisningsmaterial 

och vidareutbildning av 
skolans lärare.

Den nya skolan blir ett
 attraktivt val för nya elever 
i närområdet och ger hela 

kommunen ett lyft – med ökad 
inflyttning, högre skatteintäkter 

och förbättrad livskvalitet för 
invånarna.

2

34

Vår strategi

Så jobbar vi – ett exempel från verkligheten

Vi riktar in oss på kvalitativa små- och medelstora fastigheter utan-
för storstadsregionerna. Som aktör inom samhällsfastigheter är vi 
nästan ensamma i detta mellansegment.

Vi har det lilla företagets flexibilitet och personliga bemötande, 
men drar samtidigt nytta av skalfördelar där dessa skapar värde. 
Vårt avtal med det rikstäckande förvaltningsbolaget Nordic PM 
gör att vi kan erbjuda prisvärda förvaltningstjänster till alla våra 
hyresgäster.

Långsiktiga relationer med stat, kommun och landsting är kärnan 
i vår affär och vår viktigaste prioritet. Framöver ska vi fortsätta 
öka vår tillväxt och lönsamhet utan att göra avkall på kvaliteten 
gentemot våra hyresgäster. 

Små- och medelstora fastigheter

Skalfördelar där de gör nytta

Kvalitetsdriven tillväxt
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CASE FRÅN  
VERKLIG- 

HETEN

1.	 Var långsiktig. Eventuella beslut om avyttringar, drift och förvaltning ska 
gynna medborgarna även i framtiden.

2.	 Gör en nulägesanalys. Hur ser demografin ut? Vad har kommunen för fastig- 
hetsbestånd idag?

3.	 Gör en behovsanalys. Är det förstärkta kommunfinanser, nödvändiga inves-
teringar i infrastruktur eller en större diversitet i ägandet som är primärt för 
kommunen?

4.	 Gör en omvärldsanalys. Hur ser utvecklingen ut på verksamheten som ska 
bedrivas i fastigheten, med avseende på förvaltning och teknisk progressivitet?

5.	 Ta fram ett åtgärdsförslag för kommunens lokalförsörjning som både kan 
innehålla nyinvesteringar, reinvesteringar, avyttringar och inhyrningar.

Huset som svetsar 
samman Borås

Träffpunkt Simonsland huserar 
kommunala tjänstemän, organi-
sationer och ett fyrtiotal fören-
ingar, liksom ett café som är 
öppet för allmänheten. 

- Idag finns ingen mötesplats 
som Simonsland någon annan-
stans i Sverige. Idén är att bryta 
barriärerna mellan kommun 
och invånare, och öppna upp 
tillgången till kommunala tjäns-
ter. Kommunpolitikerna blir till 
exempel mer tillgängliga för 
invånarna när det går att möta 
dem över en fika i caféet, säger 
Sofie Nelsén, verksamhetsan-
svarig på Träffpunkt Simons-
land.

Syftet med projektet är att öka 
känslan av gemenskap och 
bryta isolering hos individer 
och grupper i kommunen.

- När olika delar av samhället 
integreras med varandra gen- 
om en gemensam fysisk mötes-
plats kan vi öka förståelsen 
mellan olika grupper. Simons-
land betyder mycket för Borås 
som helhet, det ger ett mer- 
värde för staden, fortsätter 
Sofie.

Sedan 2015 äger och förvaltar 
Offentliga Hus fastigheten. 
Bolagets långa erfarenhet av 
offentliga verksamheter var 
avgörande i valet av partner. 

- För oss var det viktigt med en 
fastighetspartner som har en 
förståelse för kommunal verk-

samhet. Att Offentliga Hus är 
långsiktiga ägare inger trygg-
het. Deras lokala närvaro och 
fysiska tillgänglighet är också 
positiva faktorer, säger Sofie.  

Till skillnad från många andra 
svenska kommuner är Borås en 
tillväxtkommun med stor in- 
flyttning. Framtiden ser ljus ut, 
men även här innebär den 
förändrade demografin utma-
ningar. 

- När människor blir äldre blir 
de ofta också mer ensamma, 
och då finns en risk att avstån-
det mellan kommun och invå-
nare ökar. Samverkan mellan 
privat och offentlig verksamhet 
är en av våra viktigaste priori-
teringar, och det kommer att bli 
än viktigare framöver, säger 
Sofie Nelsén.

En kommun som sett 
potentialen i sina 
fastigheter är Borås, 
som med sin unika 
mötesplats Träff-
punkt Simonsland 
vill öka samverkan 
mellan kommunen, 
medborgarna och 
det lokala närings- 
livet. Sedan 2015 
äger och förvaltas 
fastigheten av  
Offentliga Hus.

5 tips till kommuner som funderar på att  
sälja fastigheter
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Bättre skolmiljöer en väg  
ut ur lärarkrisen

Sverige skriker  
efter lärare –  
närmare bestämt  
187 000 stycken 
fram till 2031.  
Skolfastigheterna 
har en viktig roll att 
spela i att locka fler 
till yrket – och öka 
glesbygdskommu-
nernas attraktions-
kraft.

Befolkningstillväxten ökar pressen på skola, sjukvård och omsorg 
– men också behovet av mötesplatser som kulturhus och bibliotek. 
Samtidigt som en rad kommuner brottas med ekonomiska utma-
ningar sitter många på outnyttjade tillgångar i form av fastigheter.

Kan de offentliga fastigheterna vara en del i lösningen på morgon- 
dagens välfärdsutmaningar?

P
olitiker är enade om 
att högre löner är en 
nyckel för att locka 
fler till läraryrket och  
säkra kommande ge-

nerationers utbildning.  Men 
ett lönelyft kommer inte ensi-
digt att lösa lärarkrisen. Även 
den fysiska skolmiljön har 
stor betydelse för lärare och 
elevers välmående och för-
mågan till inlärning. Många 
skolor runtom i Sverige är i 
stort behov av upprustning. 
Dels handlar det om ett be-
hov av att förbättra lokalernas 
utformning och användbar-
het – många skolfastigheter 
är exempelvis inte anpassade  

för digitaliserade lärmetoder  
– och dels om att förbättra ar-
betsmiljöaspekter som ljud- 
och luftkvalitet. Därtill be-
höver många skolbyggnader 
miljöanpassas till att bli mer 
resurssnåla i sin användning 
av energi, värme och vatten.  
 
De kommande åren kommer 
stora investeringar att behö-
va göras i de svenska skol- 
fastigheterna. För att klara in-
vesteringsbehovet måste kom-
munerna tänka i nya banor 
kring finansieringen. Det gäller  
inte minst när skatteunderlaget 
ute i kommunerna väntas mins-
ka när demografin förändras.  

Ett sätt för kommuner att fri- 
göra resurser som behövs kan 
användas till förbättrad ar-
betsmiljö är att dra nytta av 
den outnyttjade potential som 
finns i skolfastigheterna som 
de äger. Genom att lägga ut 
ägandet och driften av fast-
igheterna till externa aktörer 
kan kommuner frigöra resur-
ser till lokalinvesteringar som 
gör skolan till en mer attraktiv 
plats för både lärare och elever.  
På så sätt kan kommunen som 
helhet öka sin attraktionskraft 
– och i förlängningen locka fler 
invånare som kan bidra med 
skatteintäkter.  

Fastigheternas roll i välfärdsbygget



10

Årsredovisning 2017

OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB

Allt färre ska försörja fler. Fram till 2020 väntas gapet mellan 
skatteintäkter och behovet av välfärdstjänster öka till 40 miljarder 
kronor.  Samarbeten med privata fastighetsaktörer är ett sätt för 
kommuner och landsting att upprätthålla en hög standard i vård 

och äldreomsorg.

D
e demografiska förän- 
dringarna ställer vård  
och omsorg inför sto-
ra prövningar. Fram  
till 2030 väntas an-

talet personer över 80 år öka 
med drygt 60 procent, sam-
tidigt som andelen unga väx-
er. Att en allt högre andel av 
befolkningen står utanför ar-
betsför ålder innebär att det 
samlade skatteunderlaget steg 
för steg kommer att minska 
kommande år.
 
Gapet mellan skatteintäkter 
och behovet av välfärdstjäns-
ter är en av Sveriges stora 
framtidsutmaningar och en 
prioriterad fråga för alla kom-
muner framöver. Om fram-
tidens vård och omsorg ska 
hålla dagens standard måste 
samverkan mellan privat och 
offentlig finansiering att öka. 
Att arbeta mer effektivt med 
sitt fastighetsinnehav är ett 
sätt för kommun och landsting 
att rusta för framtiden och kla-
ra investeringar som annars 
inte hade kunnat genomföras.  
 
Vård och omsorg drivs i fast-
igheter där kraven på lokal- 
standard och förvaltning av 
naturliga skäl är höga. Fast-
ighetsbolagen besitter i regel  
expertis och kunskap om 
marknaden och fastighetstill-
gångarna som det allmänna 
saknar, vilket gör att lokalerna 
kan hanteras effektivare för 
ändamålet. När en professio-
nell fastighetsaktör hanterar 
ägandet och driften kan kom-
munen fokusera mer av sina 

resurser till det de är ämnade 
för – att erbjuda bästa möjliga  
vårdservice till sina invånare. 
Privata aktörer har också stör-
re incitament och vana av att 
agera marknadsmässigt när 
det gäller exempelvis hyresni-
våer. Praktiskt kan det innebä-
ra att kommuner som hyr ut till 

privata vårdbolag sätter lägre 
hyror än vad som är marknads-
mässigt skäligt. I praktiken 
subventionerar man privata  
företag och går miste om viktiga  
intäkter till kommunkassan.
När offentlig sektor samarbe-
tar med seriösa och långsiktiga 
fastighetsaktörer uppstår för 

bättrade kassaflöden, men ock-
så andra mervärden. De upp-
graderingar av lokalerna som 
kan genomföras med externt 
kapital förbättrar kvaliteten i 
vården och gynnar i slutändan 
både patienterna, vårdpersona-
len och samhället som helhet.  

Vården ska vårda människor  
– inte fastigheter
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Kulturfastigheter – ett bortglömt 
verktyg i samhällsbygget

A
tt Sverige står inför 
en rad utmaningar när  
det gäller utanförskap  
med risk för ökad seg- 
regation är ingen ny-

het. Vad som däremot ofta  
glöms bort i diskussionen om  
hur vi skapar ett socialt håll-
bart samhälle när Sverige 
växer är behovet av kulturell 
infrastruktur. 

Kulturella institutioner är 
viktiga både som fysiska sam-
lingsplatser och som forum 
för diskussion av ämnen som 
integration, utanförskap och 
hälsa. Genom att investera i 
bibliotek, kulturhus, teatrar 

och andra kulturella institutio-
ner kan kommunen skapa rum 
där människor i olika ålder och 
med olika bakgrund kan mö-
tas. Det skapar förutsättning-
ar för nya idéer  och relationer 
att växa fram, och höjer livs-
kvaliteten hos invånarna. 

Men när kommunerna av 
budgetskäl måste priorite-
ra bland investeringarna går 
grundläggande samhällsfunk-
tioner som skola och vård of-
tast före satsningar på kultur. 
Enligt Sveriges Kommuner 
och Landsting (SKL) har byg-
gandet av fritidsgårdar och 
kulturhus avtagit under de 

senaste åren. Bara en dryg 
tredjedel av Sveriges kom-
muner har idag ett kulturhus.  
Här finns stor potential för 
fastighetssektorn att göra 
skillnad. I samarbete med 
professionella fastighetsak-
törer med förståelse för kom-
munernas behov kan kultu-
rella mötesplatser utvecklas 
till sin fulla potential. I en tid 
när integration står högt på 
agendan, och många kommu-
ner dessutom brottas med 
sjunkande invånarantal, har 
kulturella mötesplatser stor 
potential att driva positiv ut-
veckling när Sverige förändas.  

Kulturen kan 
driva positiv 
utveckling  
när Sverige  
förändras.

”
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Styrelseledamot

Tidigare Bankdirektör på Han-
delsbanken under 18 år, med 
ansvar för fem olika bankkon-
tor. Lång erfarenhet av att bistå 
såväl kommunala och börsnote-
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ägda fastighetsentreprenörer 
genom hela affären.
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ningar inom Handelsbanken. 
Bred erfarenhet av att arbeta 
med stora fastighetsaktörer 
och gedigen kunskap om fastig-
hetsrelaterade kreditfrågor.

