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frsredovisning 2017
Vart férvaltnings- Var omséttning samhéllsfastigheter
resultat 6kade med 19% a okade till 171,1 MSEK } pa 39 orter
under 2017 (131,9)

FFENTLIGA

ARSREDOVISNING 2017

Offentliga Hus dger, forvaltar, vidareutvecklar och hyr ut samhdills-
fastigheter med det offentliga som fortsatt hyresgdst. I den hdr
drsrapporten berdttar vi om vdr verksamhet och ger vdr bild av hur

kommun, stat och landsting kan dra nytta av sina fastigheter for
att klara vdlfdrdsutmaningarna ndr Sverige vdxer.

Trevlig ldsning!

SVERIGE VAXER!

Vaxande marknad for
offentliga fastigheter

Nar trycket okar pa vilfarden be-
hover kommunerna jobba smartare
och effektivare med sina tillgdngar
for att fa ekvationen att ga ihop.

»S.2

Starka partnerskap

Som &agare och hyresvird ligger
Offentliga Hus fokus pé langsiktiga
och aktiva samarbeten med hyres-
gédsterna.

»S.5

Ar battre skolmiljoer
vagen ut ur larar-
krisen?

»S.9
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VD HAR ORDET

Tillsammans sakrar vi valfarden

Nar trycket pa valfarden 6kar behover kommunerna jobba
smartare med sina tillgangar for att fa ekvationen att ga ihop.
En ofta outnyttjad resurs ar de egna fastigheterna.

land svenska politiker

rader i stort sett kon-

sensus om att befolk-

ningstillvdxten inne-

bar att mer pengar
behover satsas pa vard, skola
och omsorg de kommande &ren
om verksamheterna ska kunna
behélla samma standard som
tidigare. Denna demografiska
utmaning stéller de offentliga
finanserna infor en kraftprov-
ning. En 16sning pa problemet
som lyfts fram &r 6kade statsbi-
drag till kommuner i glesbygd,
en annan d4r kommunala skatte-
hojningar — &ven om det senare
torde vara féga populirt under
ett valar.

En losning som det pratas
mindre om &r att realisera de
tillgdngar som finns ute i landet
i form av fastigheter. Svenska
kommuner sitter pad enorma
fastighetsviarden, men f& har en
langsiktig strategi kring sitt
bestand.

Pa Offentliga Hus ser vi for
varje ar ett 6kande intresse for
att ldgga ut fastighetsidgande
och drift till professionella fast-
ighetsaktorer. Under 2017 har vi
expanderat var verksambhet till
ett flertal nya kommuner och
kraftigt okat vart bestand av
offentliga fastigheter runtom i
landet. Forutom att frigéra kapi-
tal till investeringar kan fastig-
hetsdriften hanteras mer kost-
nadseffektivt av fastighetsbolag
som besitter expertis och kun-
skap om marknaden och fastig-
hetstillgdngar som det offent-
liga saknar. Dessutom &r det ofta
lattare att stélla krav pa fastig-
heterna nir hyresvarden inte
tillhor den egna organisationen.

Det kommande aret ska Of-
fentliga Hus fortsétta véixa med
god lonsamhet och bibehéallen
kvalitet for vara hyresgéster. Vi
har ett intensivt tillvixtarbete
framfor oss, med ett mal om att
borsnoteras under 2019.

9

Svenska
kommuner sitter
pa enorma fastig-
hetsviarden, men
fa har en lang-
siktig strategi
kring sitt bestand.

Anda sedan starten har vi levt
efter devisen ”goda affarer
fore snabba affarer”, och vi
menar allvar nir vi sager att vi
viardesitter langsiktiga relatio-
ner med vara hyresgaster. Till
exempel har vi aldrig salt nagon
av vara samhéillsfastigheter.
Som fastighetspartner vill vi
helt enkelt skapa de basta forut-
séttningarna for kommuner och
landsting att driva sin verksam-
het pa ett hallbart sétt, med sa
hog kvalitet som mojligt.