Mångårig erfarenhet från kap-
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het i Kina. Tidigare chef för fast-
ighetsfinansiering på Ålands-
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någon att bolla 
fastighetsidéer 
med? 

Vi på Offentliga  
Hus har många 
års erfarenhet 
av investeringar i 
samhällsfastig- 
heter.

Kontakta oss!
  
Lars Holm, VD 
070-897 44 09

Niklas Ericson,
transaktionschef
070-888 72 21
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info@offentligahus.se
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Styrelsen och verkställande direktören för Offentliga Hus i Norden 
AB (”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34 
Stockholm, får härmed avge årsredovisning för 2017. Årsredovis-
ningens resultat- och balansräkning föreslås fastställas på årsstäm-
man den 3 maj 2018. Samtliga belopp är om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari–31 december 
för resultaträkningsrelaterade poster respektive 31 december för 
balansräkningsrelaterade poster.  

OFFENTLIGA HUS 
Offentliga Hus bildades 2011 med en affärsidé att förvärva och för-
ädla miljöer och fastigheter för att långsiktigt öka och stabilisera 
kommuners utveckling. Fokus ligger på fastigheter med offentlig 
sektor som hyresgäst och företrädesvis längre och stabila hyresavtal. 
Per bokslutsdagen uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 96 
procent. Offentliga Hus är en långsiktig ägare av gjorda förvärv. Per 
31 december 2017 äger Offentliga Hus 91 (73) samhällsfastigheter på 
39 (27) orter. Fastigheterna är framförallt belägna i Västra Götaland, 
Värmland, Skåne, Uppland och på Gotland.

Beståndet består av äldreboenden, skolor, landstingshus, studentbo-
ende, vårdcentraler, vårdboende, dagcenter, teater m.m. om totalt 
ca 181 000 kvm (152 000). 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER ÅRET
Offentliga Hus har under året genomfört flertalet förvärv. Bland 
annat förvärvades i januari fem skolfastigheter i norra Sverige 
samt i maj sju vårdboenden i Höör.  De förvärv som per bokslutsda-
tumet inte var tillträdda är två fastigheter i Västervik uthyrda till 
Kalmars landsting som tillträddes under Q1 2018, samt det statligt 
ägda Svevias fastighetsbestånd med en lokalyta om ca 180 000 kva-
dratmeter, som tillträddes i april 2018. 

Under året har en kvittningsemission om 74 952 TSEK utförts. Det 
tecknades 4 500 nya aktier till ett kvotvärde om 1 000 kr.  

Offentliga Hus förvärvade en fastighetsportfölj av moderbolaget 
Offentliga Hus i Norden Holding AB, bestående av 15 studentlägen-
hetsfastigheter utspridda i mellersta och södra Sverige. Förvärvet 
av dessa redovisas såsom att de har ägts sedan moderbolaget för-
värvade dem den 15 juni 2016, varför jämförelsesiffror är omräk-
nande. 

I december emitterade Offentliga Hus en icke säkerställd obligation 
om 400 MSEK med en löptid på 3,5 år.

En utdelning om 25 MSEK  fastställdes på en extra bolagsstämma 
den 20 december 2017 och utbetalades den 29 december 2017. 

KONCERNENS RESULTAT OCH STÄLLNING 
Hyresintäkterna uppgick till 170 637 TSEK (130 087) en ökning med 
31 procent. Driftnettot uppgick till 117 833 TSEK (96 103), en ökning 
med 23 procent. Ökningen är i sin helhet hänförlig till årets förvärv. 
Överskottsgraden uppgick till 69 procent (74).

De centrala administrationskostnaderna ökade från -13 939 TSEK till 
-19 868 TSEK. De högre kostnaderna beror på att koncernens verk-
samhet har växt under året i takt med ökade antal förvaltningsfastig-
heter och därigenom högre administrativa kostnader. 

Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. 
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa 
lån, lån från ägarna samt eget kapital, med en belåningsgrad på 57 (63) 
procent och en justerad soliditet inklusive aktieägarlån på 30 (30) pro-
cent. Räntekostnader är också företagets största kostnadspost och det 
är av strategisk betydelse för Offentliga Hus att oavsett marknads-
förutsättningar alltid ha tillgång till kostnadseffektiv finansiering. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Koncernen 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsättning 171 139 131 928 95 380 66 252 50 932

Förvaltningsresultat 97 770 82 073 61 004 43 138 37 153

Balansomslutning 2 791 225 2 086 106 1 576 935 1 251 270 806 465

Justerad soliditet % 30,18 30,38 27,93 31,61 27,49

Belåningsgrad % 56,97 62,88 64,76 64,96 63,57

Moderbolaget 2017 2016 2015 2014 2013

Nettoomsättning 9 724 7 877 8 631 3 232 59

Rörelseresultat -9 581 -3 412 -5 549 -2 657 -439

Balansomslutning 1 312  599 342 217 371 948 293 816 163 597

FLERÅRSJÄMFÖRELSE (TSEK)
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Målet för finansverksamheten är att säkerställa finansieringsbeho-
vet till lägsta möjliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrel-
sen beslutar. Finansnettot har ökat från -35 419 TSEK till -54 856 
TSEK, vilket i all väsentlighet förklaras av tillkommande lån under 
året.

Fastigheterna har under året värderats externt. Omförhandlade 
hyreskontrakt, investeringar och lägre direktavkastningskrav har haft 
en positiv påverkan på fastigheternas marknadsvärde under 2017. 
Marknadsvärdet per den 31 december uppgick till 2 387 781 TSEK (2 
019 155), varav 132 203 TSEK beror på värdeförändringar och 236 423 
TSEK på förvärv.

Årets resultat uppgick till 134 097 SEK (114 297).

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2017 till 776 042 TSEK 
(425 259). 

Likvida medel vid årets slut uppgick till 360 315 TSEK (44 827). Kassa-
flödet från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapi-
talet har under året uppgått till 30 324 TSEK (56 359). 

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STÄLLNING
Moderbolagets syfte är att äga aktier i de bolag som gör investe-
ringar i fastigheter i koncernen. Merparten av moderbolagets 
kostnader avser central administration från det närstående företa-
get OH Management AB. Dessa faktureras vidare till koncernens 
dotterbolag tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstående 
kostnader är sådana kostnader som ej kan hänföras till fastigheter-
na eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING
Offentliga Hus styrelse har under året sammanträtt 5 gånger. För-
utom sedvanliga beslut om strategi och budget godkänner styrel-
sen varje enskilt förvärv.

PERSONAL
Offentliga Hus har ingen egen personal utan köper all central 
administration från OH Management AB. OH Management AB ägs 
till 50 procent av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50 procent av 
Cofigelux Sarl. Bolaget köper även fastighetsförvaltningstjänster 
från Nordic PM AB som ägs till 70 procent av Fastator.

HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPSÅRETS UTGÅNG
Fastigheten i Västervik, förvärvad 2017, tillträddes i Q1 2018. 

Handeln i obligationen som emitterades i december 2017 på före-
tagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm inleddes i februari 
2018.

Niklas Ericson rekryterades som transaktionschef och tillträdde i 
sin roll den 12 mars 2018. 

Den 4 april 2018 tillträddes de fastigheter som förvärvades från 
Svevia i december 2017.

VÄSENTLIGA RISKER OCH OSÄKERHETSFAKTORER
På intäktssidan har Offentliga Hus en begränsad risk. Hyresavta-
len är till övervägande del tecknade direkt med offentlig sektor 
(kommun, landsting och stat) och löper över lång tid med en 
genomsnittlig hyreskontraktstid på 7,6 år. Osäkerheten gäller 
främst finansiering och räntekostnader. Under året har en ny 
finanspolicy fastställts av styrelsen i syfte att säkra den stabila 
finansiella ställningen i koncernen. Offentliga Hus har en genom-
snittlig kapitalbindningstid på 6,1 år och för att hantera ränteris-
ken kommer bolaget under 2018 att börja använda räntederivat. 

FRAMTIDA UTVECKLING
Offentliga Hus har en ambition att fortsätta expansionen och för-
handlar om ett flertal nya förvärv. Det allmänna transaktionsklima-
tet på fastighetsmarknaden är god. Offentliga Hus förmåga att att-
rahera samhällsägare ökar i takt med att man kan uppvisa 
framgångsrika projekt. Offentliga Hus har en stark organisation 
som kan hantera större och mer komplexa förvärv utan väsentliga 
nyrekryteringar och förändringar. Därmed torde tillväxttakt och 
vinstnivå fortsätta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning. 
Offentliga Hus stärkta finansiella ställning utgör en god grund för 
fortsatt tillväxt och en relativ sänkning av koncernens finansierings-
kostnad.

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Styrelsen föreslår att till förfogande stående medel:  

- Balanserat resultat 316 157 558

- Årets resultat 7 023 682

Totalt 323 181 240

disponeras enligt nedan:   

- Balanseras i ny räkning 323 181 240

Summa 323 181 240

Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att koncernredo-
visningen har upprättats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sådana de antagits av EU och ger en rättvi-
sande bild av koncernens ställning och resultat. Årsredovisningen 
har upprättats i enlighet med god redovisningssed och ger en rättvi-
sande bild av moderbolagets ställning och resultat. Förvaltningsbe-
rättelsen för koncernen och moderbolaget ger en rättvisande över-
sikt över utvecklingen av koncernens och moderbolagets verk- 
samhet, ställning och resultat samt beskriver väsentliga risker och 
osäkerhetsfaktorer som moderbolaget och de företag som ingår i 
koncernen står inför.

Vad beträffar företagets resultat och ställning i övrigt hänvisas till 
efterföljande resultat- och balansräkningar med tillhörande bok-
slutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRÄKNING

TSEK Not 2017 2016

Hyresintäkter 4 170 637 130 087

Övriga intäkter 502 1 841

Summa rörelsens intäkter 171 139 131 928

Fastighetskostnader 5 -53 306 -35 825

Driftnetto 117 833 96 103

Central administration 5, 6, 7 -19 868 -13 939

Avskrivningar 15 -195 -91

Förvaltningsresultat 97 770 82 073

Andelar från intresseföretag 8 0 23

Finansiella intäkter 9 4 24

Finansiella kostnader 10 -54 856 -35 419

Summa finansiella poster -54 852 -35 372

Resultat före värdeförändringar 42 918 46 701

Värdeförändring fastigheter 13 132 203 98 656

Resultat före skatt 175 121 145 357

Inkomstskatt 12 -41 024 -31 060

Årets resultat 134 097 114 297

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året 134 097 114 297

Ovanstående resultaträkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRÄKNING

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar    

Förvaltningsfastigheter 13, 23 2 387 781 2 019 155

Pågående nyanläggningar 14 7 887 510

Inventarier 15 620 349

Summa materiella anläggningstillgångar  2 396 288 2 020 014

Omsättningstillgångar 17

Kundfordringar 18 924 1 276

Övriga kortfristiga fordringar 29 558 15 986

Förutbetalda konstader och upplupna intäkter 19 4 140 4 003

Likvida medel 20 360 315 44 827

Summa omsättningstillgångar  394 937 66 092

SUMMA TILLGÅNGAR 2 791 225 2 086 106

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare

Aktiekapital 26 50 50

Pågående nyemission 74 952 -

Övrigt tillskjutet kapital 348 409 57 799

Balanserad vinst  352 631 367 410

Summa eget kapital 776 042 425 259

Långfristiga skulder 17

Uppskjutna skatteskulder 12 126 098 88 864

Långfristiga skulder till kreditinstitut 21 1 291 084 832 855

Obligationslån 381 134 -

Skulder till koncernföretag 66 288 64 448

Övriga långfristiga skulder 21 0 144 000

Summa långfristiga skulder  1 864 604 1 130 167

Kortfristiga skulder 17

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 69 264 436 800

Leverantörsskulder 16 422 9 541

Skuld till koncernföretag 4 108 9 691

Aktuella skatteskulder 7 400 9 074

Övriga kortfristiga skulder 21 713 19 737

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 52 672 45 837

Summa kortfristiga skulder  150 579 530 680

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 791 225 2 086 106

Ovanstående balansräkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS FÖRÄNDRING
I EGET KAPITAL
TSEK Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Aktiekapital

Pågående 

nyemission

Övrigt tillskjutet  

kapital

Balanserad  

vinst Summa

Ingående balans per 1 januari 2016 enligt fastställd  
balansräkning 50 56 973 261 420 318 443

Årets resultat 114 297 114 297

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 114 297 114 297

Tillskott genom förvärv av NSH 826 826

Koncernbidrag -10 650 -10 650

Skatt på koncernbidrag 2 343 2 343

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget  
kapital

826 -8 307 -7 481

Utgående balans per 31 december 2016 50 57 799 367 410 425 259

Årets resultat 134 097 134 097

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 134 097 134 097

Nyemission 74 952 74 952

Tillskott genom förvärv av NSH -74 952 -74 952

Aktieägartillskott 241 686 241 686

Utdelning -25 000 -25 000

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget  
kapital 74 952 166 734 -25 000 216 686

Utgående balans per 31 december 2017 50 74 952 224 533 476 507 776 042
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK Not 2017 2016

Kassaflöde för rörelsen

Förvaltningsresultat 97 770 82 073

Avskrivningar 15 38 91

Övriga ej kassaflödespåverkande transaktioner - -24

Erhållen ränta 4 76

Betald ränta -58 520 -26 334

Betalda inkomstskatter -8 968 477

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet 30 324 56 359

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -10 791 -8 925

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder -5 016 17 979

Kassaflöde från den löpande verksamheten  14 517 65 413

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter 13 -244 110 -373 216

Investeringar i pågående nyanläggningar 14 - 2 300

Investeringar i inventarier 15 - 19

Kassaflöde från investeringsverksamheten -244 110 -370 897

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Ökning/minskning kortfristiga finansiella skulder 27 -384 962 -37 117

Upptagna lån 27 1 007 181 709 365

Amortering av lån 27 -52 138 -332 438

Lämnad utdelning -25 000 -

Erhållet/lämnat koncernbidrag - -9 650

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  545 081 330 160

Minskning/ökning av likvida medel

Årets kassaflöde 315 488 24 722

Likvida medel vid årets början 44 827 20 105

Likvida medel vid årets slut 20 360 315 44 827

Ovanstående kassaflödesanalys ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.  
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING

TSEK Not 2017 2016

Övriga intäkter 9 724 7 877

Summa rörelsens intäkter 9 724 7 877

Central administration 5, 6, 7 -19 305 -11 289

Rörelseresultat -9 581 -3 412

Resultat från andelar i koncernföretag 8 -550 -200

Finansiella intäkter 9 7 201 3 140

Finansiella kostnader 10 -27 070 -11 641

Summa finansiella poster -20 419 -8 701

Bokslutsdispositioner 11 39 195 15 350

Resultat före skatt 9 195 3 237

Inkomstskatt 12 -2 172 -788

Årets resultat 7 023 2 449

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året  7 023 2 449

Ovanstående resultaträkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.
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MODERBOLAGETS BALANSRÄKNING

TSEK Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Finansiella anläggningstillgångar    

Andelar i koncernföretag 16 306 536 211 966

Fordringar hos koncernföretag 550 576 108 430

Summa finansiella anläggningstillgångar  857 112 320 396

Omsättningstillgångar

Kundfordringar 18 1 781 3 020

Fordringar hos koncernföretag 109 922

Övriga kortfristiga fordringar 16 884 8 595

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 19 17 216 10 105

Likvida medel 20 309 684 101

Summa omsättningstillgångar  455 487 21 821

SUMMA TILLGÅNGAR 1 312 599 342 217

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 50 50

Pågående nyemission 74 952 -

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 316 158 97 023

Årets resultat  7 023 2 449

Summa eget kapital 398 183 99 522

Långfristiga skulder

Långfristiga skulder till kreditinstitut 21 405 392 -

Obligationslån 21 381 134 -

Skulder till koncernföretag 21 30 012 35 133

Övriga långfristiga skulder 21 - 144 000

Summa långfristiga skulder  816 538 179 133

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 38 745 28 700

Leverantörsskulder 8 181 3 169

Skulder till koncernföretag 29 598 11 415

Skatteskulder 2 878 869

Övriga kortfristiga skulder 21 - 10 782

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 22 18 476 8 627

Summa kortfristiga skulder  97 878 63 562

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1 312 599 342 217

Ovanstående balansräkning ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.

FINANSIELLA RAPPORTER
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS FÖRÄNDRING
I EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktiekapital Pågående nyemission Balanserad vinst Summa

Ingående balans per 1 januari 2016 enligt  
fastställd balansräkning 50 0 96 001 96 051

Årets resultat 2 449 2 449

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 2 449 2 449

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget 
kapital

0 0

Utgående balans per 31 december 2016 50 0 98 450 98 500

Årets resultat 7 023 7 023

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 7 023 7 023

Pågående nyemission 74 952 74 952

Utdelning -25 000 -25 000

Aktieägartillskott 241 686 241 686

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt 
 i eget kapital

74 952 216 686 291 638

Utgående balans per 31 december 2017 50 74 952 323 181 398 183
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK Not 2017 2016

Kassaflöde för rörelsen

Rörelseresultat -9 581 -3 412

Erhållen ränta 129 -

Betald ränta -30 343 -19 105

Betald inkomstskatt -163 -

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet -39 958 -22 517

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet  

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -76 191 -7 390

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 25 182 4 494

Kassaflöde från den löpande verksamheten  -90 967 -25 413

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Förvärv av dotterföretag 16 -20 168 -700

Avyttrade dotterbolag - 150

Placering i övriga finansiella anläggningstillgångar -442 146 -

Avyttring av övriga finansiella anläggningstillgångar - 39 464

Kassaflöde från investeringsverksamheten -462 314 38 914

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Upptagna lån 923 904 23 588

Amortering av lån -36 040 -10 350

Utdelning -25 000 -

Ökning/minskning kortfristiga finansiella placeringar - -27 885

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  862 864 -14 647

Minskning/ökning av likvida medel

Årets kassaflöde 309 583 -1 146

Likvida medel vid årets början 101 1 247

Likvida medel vid årets slut  309 684 101

 

Ovanstående kassaflödesanalys ska läsas tillsammans med de bifogade noterna.
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NOT 1. ALLMÄN INFORMATION
Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer 556824-2696) 
är ett aktiebolag registrerat i Sverige. Företagets säte är Stock-
holm. Offentliga Hus i Norden AB ägs till 100 procent av Offent-
liga Hus i Norden Holding AB (organisationsnummer 556971-
0113), som i sin tur slutligen ägs till 50 procent av Aktiebolaget 
Fastator (publ) och 50 procent av Cofigelux Sarl. Företaget är 
moderbolag i Offentliga Hus-koncernen, vars huvudsakliga verk-
samhet är att äga och förvalta samhällsfastigheter med kommu-
ner och landsting som hyresgäster. Moderbolagets funktionella 
valuta är svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska 
kronor (tsek) om inget annat anges. 

Styrelsen har den 9 april 2018 godkänt denna koncernårsredovis-
ning för offentliggörande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER 
De viktigaste redovisningsprinciperna som tillämpats när denna 
koncernredovisning upprättats anges nedan. Dessa principer har 
tillämpats konsekvent för alla presenterade år, om inte annat 
anges.

2.1  Grund för rapporternas upprättande
Koncernredovisningen för Offentliga Huskoncernen har upprät-
tats i enlighet med Årsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande 
redovisningsregler för koncerner, samt International Financial 
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar från IFRS Interpreta-
tions Committee (IFRS IC) sådana de antagits av EU. Den har upp-
rättats enligt anskaffningsvärdemetoden förutom vad beträffar 
omvärderingar av förvaltningsfastigheter. 

Moderbolagets funktionella valuta är svenska kronor, vilken 
också är rapporteringsvalutan för såväl moderbolaget som kon-
cernen. Samtliga belopp är, om inget annat anges, redovisade i 
tusental kronor och avser perioden 1 januari– 31 december för 
resultaträkningsrelaterade poster respektive 31 december för 
balansräkningsrelaterade poster.

Att upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver 
användning av en del viktiga uppskattningar för redovisningsän-
damål. Vidare krävs att ledningen gör vissa bedömningar vid til�-
lämpningen av koncernens redovisningsprinciper. De områden 
som innefattar en hög grad av bedömning, som är komplexa eller 
sådana områden där antaganden och uppskattningar är av väsent-
lig betydelse för koncernredovisningen anges i not 3.

2.1.1   Ändringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder, ändringar och tolkningar som tillämpas av koncernen
Följande standarder tillämpas av koncernen för första gången för 
räkenskapsår som börjar 1 januari 2017:    
• Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses – 
Amendments to IAS 12, och 
• Disclosure Initiative: Amendments to IAS 7.

Förändringarna i IAS 7 kräver att upplysningar lämnas om änd-
ringar i skulder från finansieringsverksamheten, se not 27.

Andra standarder, ändringar och tolkningar som träder i kraft för 
räkenskapsår som börjar 1 januari 2017 har ingen väsentlig inver-
kan på koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som ännu inte har tillämpats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar träder i kraft för räken-
skapsår som börjar efter 1 januari 2017 och har inte tillämpats 
vid upprättandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa för-
väntas ha någon väsentlig inverkan på koncernens finansiella 
rapporter, med undantag av de som följer nedan:
 
IFRS 9 hanterar klassificering, värdering och redovisning av 
finansiella tillgångar och skulder och inför nya regler för säk-
ringsredovisning. Den fullständiga versionen av IFRS 9 gavs ut i 
juli 2014. Den ersätter de delar av IAS 39 som hanterar klassifice-
ring och värdering av finansiella instrument och introducerar en 
ny nedskrivningsmodell.  Koncernen har endast kundfordringar 
och likvida medel som finansiella tillgångar och dessa påverkas ej  
av den nya standarden. Koncernens redovisning av finansiella 
skulder kommer inte heller att ändras, då de nya kraven endast 
påverkar redovisningen av finansiella skulder som redovisas till 
verkligt värde över resultaträkningen och koncernen inte har 
några skulder av det slaget. Reglerna för borttagande från balans-
räkningen har överförts från IAS 39 Finansiella instrument: 
Redovisning och värdering och har inte ändrats.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers” reglerar hur 
redovisning av intäkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger 
på ska ge användare av finansiella rapporter mer användbar 
information om företagets intäkter. Den utökade upplysnings-
skyldigheten innebär att information om intäktsslag, tidpunkt för 
reglering, osäkerheter kopplade till intäktsredovisning samt kas-
saflöde hänförligt till företagets kundkontrakt ska lämnas. En 
intäkt ska enligt IFRS 15 redovisas när kunden erhåller kontroll 
över den försålda varan eller tjänsten och har möjlighet att 
använda och erhåller nyttan från varan eller tjänsten. IFRS 15 
ersätter IAS 18 Intäkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt därtill 
hörande SIC och IFRIC. IFRS 15 träder i kraft den 1 januari 2018. 
Koncernen har utvärderat effekten av den förändrade standarden 
och bedömer att den inte föranleder några förändringar i redovis-
ningen av intäkterna.

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard IFRS 16 
som kommer att ersätta IAS 17 Leasingavtal samt tillhörande 
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kräver att till-
gångar och skulder hänförliga till alla leasingavtal, med några 
undantag, redovisas i balansräkningen. Denna redovisning base-
ras på synsättet att leasetagaren har en rättighet att använda en 
tillgång under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet 
att betala för denna rättighet. Redovisningen för leasegivaren 
kommer i allt väsentligt att vara oförändrad. Standarden är til�-
lämplig för räkenskapsår som påbörjas den 1 januari 2019 eller 
senare. 
Förtida tillämpning är tillåten. EU har ännu inte antagit standar-
den. Koncernen har ännu inte utvärderat effekterna av IFRS 16.  

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som ännu inte har 
trätt i kraft väntas ha någon väsentlig inverkan på koncernen.

NOTER TILL DE FINANSIELLA
RAPPORTERNA

NOTER
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2.2  Klassificering
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består av belopp 
som förväntas återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader 
från balansdagen. Omsättningstillgångar och kortfristiga skul-
der består av belopp som förväntas återvinnas eller betalas inom 
tolv månader från balansdagen.

2.3 Koncernredovisning
Offentliga hus har förvärvat samtliga aktier i NSH Holding AB 
från moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB. Transak-
tionen har skett mellan två närstående parter, därför redovisas 
förvärvet så som att Offentliga Hus i Norden AB hade genomfört 
förvärvet från det datum som moderbolaget förvärvade bolaget, 
dvs 15 juli 2016. Effekten på eget kapital framgår av Koncernens 
förändring i eget kapital. Effekten redovisas som ett tillskott i 
eget kapital och uppgick 2016 till 826 TSEK och 2017 till 74 952 
TSEK. Jämförelsetalen för resultat- och balansräkningarna res-
pektive kassaflödesanalysen med tillhörande noter har omräk-
nats för föregående år

Dotterbolag är alla företag (inklusive strukturerade företag) över 
vilka koncernen har bestämmande inflytande. Koncernen kon-
trollerar ett företag när den exponeras för eller har rätt till rörlig 
avkastning från sitt innehav i företaget och har möjlighet att 
påverka avkastningen genom sitt inflytande i företaget. Dotterbo-
lag inkluderas i koncernredovisningen från och med den dag då 
det bestämmande inflytandet överförs till koncernen. De exklu-
deras ur koncernredovisningen från och med den dag då det 
bestämmande inflytandet upphör.	  

Förvärvsmetoden används för redovisning av koncernens rörelse- 
förvärv. Köpeskillingen för förvärvet av ett dotterbolag utgörs av 
verkligt värde på överlåtna tillgångar, skulder som koncernen 
ådrar sig till tidigare ägare av det förvärvade bolaget och de 
aktier som emitterats av koncernen.

Då förvärv av dotterbolag inte avser förvärv av rörelse, utan för-
värv av tillgångar i form av förvaltningsfastigheter, fördelas 
anskaffningskostnaden på de förvärvade nettotillgångarna i för-
värvsanalysen. I not 3.2 finns en närmare beskrivning av koncer-
nens avgränsning mellan rörelse- och tillgångsförvärv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade 
vinster och förluster på transaktioner mellan koncernföretag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna för dotterbolag har i förekom-
mande fall ändrats för att garantera en konsekvent tillämpning av 
koncernens principer.

2.4  Intäkter och kostnader
2.4.1 Hyresintäkter
Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 4 nedan, varför koncernens redovisade intäkter i 
huvudsak avser hyresintäkter. Hyresintäkter inklusive tillägg 
aviseras i förskott och periodisering av hyrorna sker linjärt så att 
endast den del av hyrorna som belöper på perioden redovisas som 
intäkter. Redovisade hyresintäkter har i förekommande fall redu-
cerats med värdet av lämnade hyresrabatter. I de fall hyreskon-
trakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras 
denna linjärt över den aktuella kontraktsperioden.

Erlagda ersättningar från hyresgäster i samband med förtida 
avflyttning redovisas som intäkt i samband med att avtalsförhål-
landet med hyresgästen upphör och inga åtaganden kvarstår från 
Offentliga Hus sida, vilket normalt sker vid avflyttning. I hyresin-
täkterna ingår belopp som fakturerats hyresgästen avseende 
media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den mån Offent-
liga Hus inte agerat ombud för hyresgästens räkning.

2.4.2 Administrationskostnader
Koncernens administrationskostnader fördelas på fastighets- 
administration som ingår i koncernens driftnetto och central 
administration. Till central administration klassificeras kostna-
der på koncernövergripande nivå som inte är direkt hänförbara 
till fastighetsförvaltningen, såsom kostnader för koncernledning, 
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsföring

2.4.3 Finansiella intäkter och kostnader
Ränteintäkter på fordringar och räntekostnader på skulder beräk-
nas med tillämpning av effektivräntemetoden. Effektivräntan är 
den ränta som gör att nuvärdet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under räntebindningstiden blir lika med det redovisade 
värdet av fordran eller skulden. Finansiella intäkter och kostna-
der redovisas i den period till vilken de hänför sig.

2.5  Leasingavtal
Leasingavtal där i allt väsentligt alla risker och förmåner för-
knippade med ägandet faller på leasegivaren, klassificeras som 
operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal är 
utifrån detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastig-
heter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i 
posten förvaltningsfastigheter. Principen för redovisning av 
hyresintäkter framgår av avsnitt 2.4.1. Betalningar som görs 
avseende operationella leasingavtal, där Offentliga Hus är lease-
tagare, kostnadsförs i resultaträkningen linjärt över leasingperi-
oder. 

2.6 Inventarier
Inventarierna består främst av inventarier tillhörande förvalt-
ningsfastigheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvärde 
med avdrag för ackumulerade avskrivningar och eventuellt 
gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjärt under till-
gångens beräknade nyttjandeperiod. Inventarierna beräknas ha 
en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgångens ekono-
miska livslängd varför restvärdet antas vara försumbart och 
beaktas därför ej. Avskrivningar beräknas från och med den tid-
punkt då tillgången är färdig att tas i bruk. Inventarier skrivs nor-
malt av på 5 år.

2.7 Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter, det vill säga fastigheter som innehas i 
syfte att generera hyresintäkter och värdestegringar, redovisas 
initialt till anskaffningsvärde, inkluderat direkt hänförliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas för-
valtningsfastigheter till verkligt värde.

Verkligt värde baserar sig i första hand på priser på en aktiv 
marknad och är det belopp till vilken en tillgång skulle kunna 

NOTER
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NOTER

överlåtas mellan kunniga parter som är oberoende av varandra 
och som har ett intresse av att transaktionen genomförs. För att 
fastställa fastigheternas verkliga värde vid varje enskilt bokslut-
stillfälle görs marknadsvärdering av samtliga fastigheter. För-
ändringar i verkligt värde av förvaltningsfastigheter redovisas 
som värdeförändring i resultaträkningen. Ytterligare upplysning 
om verkligt värde för förvaltningsfastigheter återfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras när det är troligt att framtida 
ekonomiska fördelar förknippade med tillgången kommer att 
erhållas av koncernen och utgiften kan fastställas med tillförlit-
lighet samt att åtgärden avser utbyte av befintlig eller införandet 
av en ny identifierad komponent. Övriga underhållsutgifter samt 
reparationer resultatförs löpande i den period de uppstår.

Vid större ny-, till- och ombyggnader aktiveras även räntekostnad 
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lånekostnader. 
Under rapportperioden har inga räntor aktiverats.

2.8 Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inklude-
rar bland tillgångarna likvida medel, kundfordringar och derivat-
instrument samt bland skulderna leverantörsskulder, låneskulder 
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt 
till verkligt värde med tillägg för transaktionskostnader, med 
undantag för kategorierna finansiell tillgång eller skuld värderad 
till verkligt värde via resultaträkningen. Redovisningen sker där-
efter olika beroende på hur de finansiella instrumenten har klas-
sificerats enligt nedan.

2.8.1 Likvida medel
I likvida medel ingår, i såväl balansräkningen som i rapporten 
över kassaflöden, kassa, banktillgodohavanden och övriga kort-
fristiga placeringar med förfallodag inom tre månader från 
anskaffningstidpunkten.

2.8.2 Lånefordringar och kundfordringar
Lånefordringar och kundfordringar är finansiella tillgångar som 
inte är derivat, som har fastställda eller fastställbara betalningar 
och som inte är noterade på en aktiv marknad. De ingår i omsätt-
ningstillgångar med undantag för poster med förfallodag mer än 
12 månader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som 
anläggningstillgångar. Offentliga Hus lånefordringar och kund-
fordringar utgörs av Kundfordringar och andra fordringar samt 
Likvida medel i balansräkningen. Kundfordringar redovisas 
inledningsvis till verkligt värde och därefter till upplupet 
anskaffningsvärde med tillämpning av effektivräntemetoden, 
minskat med eventuell reservering för värdeminskning. 

2.8.3 Skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt värderas till upplu-
pet anskaffningsvärde enligt effektivräntemetoden. Direkta kost-
nader vid upptagande av lån inkluderas i anskaffningsvärdet. All 
lånefinansiering innefattas i denna kategori. Även Offentliga Hus 

leverantörsskulder och andra skulder klassificeras under denna 
kategori men redovisas till anskaffningsvärde. Avgifter som 
betalas för lånelöften redovisas som transaktionskostnader för 
upplåningen i den utsträckning det är sannolikt att delar av eller 
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sådana fall redovi-
sas avgiften när kreditutrymmet utnyttjas. När det inte förelig-
ger några bevis för att det är sannolikt att delar av eller hela kre-
ditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en 
förskottsbetalning för finansiella tjänster och fördelas över det 
aktuella lånelöftets löptid.

2.8.4 Nedskrivning av finansiella tillgångar
Offentliga Hus bedömer vid varje rapportperiods slut om det 
finns objektiva bevis för att nedskrivningsbehov föreligger för en 
finansiell tillgång eller en grupp av finansiella tillgångar. En 
finansiell tillgång eller grupp av finansiella tillgångar har ett 
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva 
bevis för ett nedskrivningsbehov till följd av att en eller flera hän-
delser inträffat efter det att tillgången redovisats första gången 
(en ”förlusthändelse”) och att denna händelse (eller händelser) 
har en inverkan på de uppskattade framtida kassaflödena för den 
finansiella tillgången eller grupp av finansiella tillgångar som 
kan uppskattas på ett tillförlitligt sätt.

För kategorin lånefordringar och kundfordringar beräknas ned-
skrivningen som skillnaden mellan tillgångens redovisade värde 
och nuvärdet av uppskattade framtida kassaflöden (exklusive 
framtida kreditförluster som inte har inträffat), diskonterade till 
den finansiella tillgångens ursprungliga effektiva ränta. Till-
gångens redovisade värde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet 
redovisas i koncernens resultaträkning. 

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterföljande period och 
minskningen objektivt kan hänföras till en händelse som inträf-
fade efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en 
förbättring av gäldenärens kreditvärdighet), redovisas återfö-
ringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens 
resultaträkning.

2.8.5 Fordringar och skulder i utländsk valuta 
Transaktioner i utländsk valuta redovisas till transaktionsdagens 
kurs. Monetära tillgångar och skulder i utländsk valuta omräknas 
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser förs till resultatet 
vid konsolidering av koncernen.

2.9 Aktiekapital och övrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.

Transaktionskostnader som direkt kan hänföras till emission av 
nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget 
kapital som ett avdrag från emissionslikviden.

Erhållna aktieägartillskott redovisas som Övrigt tillskjutet kapi-
tal i koncernen men som balanserat resultat i moderbolaget.
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NOTER

2.10 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. 
Skatt redovisas i resultaträkningen, utom när skatten avser pos-
ter som redovisas i övrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I 
sådana fall redovisas även skatten i övrigt totalresultat respek-
tive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beräknas på basis av de skattereg-
ler som på balansdagen är beslutade eller i praktiken beslutade i 
de länder där moderföretaget och dess dotterbolag är verksamma 
och genererar skattepliktiga intäkter. Ledningen utvärderar 
regelbundet de yrkanden som gjorts i självdeklarationer avse-
ende situationer där tillämpliga skatteregler är föremål för tolk-
ning. Den gör, när så bedöms lämpligt, avsättningar för belopp 
som troligen ska betalas till skattemyndigheten. Uppskjuten skatt 
redovisas på alla temporära skillnader som uppkommer mellan 
det skattemässiga värdet på tillgångar och skulder och dessas 
redovisade värden i koncernredovisningen. 

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstår till följd av 
en transaktion som utgör den första redovisningen av en tillgång 
eller skuld som inte är ett rörelseförvärv och som, vid tidpunkten 
för transaktionen, varken påverkar redovisat eller skattemässigt 
resultat. Uppskjuten inkomstskatt beräknas med tillämpning av 
skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats per 
balansdagen och som förväntas gälla när den berörda uppskjutna 
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden reg-
leras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det är 
troligt att framtida skattemässiga överskott kommer att finnas 
tillgängliga, mot vilka de temporära skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas när det finns en 
legal kvittningsrätt för aktuella skattefordringar och skatteskul-
der och när de uppskjutna skattefordringarna och skatteskul-
derna hänför sig till skatter debiterade av en och samma skatte-
myndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika 
skattesubjekt, där det finns en avsikt att reglera saldona genom 
nettobetalningar.

2.11 Eventualförpliktelse (ansvarsförbindelse)
En eventualförpliktelse redovisas när det finns ett möjligt åtag-
ande som härrör från inträffade händelser och vars förekomst 
bekräftas endast av en eller flera osäkra framtida händelser eller 
när det finns ett åtagande som inte redovisas som en skuld eller 
avsättning på grund av det inte är troligt att ett utflöde av resurser 
kommer att krävas.

2.12 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt Årsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Rådet för finansiell rapporterings 
rekommendation RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Även 
av Rådet för finansiell rapporterings utgivna uttalanden gällande 
för noterade företag tillämpas. RFR 2 innebär att moderbolaget i 
årsredovisningen för den juridiska personen ska tillämpa samt-

liga av EU antagna IFRS och uttalanden så långt detta är möjligt 
inom ramen för årsredovisningslagen, tryggandelagen och med 
hänsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. 
Rekommendationen anger vilka undantag från och tillägg till 
IFRS som ska göras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgår nedan. 	

Resultat- och balansräkning följer årsredovisningslagens upp-
ställningsform. Det innebär skillnader, jämfört med koncernre-
dovisningen, främst avseende finansiella intäkter och kostnader, 
rapport över totalresultat och rapport över förändringar i eget 
kapital.

2.12.1 Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med 
anskaffningsvärdemetoden. Det bokförda värdet prövas kvar-
talsvis mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfört värde 
understiger dotterbolagens koncernmässiga värde sker nedskriv-
ning som belastar resultaträkningen. I de fall en tidigare ned-
skrivning inte längre är motiverad sker återföring av denna.

2.12.2 Intäkter
Utdelning redovisas när rätten att erhålla betalning bedöms som 
säker. Intäkter från försäljning av dotterbolag redovisas då risker 
och förmåner förknippade med innehavet i dotterbolaget övergått 
till köparen.

2.12.3 Koncernbidrag och aktieägartillskott
Rådet för finansiell rapportering har förtydligat hur koncernbi-
drag ska redovisas från och med 2013. Förtydligandet innebär att 
det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har 
valt att redovisa enligt alternativregeln vilket innebär att läm-
nade och erhållna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposi-
tioner. 

2.12.4 Borgensåtaganden/finansiella garantier
Moderbolaget har tecknat borgensförbindelser till förmån för 
dotterbolag. En sådan förpliktelse klassificeras enligt IFRS som 
ett finansiellt garantiavtal. För dessa avtal tillämpar moderbolaget 
lättnadsregeln i RFR 2 [IAS 39 p2], och redovisar därmed bor-
gensförbindelsen som en ansvarsförbindelse. När företaget bedö-
mer att det sannolikt kommer att krävas en betalning för att reg-
lera ett åtagande, görs en avsättning.

2.13 Alternativa nyckeltal
Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal för företag med värde-
papper noterade på en reglerad marknad inom EU har getts ut av 
ESMA (The European Securities and Markets Authority).

I årsredovisningen refereras det till ett antal icke-IFRS resultat-
mått som används för att hjälpa såväl investerare som ledning att 
analysera företagets verksamhet. Nedan beskriver vi de olika 
icke-IFRS resultatmått som använts som ett komplement till den 
finansiella information som redovisats enligt IFRS.
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2.14 Avrundning
Samtliga redovisade belopp i de finansiella rapporterna presenteras 
i tusental kronor om inte annat anges. 

NOT 3. VIKTIGA BEDÖMNINGAR VID TILLÄMPNING AV KONCERNENS 
REDOVISNINGSPRINCIPER
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed 
måste företagsledningen och styrelsen göra bedömningar och 
antaganden. Dessa påverkar redovisade tillgångs- och skuldposter 
respektive intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information i 
övrigt. Bedömningarna baseras på erfarenheter och antaganden 
som ledningen och styrelsen bedömer vara rimliga under rådande 
omständigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig från dessa 
bedömningar om andra förutsättningar uppkommer. Nedan be- 
skrivs de bedömningar som är mest väsentliga vid upprättandet av 
Offentliga Hus finansiella rapporter. 

3.1 Verkligt värde på förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, vilket 
fastställs av företagsledningen, baserat på fastigheternas mark-

nadsvärde utförda av oberoende värderingsman. Väsentliga be- 
dömningar har därmed gjorts avseende bland annat kalkylränta 
och direktavkastningskrav, vilka är baserade på värderarnas 
erfarenhetsmässiga bedömningar av marknadens förräntnings-
krav på jämförbara fastigheter. Bedömningar av kassaflödet för 
drifts-, underhålls- och administrationskostnader är baserade på 
faktiska kostnader men också erfarenheter av jämförbara fastighe-
ter. Framtida investeringar har bedömts utifrån det faktiska 
behov som föreligger. Avsnittet om marknadsvärdering i not 13 
innehåller närmare information om bedömningar och antagan-
den i övrigt.

3.2 Avgränsning mellan rörelseförvärv och tillgångsförvärv
När ett bolag förvärvas utgör det antingen ett förvärv av rörelse 
eller ett förvärv av tillgångar. Ett förvärv av tillgångar förelig-
ger om förvärvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, 
men inte innefattar organisation och de processer som krävs för 
att bedriva förvaltningsverksamheten. Övriga förvärv är rörelse- 
förvärv. Företagsledningen bedömer vid varje enskilt förvärv 
vilka kriterier som är uppfyllda. I Offentliga Huskoncernen sker 
främst tillgångsförvärv, men en bedömning sker vid varje för-
värv om det är ett rörelse- eller ett tillgångsförvärv. Under 2017 
och 2016 är bedömningen att enbart tillgångsförvärv har genom-
förts.

NOT 4. HYRESINTÄKTER
Den vägda genomsnittliga återstående löptiden i kontraktsport-
följen uppgick vid årsskiftet till 7,6 (8,0) år exklusive bostäder. 
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella lea-
singavtal. Nedan redovisas de hyreskontrakt som är avtalade per 
den 31 december 2017. Beloppet överstiger årets hyresintäkter då 
intäkterna redovisas först från förvärvsdagen avseende under 
året tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

Kontraktsportföljens förfallostruktur Antal kontrakt Årshyra 

Förfall inom 1 år*  769     43 373    

2018  22     22 621    

2019  17     12 680    

2020  6     4 311    

2021  4     5 450    

Senare än 5 år  54     69 708    

872 158 143

* Varav bostäder 736 kontrakt med 35 267 TSEK i årshyra

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Årets hyresintäkter i förhållande till kontrakterad årshyra samt 
bedömd marknadshyra för vakanta lokaler. Används för att 
underlätta vid jämförelse med bolag inom branschen samt ur per-
spektivet att påvisa bolagets fokus på långsiktiga och stabila 
hyresgäster, såsom kommuner och landsting.

Driftnetto

Totala intäkter minus kostnader för underhåll, drift, tomträttsav-
gälder samt fastighetsskatt. 

Överskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med totala hyresintäkter.

Belåningsgrad, %

Säkerställda krediter dividerat med fastigheternas bedömda 
marknadsvärde.

Soliditet ,%

Eget kapital i procent av balansomslutningen på balansdagen. 
Används för att belysa bolagets finansiella stabilitet. 

Justerad soliditet (inklusive aktieägarinlåning), %

Eget kapital plus aktieägarinlåningen dividerat med balansom-
slutningen på balansdagen. Används som komplement till solidite-
ten för att visa soliditeten inklusive de lån som är efterställda 
övriga krediter.

NOTER
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Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Taxebundna kostnader -16 738 -13 739 - -

Fastighetsskatt -2 405 -2 050 - -

Övriga direkta fastighetskostnader -34 163 -20 036 - -

Övriga externa kostnader -19 868 -13 939 -19 305 -11 289

Summa -73 174 -49 764 -19 305 -11 289

Fördelat i resultaträkningen

Fastighetskostnader -53 306 -35 825 - -

Central administration -19 868 -13 939 -19 305 -11 289

Summa -73 174 -49 764 -19 305 -11 289

Koncernen Moderbolaget

Ersättning till revisorer 2017 2016 2017 2016

PwC

- Revisionsuppdraget 1 489 545 275 97

- Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget - - 0 -

- Skatterådgivning 49 68 29 28

- Övriga tjänster 222 - - 57

Övriga revisionsbolag - 9 - -

Summa 1 760 622 304 182

Antal på 
balansdagen Varav män

Antal på 
balansdagen Varav män

Könsfördelning för styrelseledamöter och övriga ledande befattningshavare 2017 2016

Styrelseledamöter 5 4 5 4

Verkställande direktör och övriga ledande befattningshavare 1 1 1 1

Koncernen totalt 6 5 6 5

NOT 5. KOSTNADER FÖRDELADE PER KOSTNADSSLAG

NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION
Moderbolagets verksamhet består av koncernövergripande funk-
tioner samt organisation för förvaltning av de fastigheter som ägs 
av andra koncernbolag. Kostnaderna för fastighetsförvaltning 
vidarefaktureras till de fastighetsägande bolagen som fastighets-

administration. Övriga kostnader i moderbolaget avser central 
administration som inte är direkt hänförbar till fastighetsförvalt-
ningen, såsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans 
och central marknadsföring.

NOT 7. ERSÄTTNINGAR TILL ANSTÄLLDA, M.M.
Utöver anställd personal köps adminstrativa tjänster från de när-
stående företagen OH Management AB och Nordic PM AB.

För 2017 utgår totalt styrelsearvode med 200 TSEK per person till 
Ulf Adelsohn, Mats Hulth, Pierre Ladow samt Jacqueline Win-
berg. Samtliga ledamöter fakturerar arvodet. Kostnaden periodi-
seras över året. VD är anställd i moderbolaget Offentliga Hus i 
Norden Holding AB. 

För 2016 utgår totalt styrelsearvode med 150 TSEK per person till 

Ulf Adelsohn, Mats Hulth, Pierre Ladow. Samtliga ledamöter fak-
turerar arvodet. VD var under 2016 anställd i det närstående bola-
get OH Management AB och fakturerade  sina tjänster till Offent-
liga Hus respetive koncernen. 

Ersättning till verställande direktör har fakturerats Offentliga 
Hus-koncernen med 1 082 TSEK för 2017 och 1 218 TSEK för 2016.

NOTER
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Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Nedskrivning av andelar i koncernföretag - - -550 -200

Resultat från försäljning koncernföretag - 23 - -

Summa resultat från koncernföretag 0 23 -550 -200

Moderbolaget

2017 2017

Erhållna koncernbidrag 40 820 26 900

Lämnade koncernbidrag -1 625 -11 550

Summa bokslutsdispositioner 39 195 15 350

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Ränteintäkter 4 24 - -
Ränteintäkter från dotterbolag - - 7 201 3 140

Summa finansiella intäkter 4 24 7 201 3 140

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Räntekostnader, kreditinstitut -29 843 -22 545 -4 277 -165

Räntekostnader, lån till närstående -13 219 -7 218 -12 230 -6 285

Räntekostnader, övriga -127 -3 273 -1 -3 252

Övriga finansiella kostnader -3 705 -2 383 -2 600 -1 296

Räntekostnader koncernbolag -6 929 - -6 929 -643

Valutakursdifferenser -1 033 - -1 033 -

Summa finansiella kostnader -54 856 -35 419 -27 070 -11 641

NOT 8. RESULTAT FRÅN ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

NOT 9. FINANSIELLA INTÄKTER

NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER

NOT 11. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Aktuell skatt på årets resultat -3 716 -7 654 -2 172 -788

Justeringar avseende tidigare år -78 -270 - -

Uppkomst och återföring av temporära skillnader -37 230 -23 136 - -

Summa inkomstskatt -41 024 -31 060 -2 172 -788

 

NOT 12. INKOMSTSKATT

NOTER
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Koncernen

Uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen 2017 2016

Obeskattade reserver - -1 200

Förvaltningsfastigheter -37 230 -21 936

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen -37 230 -23 136

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016

Resultat före skatt 175 121 145 357 9 195 3 237

Inkomstskatt beräknad enligt gällande skattesats, 22 procent -38 527 -31 979 -2 023 -712

Skatteeffekter av:

- Ej skattepliktiga intäkter - 4 - -

- Ej avdragsgilla kostnader -147 -1 611 -149 -76

- Skatt på periodiseringsfonder - -5 - -

- Utnyttjande av förlustavdrag som tidigare inte redovisats 481 143 - -

- Skattemässiga underskott för vilka ingen uppskjuten 

  skattefordran redovisats
-1 916 -607 - -

- Nedskrivning/omvärdering uppskjuten skattefordran1 -1 566 562 - -

- Justering uppskjuten skatt hänförlig till tidigare år 966 3 169 - -

- Ej redovisad aktuell skatt 0 -41 - -

- Förvärvad skattekostnad -237 -119 - -

- Justering aktuell skatt avseende tidigare år -78 -31 060 -2 172 -788

Summa skattekostnad -41 021 -20 697 -788 -81

Koncernen Moderbolaget

Underskottsavdrag 2017 2016 2017 2016

Outnyttjade underskottsavdrag för vilken ingen uppskjuten 

skattefordran har redovisats 8 774 3 667 - -

Potentiell skatteförmån, 22 procent 1 930 807 - -

Vägd genomsnittlig skattesats inom koncernen är: -23,4% -21,4%

Inkomstskatten på koncernens resultat före skatt skiljer sig från 
det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid användning 

av vägd genomsnittlig skattesats för resultaten i de konsoliderade 
företagen enligt följande:

1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror på att uppskjuten skatteskuld ej redo-
visats vid förvärv. Beloppet blir då en reducering av den oredovisade uppskjutna skatte- 
skulden.	

Koncernen

Uppskjuten skatt redovisad i balansräkningen 2017 2016

Obeskattade reserver 4 -

Förvaltningsfastigheter 126 094 88 864

Summa uppskjuten skatt 126 098 88 864

NOTER
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            Koncernen

Bruttoförändringen avseende uppskjutna skatter 2017 2016

Ingående balans 88 864 65 728

Förvärvad uppskjuten skatt på obeskattade reserver 4 0

Uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen 37 230 23 136

Utgående balans 126 098 88 864

Uppskjuten skatteskuld på fastigheter och övrigt avser skatt på 
skillnaden mellan skattemässiga och redovisade restvärden. 
Samtliga skatteskulder bedöms förfalla efter 12 månader. Aktuell 
och uppskjuten skatt har beräknats utifrån en nominell skattesats 
på 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gällande regelverk 
beaktas på temporära skillnader på samtliga tillgångar och skul-
der i balansräkningen, med undantag för temporära skillnader på 

fastigheter vid tillgångsförvärv. Där ska skillnaderna vid för-
värvstidpunkten inte beaktas vid beräkning av uppskjuten skatt.  
I balansräkningen är uppskjuten skatteskuld beräknad utifrån 
den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvärdering av upp-
skjuten skatteskuld erhålls dock sannolikt ett lägre värde än vad 
som är upptaget i balansräkningen.				  
		

NOT 13. FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Offentliga Hus redovisar förvaltningsfastigheter till ett bedömt 
marknadsvärde. Marknadsvärde definieras som det mest sanno-
lika priset vid en försäljning på en öppen och fri fastighetsmark-
nad vid en viss given tidpunkt. Grunden för alla marknadsvärde-
bedömningar är analyser av försålda objekt i kombination med 
kunskaper om aktörernas syn på olika typer av objekt, deras sätt 
att resonera samt kännedom om marknadsmässiga hyresnivåer 
etc. I syfte att bedöma objektens marknadsvärde värderas fastig-
heterna externt av värderingsinstitut minst en gång per räken-
skapsår, för innevarande räkenskapsår gjordes externa värde-
ringar vid samtliga kvartal till huvuddelen av Newsec.  

Värdena har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassa-
flödeskalkyl i vilken värderingsinstituten genom simulering av 
de beräknade framtida intäkterna och kostnaderna analyserar 
marknadens förväntningar på värderingsobjekten. Kalkylperio-
den uppgår som regel till tio år. Som grund för beräknade fram-
tida driftnetton ligger analys av gällande hyresavtal samt analys 
av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har de gällande hyres-
avtalen antagits gälla fram till hyresavtalens slut. 

För de fall hyresvillkoren bedömts som marknadsmässiga har de 
sedan antagits möjliga att förlänga på oförändrade villkor alter-
nativt möjliga att nyuthyra på liknande villkor. Kassaflödesanaly-
sen medger möjligheten att beakta marknadsläge, hyresnivå, 
framtida utveckling av marknadshyra och långsiktig vakansgrad. 

Huvuddelen av fastighetsbeståndet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allmänna utrymmen samt ett urval av lokaler, 
där särskild vikt lagts vid större hyresgäster samt vakanta loka-
ler. Syftet med besiktningen är att bedöma fastighetens allmänna 
standard och skick, underhållsbehov, marknadsposition och loka-
lernas attraktivitet. 	

Kalkylräntan och direktavkastningskraven som har använts i 
beräkningarna har härletts från försäljningar av jämförbara 
objekt och annan relevant information såsom den allmänna situa-
tionen på fastighetsmarknaden, tillväxt, hyrestider, befolknings-
struktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav 
o.s.v. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav 
är bedömningen av den framtida hyresutvecklingen härledande 
till fastigheterna, deras förändring i värde och möjligheten för 
dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhållits.

Samtliga marknadsvärderingar för förvaltningsfastigheter har 
genomförts med hjälp av betydande icke observerbara data (nivå 
3 i verkligt värde-hierarkin). Den icke observerbara data som 
påverkar värderingarna är diskonteringsräntan. För att säker-
ställa en korrekt nivå på diskonteringsräntan anlitas externa 
företag med auktoriserade fastighetsvärderare. Det har inte skett 
någon förändring av värderingsmetod mellan perioderna och där-
med ingen överföring mellan verkligt värde-nivåerna.		

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Verkligt värde vid ingången av året 2 019 155 1 542 100

Förvärvade fastigheter 227 455 365 765

Investeringar i befintliga fastigheter 10 039 13 586

Utrangerat -1 181 -

Avyttrade fastigheter - -2 275

Omklassificerat från pågående arbeten 110 1 323

Värdeförändring 132 203 98 656

Redovisat fastighetsvärde 2 387 781 2 019 155

Skattemässiga värden 889 573 760 561

NOTER
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NOT 14. PÅGÅENDE NYANLÄGGNINGAR

NOT 15. INVENTARIER	

Koncernens 91 (53) fastigheter består av dels av 76 (53) special-
fastigheter i 28 svenska kommuner, dels av 15 (15) fastigheter 
med 725 studentlägenheter. 

Specialfastigheterna består av äldreboenden, skolor, landstings-
hus, studentboenden, vårdcentraler, vårdboende, dagcenter, film-
studio m.m med framförallt kommuner och landsting som hyres-
gäster. Total uthyrningsbar yta ca 125 700 (123 300) kvm. 
Fastigheter ligger i framförallt i Västra Götaland, Värmland, 
Uppland, Skåne och på Gotland. 

Kassaflödeskalkylerna baseras under 2017 på ett inflationsanta-
gande om 1 procent och därefter 2 procent per år under kalkylpe-
rioden (2016: 1 respektive 2 procent). 

Direktavkastningskraven varierar från 4,10 (4,23) procent till 
8,50 (8,25) procent. Vid en minskning av det initiala direktavkast-
ningskravet med 50 punkter (0,5 procent) skulle värdet uppgå till 
2 630 400 (1 780 747) tsek, vid en ökning av initiala  direktavkast-
ningskravet med 50 punkter (0,5 procent) skulle marknadsvärdet 
uppgå till 2 186 200 (1 487 892) tsek.

Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle vär-
det uppgå till 2 233 600 (1 560 237) tsek, vid en ökning av mark-
nadshyrorna med 5 procent skulle marknadsvärdet uppgå till  
2 542 800 (1 682 163) tsek.

Koncernen

Anskaffningsvärde 2017-12-31 2016-12-31

Ingående anskaffningsvärde 682 554

Omklassificerat - 40

Förvärvade inventarier 353 -

Årets inköp 113 88

Utgående anskaffningsvärde 1 148 682

Avskrivningar

Ingående anskaffningsvärde -333 -242

Förvärvade avskrivningar - -

Årets avskrivningar -195 -91

Utgående avskrivningar -528 -333

Utgående balans 620 349

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31

Ingående balans 510 1 833

Omklassificerat till fastigheter -110 -1 323

Årets aktiveringar 7 487 -

Utgående balans 7 887 510

Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31

Ingående anskaffningsvärde 211 966 211 416

Årets investeringar 92 219 700

Aktieägartillskott i befintliga bolag 2 901 200

Försäljning koncernföretag - -150

Årets nedskrivningar -550 -200

Utgående anskaffningsvärde 306 536 211 966

NOT 16. ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

NOTER
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Bolag som ingår i koncernen Org.nr Säte Kapitalandel, % Aktier/andelar 2017-12-31 2016-12-31

OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% 500 776 776

OH Lödöse AB 556852-1560 Stockholm 100% 1 000 100 100

- Lödösehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - -

- Lödösehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - -

Limestone Fastigheter på Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7 132 7 132

OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1 000 21 316 21 316

AB Trygghetsboendet 1 i Värmland 556876-2537 Stockholm 100% 500 1 250 1 250

OH Årjäng AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30 676 30 676

OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% 500 3 050 3 050

OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1 844 1 844

OH Borås AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57 023 57 023

- KB Fastigheten Liljedal 969622-2760 Borås 100% - -

- KB Fjolner 21 969621-9501 Ulricehamn 100% - -

- KB Grönfinken 1 969621-5954 Borås 100% - -

OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm 100% 500 9 416 9 416

OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8 250 8 250

OH Träffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1 000 25 159 25 159

OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1 000 25 459 25 459

OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100% 1 000 14 385 14 385

OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm 100% 1 000 5 430 5 430

OHNYAB 17 AB 559075-5129 Stockholm 100% 1 000 1 110 50

- Grimmered Fastighet AB 556673-2573 Stockholm - -

OHNYAB 18 AB 559075-5137 Stockholm 100% 1 000 1 091 50

OHNYAB 19 AB 559090-0055 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 20 AB 559089-7905 Stockholm 100% 50 000 250 50

OHNYAB 21 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 22 AB 559089-7921 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 23 AB 559089-7939 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 26 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50 000 100 50

OHNYAB 27 AB 559089-7970 Stockholm 100% 50 000 50 50

- Rosenknoppen AB 556728-7783 Stockholm 100% 100 000 - -

OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 29 AB 559082-7803 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50 000 50 50

OH Nynäs AB 556887-6626 Stockholm 100% 100 000 17 267 -

NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 50 000 74 952 -

Studium Fastigheter AB* 559060-0085 Karlshamn 100% 50 000 - -

Ekerydsplans Fastigheter AB* 556628-1530 Karlshamn 100% 300 000 - -

Hyresbostäder i Karlshamn AB* 556782-3405 Karlshamn 100% 200 000 - -

Karlstorps Bostads AB* 556782-3421 Karlshamn 100% 11 000 000 - -

Teleborgsfastigheter i Växjö AB* 556782-3439 Karlshamn 100% 8 000 000 - -

Mungigan i Karlstad AB* 556784-4351 Karlshamn 100% 1 000 000 - -

Mälargruppen Fastigheter AB* 556790-9733 Karlshamn 100% 9 100 000 - -

Spelmansbostäder i Lund AB* 556783-0376 Karlshamn 100% 24 000 000 - -

Capital Funding Sweden AB* 556849-5799 Karlshamn 100% 50 000 - -

Olastorpsfastigheter i Kristianstad AB* 556782-3413 Karlshamn 100% 26 000 000 - -

Summa anskaffningsvärde 306 536 211 966

Koncernen hade följande dotterbolag den 31 december 2017; Redovisat värde i moderbolaget

NOTER



25Årsredovisning Offentliga Hus 2017

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Likvida medel 360 315 44 827 360 315 44 827 360 315 44 827

Kundfordringar 924 1 276 924 1 276 924 1 276

Summa 361 239 46 103 361 239 46 103 361 239 46 103

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Skulder till kreditinstitut 1 360 348 1 269 655 1 360 348 1 269 655 1 360 348 1 269 655

Obligationslån 381 134 - 381 134 - 381 134 -

Övriga långfristiga skulder - 144 000 - 144 000 - 144 000

Leverantörsskulder 16 422 9 541 16 422 9 541 16 422 9 541

Övriga kortfristiga skulder 11 000 11 000 11 000 11 000 11 000 11 000

Summa 1 768 904 1 434 196 1 768 904 1 434 196 1 768 904 1 434 196

Bokfört värde på kundfordringar överensstämmer med verkligt 
värde. Då inbetalning av kundfordringar ligger nära i tiden är det 
verkliga värdet samma som det upplupna anskaffningsvärdet.	

Specifikation finansiella tillgångar

Specifikation finansiella skulder

Låne- och kundfordringar Redovisat värde

Redovisat värdeÖvriga finansiella skulder

Verkligt värde

Verkligt värde

NOT 17. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
De klassificeras i en hierarki i tre olika nivåer utifrån den infor-
mation som används för att fastställa deras verkliga värde. Nivå 1 
avser när verkligt värde fastställs utifrån noterade priser på 
aktiv marknad för identiska finansiella tillgångar eller skulder. 
Nivå 2 avser när verkligt värde fastställs utifrån annan observer-
bar information än noterade priser på en aktiv marknad. Nivå 3 
avser när det fastställda verkliga värdet till en väsentlig del base-
ras på information som inte är observerbar, det vill säga företa-
gets egna antaganden. Verkligt värde för finansiella tillgångar 

och skulder fastställs genom att använda information som är hän-
förlig till en eller flera av ovan nämnda nivåer. Klassificeringen 
bestäms av den lägsta nivån i hierarkin för den information som 
har väsentlig effekt på värdet. Koncernen innehar endast finan-
siella tillgångar och skulder i nivå 2. Verkligt värde för de finan-
siella skulder som ingår i nivå 3 har fastställts i enlighet med all-
mänt vedertagna värderingstekniker baserade på diskontering av 
framtida kassaflöden, där diskonteringsräntan som speglar mot-
partens kreditrisk utgör den mest väsentliga indatan. 

         Koncernen             Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Kundfordringar 924 1 344 1 781 3 020

Minus: reservering för osäkra fordringar - -68 - -

Kundfordringar – netto 924 1 276 1 781 3 020

Samtliga kundfordringar är i SEK

Åldersanalysen av dessa kundfordringar framgår nedan:

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Mindre än 2 månader 924 1 263 1 781 2 644

2–9 månader 0 81 - 376

Summa kundfordringar 924 1 344 1 781 3 020

NOT 18. KUNDFORDRINGAR

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rösträttsandelen 
i de dotterbolag som ägs direkt av moderbolaget skiljer sig inte 
från den ägda andelen stamaktier. 			 

* Bolaget ägs per 2016-12-31 formellt av Offentliga Hus i Norden 
Holding AB men ingår i konsolideringen av räkningarna avseende 
2016-12-31. Se även redovisningsprinciperna punkt 2.3

NOTER
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Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

Upplupna intäkter - 117 - -

Förutbetalda kostnader 2 339 2 334 175 134

Upplupna ränteintäkter - 21 17 041 9 971

Övriga poster 1 802 1 531 - -

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 4 140 4 003 17 216 10 105

NOT 19. FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER

NOT 20. LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 360 315 TSEK (44 827) och utgörs av 
banktillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida 
medel har gjorts hos motparter som bedöms ha hög kreditvärdig-
het och därmed låg risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick 
till 309 684 TSEK (101).

NOT 21. UPPLÅNING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. 
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av 
externa lån, lån från ägarna samt eget kapital, med en belånings-
grad exklusive aktieägarinlåning på 59 (63) procent per årsskiftet 
och en soliditet inklusive aktieägarlån på 28 (30) procent. Ränte- 
kostnader är också företagets största kostnadspost och det är av 
strategisk betydelse för Offentliga Hus att oavsett marknadsför-
utsättningar alltid ha tillgång till kostnadseffektiv finansiering. 
Målet för finansverksamheten är att säkerställa finansierings- 
behovet till lägsta möjliga kostnad inom de ramar och restriktioner 
styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering
Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika slag av 
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i 
företagets resultat och kassaflöde till följd av förändringar i ränte- 
nivåer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens 
finansiella risker utförs, på uppdrag av styrelsen, av VD och CFO 
vars uppgift är att identifiera och i största möjliga utsträckning 
minimera dessa riskers resultatpåverkan. All finansiell risk ska 
rapporteras och analyseras av företagsledningen och rapporteras 
till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gällande rutiner, vilka 
verkar för att begränsa bolagets finansiella risker. 	

					   
Marknadsrisk
Marknadsrisk är att risken för att verkligt värde på, eller fram-
tida kassaflöden från, ett finansiellt instrument varierar på grund 
av förändringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag: valutarisk, ränterisk och andra prisrisker. Den 
marknadsrisk som främst påverkar bolaget är ränterisk. Bolagets 
målsättning är att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta görs av VD och CFO enligt gällande rutiner.

Likviditetsrisk					   
Likviditetsrisk är risken för att bolaget inte ska kunna infria sina 
betalningsförpliktelser vid förfallotidpunkten utan att kostnaden 
för att erhålla betalningsmedel ökar avsevärt. Enligt bolagets gäl-
lande rutiner är likviditetshanteringen centraliserad till VD och 
CFO för att därigenom optimera utnyttjandet av likvida medel 
och minimera finansieringsbehovet. För att minimera likviditets-
risken görs löpande likviditetsprognoser för att säkerställa likvi-
ditet på såväl kort som lång sikt. 

Ränterisk					   
Med ränterisk avses risken att förändringar i ränteläget påverkar 
ett bolags räntekostnader. Ränterisk kan leda till förändring i 
verkliga värden, förändringar i kassaflöden samt fluktuation i 
bolagets resultat. Bolaget är utsatt för ränterisker till följd av 
låneskulder. Bolagets hantering av ränterisk sker enligt gällande 
rutiner och är centraliserad till VD och CFO som har till uppgift 
att identifiera, hantera och minimera eventuella ränterisker för 
koncernen. Detta rapporteras löpande till VD och styrelse. Upplå-
ning från kreditinstitut sker på 3 månaders rörlig ränta vilket 
innebär att koncernen kan vara exponerad för kortsiktiga föränd-
ringar i ränteläget. En ökning respektive en minskning av räntan 
med en procentenhet skulle öka respektive minska räntekostnaden 
med 18 256 TSEK (9 928) per år.

Kreditrisk						    
Kreditrisk förknippas främst med sannolikheten för finansiell 
förlust som beror på motparters oförmåga att uppfylla de avtals-
mässiga förpliktelserna förknippade med finansiella transaktioner 
eller instrument. De finansiella motparternas risk värderas och 
övervakas med målet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begränsa sina motparter till ett antal 
större välkända banker och finansiella institutioner samt över-
vaka deras ställning.					   
	
Lånevillkor
Lånevillkor eller covenanter som banken ställer ut för att utfärda 
en kredit, är likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen föreskriver 
i huvudsak en räntetäckningsgrad om minst 1,5 ggr, belånings-
grad (exklusive aktieägarinlåning) om 60–75 procent samt en soli-
ditet om minst 25 procent (inklusive aktieägarinlåning). Även 
moderbolagsgarantier förekommer. Offentliga Hus i Norden AB 
eller dess dotterbolag har inte brutit mot något lånevillkor eller 
covenant. 						   

NOTER
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Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Långfristig upplåning

Långfristiga skulder till kreditinstitut 1 291 084 832 855 405 392 -

Obligationslån 381 134 - 381 134 -

Skulder till koncernföretag 66 288 64 448 30 012 35 133

Övriga långfristiga skulder - 144 000 - 144 000

1 738 506 1 041 303 816 538 179 133

Kortfristig upplåning -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 69 264 436 800 38 745 -

Övriga skulder - 11 000 - 11 000

69 264 447 800 38 745 11 000

Summa upplåning 1 807 770 1 489 103 855 283 190 133

Förfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som förfaller till betalning; 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

 inom 1 år från balansdagen 69 264 447 800 38 745 11 000

 1–5 år från balansdagen 1 655 824 930 680 835 404 179 133

 6–10 år från balansdagen 22 685 27 221 - -

 senare än 10 år efter balansdagen 78 864 83 402 - -

Summa 1 826 637 1 489 103 874 149 190 133

Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

6 månader eller mindre 52 513 106 158 24 238 8 455

6–12 månader 75 409 375 526 53 276 51 646

1–5 år 1 788 820 998 990 904 607 49 182

 6–10 år från balansdagen 31 893 38 946 - 132 914

 senare än 10 år efter balansdagen 94 379 98 711 - -

Summa 2 043 013 1 618 331 982 121 242 197

Skulden till kreditinstituten förfaller fram till 2052 och löper med 
en genomsnittlig ränta på 2,20 procent per år (2,02 procent per 
år). Den sammantagna genomsnittliga räntan för räntebärande 
skulder uppgår till 3,27 procent (2,48 procent per år). 

I summa upplåning ingår banklån och annan upplåning mot säker-
het på 1 786 642 TSEK (1 163 992). Säkerhet för banklån utgörs av 
koncernens fastigheter samt aktier i koncernföretagen (not 23).

Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka är till förfall är under 
refinansieringsprocess. Offentliga Hus bedömning är att samt-
liga skulder kommer att refinansieras under året.

I övriga långfristiga skulder i moderbolag ingår en obligationse-
mission om 400 MSEK med en löptid om 3,5 år. Obligationen löper 

med en rörlig ränta om Stibor 3m + 7,00% per år som erläggs kvar-
talsvis. Obligationen förfaller den 15 juni 2021. Det totala rambe-
loppet uppgår till 700 miljoner kronor. Obligationen har noterats 
på Nasdaq Stockholm den 1 februari 2018. 

NOTER



28 Årsredovisning Offentliga Hus 2017

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassaflöden för finan-
siella skulder inklusive ränta, uppdelat efter den tid som återstår 
fram till avtalsenlig förfallotidpunkt. Balansdagens ränta för res-
pektive lån har använts för att beräkna framtida kassaflöden för 
samtliga skulder.						    

Skulderna till kreditinstitut löper med 3 månaders rörlig ränta. 
Övriga räntebärande skulder löper med 2 ,5–8,65 procent fast 
ränta. 						    

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna räntekostnader 6 470 11 406 3 695 8 240

Övriga upplupna finansiella kostnader 12 980 - 12 980 -

Förutbetalda hyresintäkter 26 783 28 171 - -

Underhållsreserv 1 662 1 982 - -

Övriga poster 4 777 4 278 1 801 387

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 52 672 45 837 18 476 8 627

Koncernen Moderbolaget

För egna skulder och avsättningar: 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckningar 1 363 003 1 341 003 - -

Aktier i dotterföretag 423 640 423 640 173 719 90 893

Fordringar - - - -

Summa ställda säkerheter 1 786 642 1 561 474 173 719 90 893

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Borgensåtaganden för lån - - 574 061 882 055

Summa ansvarsförbindelser - - 574 061 882 055

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER

NOT 23. STÄLLDA SÄKERHETER

NOT 24. EVENTUALFÖRPLIKTELSER

NOT 25. UPPLYSNINGAR MED NÄRSTÅENDE

Inom koncernen har följande närstående parter identifierats: 

•	 Aktiebolaget Fastator (publ) och Cofigelux Sarl vilka äger 50 
procent var av Offentliga Hus. Aktiebolaget Fastator (publ) 
och Aerium Finance Ltd äger också tillsammans OH Manage-
ment AB som Offentliga Hus köper central administration 
från. 

•	 Naibaf AB-koncernen. Naibaf AB-koncernen har ett bety-
dande inflytande i Fastator. Offentliga Hus har under året köpt 
vissa fastighetsrelaterade tjänster från Naibaf AB-koncernen.

•	 Styrelseledamöter i Offentliga Hus har ett bestämmande eller 
betydande inflytande. Förteckning över och ersättningar till 
styrelseledamöterna återfinns i not 7.

•	 Styrelseledamöter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

•	 Innehav i dotterbolag redovisas i not 16.	

 

Under perioden januari–december 2017 har följande transaktioner 
med närstående identifierats:

•	 Offentliga Hus köper i huvudsak central administration och fast-
ighetsrelaterade tjänster från de närstående bolagen. Tjänsterna 
är reglerade i avtal och sker på marknadsmässiga villkor. Under 
2017 uppgick de köpta tjänsterna till följande belopp;

     -  OH Management AB		  8 233 TSEK 

       -  Nordic PM AB			   7 294 TSEK	

     -  Naibaf AB-koncernen		  443 TSEK

•	 Arvode till styrelseledamöter framgår av not 6.

•	  Samtliga lån gentemot moderbolaget Offentliga Hus Holding 
AB samt de yttersta ägarna AB Fastator (publ) och Cofigelux 
Sarl har omvandlats till aktieägartillskott. Samtliga transak-
tioner med ägarbolagen framgår av tabellen nedan.

NOTER
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NOT 26. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet består av 5 000 stamaktier. Alla aktier som emitte-
rats är till fullo betalda.

NOT 28. HÄNDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGÅNG

Fastigheten i Västervik, förvärvad 2017, tillträddes i Q1 2018. 

Handeln i obligationen inleddes i februari 2018.

Niklas Ericson rekryterades som transaktionschef och tillträdde i 
sin roll den 12 mars 2018. 

Den 4 april 2018 tillträddes de fastigheter som förvärvades från 
Svevia i december 2017.

Lån från ägarföretag Fastator Cofigelux Sarl Summa

2017 2016 2017 2016 2017 2016

Vid årets början 75 127 67 565 75 127 64 050 150 254 131 615

Lån som utbetalats under året 0 11 000 0 11 000 0 22 000

Amortering under året -72 000 -3 515 -72 000 0 -144 000 -3 515

Räntekostnader 3 479 3 142 3 479 3 142 6 958 6 284

Utbetald ränta -6 606 -3 065 -6 606 -3 065 -13 212 -6 130

Vid årets slut 0 75 127 0 75 127 0 150 254

- varav långfristiga 0 72 000 0 72 000 0 144 000

- varav kortfristiga 0 3 127 0 3 127 0 6 254

Lån till ägarföretag

Vid årets början - 2 429 - - - 2 429

Lån som utbetalats under året - 0 - - - 0

Amortering under året - -2 429 - - - -2 429

Vid årets slut - 0 - - - 0

- varav kortfristiga - 0 - - - 0

NOT 29. FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor

Balanserade vinstmedel 316 157 558

Årets resultat 7 023 682

Summa 323 181 240

Styrelsen och verkställande direktören föreslår

Till aktieägarna utdelas XX kr per aktie

I ny räkning balanseras 323 181 240

Summa 323 181 240

Förändring av koncernens 

räntebärande nettoskulder 2016-12-31

Upptagna  

lån, netto

Upplösning av  

periodiserade finan- 

siella kostnader

Omvandlat  

till aktieägar- 

tillskott

Valuta- 

förändring 2017-12-31

Skulder till kreditinstitut 1 269 655 89 661 1 033 1 360 349

Obligationslån - 380 895 239 381 134

Skulder till koncernföretag 64 448 1 840 66 288

Övriga långfristiga skulder 144 000 -144 000 0

Summa 1 478 103 472 396 239 -144 000 1 033 1 807 771

NOT 27. KASSAFLÖDESANALYS

NOTER
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FÖRSÄKRAN

Koncernens resultat- och balansräkningar kommer att föreläggas 
årsstämman den 3 maj 2018 för fastställelse. Styrelsen och verk-
ställande direktören försäkrar att koncernredovisningen har 
upprättats i enlighet med internationella redovisningsstandarder 
IFRS sådana de antagits av EU och ger en rättvisande bild av kon-
cernens ställning och resultat. Årsredovisningen har upprättats i 
enlighet med god redovisningssed och ger en rättvisande bild av 
moderbolagets ställning och resultat.

Förvaltningsberättelsen för koncernen och moderbolaget ger en 
rättvisande översikt över utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, ställning och resultat samt beskriver 
väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som moderbolaget och 
de företag som ingår i koncernens står inför.

FÖRSÄKRAN

Mats Hulth
Styrelseordförande

Ulf Adelsohn
Styrelseledamot

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den 10 april 2018 
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Holm 
Verkställande direktör

Jacqueline Winberg
Styrelseledamot

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor

Stockholm den 9 april 2018
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REVISIONSBERÄTTELSE

REVISIONSBERÄTTELSE

TILL BOLAGSSTÄMMAN I OFFENTLIGA HUS I NORDEN AB (PUBL), ORG.NR 556824-2696

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden					  
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredo-
visningen för Offentliga Hus i Norden AB (publ) för år 2017. Bola-
gets årsredovisning och koncernredovisning ingår på sidorna 
4-30 i detta dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för 
året enligt årsredovisningslagen. Koncernredovisningen har 
upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av koncernens finansiella 
ställning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflöde för året enligt International Financial 
Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits av EU, och årsre-
dovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsre-
dovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträk-
ningen och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.
Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och kon-
cernredovisningen är förenliga med innehållet i den komplette-
rande rapport som har överlämnats till moderbolagets och kon-
cernens revisionsutskott i enlighet med revisorsförordningens 
(537/2014) artikel 11.

Grund för uttalanden					   

Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är 
oberoende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt 
god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat på vår 
bästa kunskap och övertygelse, inga förbjudna tjänster som avses 
i revisorsförordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahållits 
det granskade bolaget eller, i förekommande fall, dess moderföre-
tag eller dess kontrollerade företag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Vår revisionsansats	

Översikt

•	 Värdering av förvaltningsfastigheter och i dess förlängning 
andelar i koncernföretag i moderbolaget bedöms vara särskilda 
betydelsefullt områden. Detta beror på att redovisade värden 
på koncernens förvaltningsfastigheter utgör ett väsentligt 
belopp i såväl resultat- som balansräkning. Fastighetsvärde- 
 

 
 
 
ringar är också föremål för väsentliga uppskattningar och 
bedömningar och är därmed subjektiva till sin natur.

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade vår revision genom att fastställa väsentlighetsnivå 
och bedöma risken för väsentliga felaktigheter i de finansiella 
rapporterna. Vi beaktade särskilt de områden där verkställande 
direktören och styrelsen gjort subjektiva bedömningar, till exem-
pel viktiga redovisningsmässiga uppskattningar som har gjorts 
med utgångspunkt från antaganden och prognoser om framtida 
händelser, vilka till sin natur är osäkra. Liksom vid alla revi-
sioner har vi också beaktat risken för att styrelsen och verkstäl-
lande direktören åsidosätter den interna kontrollen, och bland 
annat övervägt om det finns belägg för systematiska avvikelser 
som givit upphov till risk för väsentliga felaktigheter till följd av 
oegentligheter.

Vi anpassade vår revision för att utföra en ändamålsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som 
helhet, med hänsyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Väsentlighet

Revisionens omfattning och inriktning påverkades av vår bedöm-
ning av väsentlighet. En revision utformas för att uppnå en rimlig 
grad av säkerhet om huruvida de finansiella rapporterna 
innehåller några väsentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
stå till följd av oegentligheter eller fel. De betraktas som väsent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka 
de ekonomiska beslut som användarna fattar med grund i de 
finansiella rapporterna.

Baserat på professionellt omdöme fastställde vi vissa kvantitativa 
väsentlighetstal, däribland för den finansiella rapportering som 
helhet. Med hjälp av dessa och kvalitativa överväganden fast-
ställde vi revisionens inriktning och omfattning och våra gransk-
ningsåtgärders karaktär, tidpunkt och omfattning, samt att 
bedöma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter på 
de finansiella rapporterna som helhet.

Särskilt betydelsefulla områden
Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden 
som enligt vår professionella bedömning var de mest betydelse-
fulla för revisionen av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen för den aktuella perioden. Dessa områden behandlades 
inom ramen för revisionen av, och i vårt ställningstagande till, 
årsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi 
gör inga separata uttalanden om dessa områden.
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Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för 
att årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas och att de 
ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och, vad gäller 
koncernredovisningen, enligt International Financial Reporting 
Standards (IFRS), så som de antagits av EU, och årsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkställande direktören ansvarar även för den 
interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en 
årsredovisning och koncernredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
på fel.

Vid upprättandet av årsredovisningen och koncernredovisningen 
ansvarar styrelsen och verkställande direktören för bedömningen 
av bolagets och koncernens förmåga att fortsätta verksamheten. De 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 
styrelsen och verkställande direktören avser att likvidera bolaget, 
upphöra med verksamheten eller inte har något realistiskt alternativ 
till att göra något av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det påverkar styrelsens 
ansvar och uppgifter i övrigt, bland annat övervaka bolagets finan-
siella rapportering.

Revisorns ansvar					   
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller 
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentlighe-
ter eller på fel, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller 
våra uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är 
ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig felaktig-
het om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara väsentliga om de enskilt eller 
tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut 
som användare fattar med grund i årsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns på Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. 
Denna beskrivning är en del av revisionsberättelsen.

Särskilt betydelsefullt område
Värdering av förvaltningsfastigheter 

Värdering av förvaltningsfastigheter utgör för Offentliga Hus i Nor-
den AB (publ) ett särskilt betydelsefullt område. Detta beror på att 
redovisade värden på koncernens fastigheter utgör väsentliga 
belopp i såväl resultat- som balansräkning. Fastighetsvärderingar 
är också föremål för väsentliga uppskattningar och bedömningar 
och är därmed subjektiva till sin natur. Väsentligt i en fastighetsvär-
dering är exempelvis antaganden om avkastningskrav, vakansgrad 
och framtida driftnetton.

Offentliga Hus i Norden AB (publ)s investeringar i fastigheter inne-
bär ett ägande av fastigheter av olika typer såsom samhällsfastighe-
ter, industrifastigheter, och bostäder. Samtliga fastigheter är lokali-
serade i Sverige.

Koncernens redovisade värde för fastigheter per 2017-12-31 uppgår 
till 2 387,8 MSEK. Koncernen låter årligen en oberoende värderare 
utföra värderingar av samtliga underliggande fastighetstillgångar. 
Dessa värden gås därefter igenom och utmanas av koncernens före-
tagsledning för att resultera i slutliga fastighets- och bolagsvärde-
ringar. Värderingen av förvaltningsfastigheterna utgör i förläng-
ningen även värderingen av moderbolagets andelar i koncernföretag.

Under de senaste åren har direktavkastningskraven sjunkit till följd 
av låga marknadsräntor och stor efterfrågan på fastigheter. Detta 
har bidragit till att fastighetsvärdena utvecklats positivt.

Se not 2 (Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper), not 2.3 
(Koncernredovisning), not 3 (Viktiga bedömningar vid tillämpning 
av koncernens redovisningsprinciper), not 13 (Förvaltningsfastighe-
ter) och not 16 (Andelar i koncernföretag) för detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av områdena.

Hur vår revision beaktade det särskilt betydelsefulla området

Vi har fokuserat på att skapa förståelse för och kartlägga Offentliga 
Hus i Norden AB (publ)s interna processer och rutiner för värdering 
och redovisning av förvaltningsfastigheter på koncernnivå och 
andelar i koncernföretag i moderbolaget. 

Vi har utvärderat den generella värderingsmetod som används av 
Offentliga Hus i Norden AB (publ). Värderingsmodellens matema-
tiska riktighet har stickprovsvis testats.

Vi har stickprovsvis rimlighetsbedömt använd indata som t.ex. hyre-
sintäkter och driftskostnader.

Vi har för ett urval fastigheter och koncernbolag diskuterat viktiga 
bedömningar och antaganden om framtida utveckling med bolaget. 

Vi har för ett urval fastigheter rimlighetsbedömt använda avkast-
ningskrav. 

Vi har jämfört de externa värderingarna med Offentliga Hus i Nor-
den AB (publ)s koncernredovisning för att bedöma att inga väsent-
liga avvikelser finns. 

Även om olika antaganden kan göras så bedömer vi att de av bolaget 
använda antaganden anses ligga inom rimligt intervall. 

Som ett resultat av vår granskning så har vi inte rapporterat några 
väsentliga iakttagelser till ledning och styrelse. 

REVISIONSBERÄTTELSE
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FÖRFATTNINGAR

Uttalanden					  

Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi även utfört en revision av styrelsens och verkstäl-
lande direktörens förvaltning för Offentliga Hus i Norden AB 
(publ) för år 2017 samt av förslaget till dispositioner beträffande 
bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt försla-
get i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
och verkställande direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden					   

Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns 
ansvar. Vi är oberoende i förhållande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort 
vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för våra uttalanden.

Styrelsens och verkställande direktörens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som bolagets och koncernens 
verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av 
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen 
av bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
löpande bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, 
och att tillse att bolagets organisation är utformad så att bokfö-
ringen, medelsförvaltningen och bolagets ekonomiska angelägen-
heter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. Den verkstäl-
lande direktören ska sköta den löpande förvaltningen enligt 
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de 
åtgärder som är nödvändiga för att bolagets bokföring ska fullgö-
ras i överensstämmelse med lag och för att medelsförvaltningen 
ska skötas på ett betryggande sätt.

Revisorns ansvar					   

Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed 
vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis 
för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon 
styrelseledamot eller verkställande direktören i något väsentligt 
avseende:

•	 företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försum-
melse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot bolaget

•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, års-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av 
bolagets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, 
är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är fören-
ligt med aktiebolagslagen.

 
 
 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för 
att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid 
kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föran-
leda ersättningsskyldighet mot bolaget, eller att ett förslag till 
dispositioner av bolagets vinst eller förlust inte är förenligt med 
aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av för-
valtningen finns på Revisorsinspektionens webbplats: www.revi-
sorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en 
del av revisionsberättelsen.

Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB har varit valda revisorer 
sedan åtminstone 2016. Offentliga Hus i Norden AB (publ) har 
varit ett företag av allmänt intresse sedan januari 2018.

Stockholm den 10 april 2018
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor 

REVISIONSBERÄTTELSE
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KONTAKT:

Offentliga Hus i Norden AB
Nybrogatan 3
114 34 Stockholm
www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
Växel: 08-660 67 00 
 
Lars Holm, VD
070-897 44 09
lars.holm@offentligahus.se
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