For kommuner och landsting
som funderar att ldgga ut drift
och dgande av sina fastigheter
till en privat aktor finns det en
del att tdnka pa. I den hir
rapporten ger vi nagra tips fran
vart eget arbete. Om du vill
veta mer om vad vi kan gora for
din kommun, tveka inte att hora
av dig!

Lars Holm, VD
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Det hdr dr Offentliga Hus

Offentliga Hus ager, forvaltar, vidareutvecklar och hyr ut sam-
hillsfastigheter med det offentliga som fortsatt hyresgast.

Vi avlastar kommuner och landsting i rollen som fastighetsigare,
sa att de fullt ut kan fokusera pa sin huvuduppgift — att leverera

en valfard i varldsklass.

ffentliga Hus grunda-
des 2011 som en av
pionjarernainom seg-
mentet samhéllsfast-
igheter. Idag dger vi
91 samhéllsfastigheter pa 39
orter runtom i Sverige. Vart
bestand innefattar allt fran
skolor och vardboenden till
bibliotek, polishus och teatrar.
Det totala fastighetsvardet av
véar portfolj uppgar till cirka 2,4

terna bestér till 6ver 90 procent
av offentligt finansierade verk-
samheter med langa hyreskon-
trakt. Vi har aldrig salt ndgon
av vara fastigheter, och vart
fokus pa langsiktighet och
aktivt dgande har gjort oss till
en attraktiv affarspartner for
kommuner och landsting i
behov av effektiva lokaler.
Offentliga Hus ska vixa och
en borsnotering dr planerad

miljarder kronor. Hyresgéds- under 2019.

—> Tillvaxt —> Lokal nirvaro

—> Langsiktigt
dgande

—> Forvarv mellan
50 och 300 MSEK

Nyckeltal 2017
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ARET SOM GICK

Ett starkt ar for Offentliga Hus

2017 var ett framgdngsrikt dr for Offentliga Hus. Vi offentliggjor-
de planerna pd en borsnotering, stdrkte organisationen och ex-

panderade kraftigt vdrt bestdnd av offentliga fastigheter runtom
i landet. Under dret har vdrdet av vdr fastighetsportfolj vdxt till

omkring 2,4 miljarder kronor.

Januari—Mars

e I januari 2017 forvarvade Offentliga Hus fem skol-
fastigheter i norra Sverige. Fastigheten ar fullt uthyrd
till den statliga myndigheten Sameskolstyrelsen och
ar ett led i Offentliga Hus ambition att 6ka expone-
ringen i Norrland.

April-Juni

¢ I maj forvarvades sex vardfastigheter i Ho6r, som
hyrs ut till vardbolaget Humana.

¢ Den 1 juni tilltrddde Lars Holm som ny VD i Offentliga
Hus.

¢ Den 14 juni meddelade Offentliga Hus att bolaget
forbereds infor en framtida boérsnotering inom 12-18
maénader.

Juli-September

e Ingavéasentliga hindelser intrédffade under kvartalet.

Montessoriforskolan i Angelholm

Oktober-December

o I oktober férvirvades en forskolefastighet i Angel-
holm som hyrs ut i sin helhet till Angelholms Montes-
soriforening.

e Joktober férvarvades en fastighetsportf6lj av moder-
bolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB besta-
ende av 725 studentldgenheter via bolaget NSH
Holding AB.

e Inovember forvarvades en fastighet i Vastervik som
tilltrads under forsta kvartalet 2018.

e Idecember forvirvades och tilltrdddes en fastighet i
Helsingborg med Helsingborgs stad som hyresgést.

¢ Niklas Eklund rekryterades som ny CFO for Offent-
liga Hus och tilltradde sin roll den 1 december.

e Iborjan av december emitterade Offentliga Hus en
ickesékerstilld obligation om 400 MSEK med en 16ptid
pa3,Sar.

e Den 15 december forvarvades statligt 4gda Svevias
fastighetsbestand av infrastrukturfastigheter, med en
lokalyta om ca 180 000 kvadratmeter. Dessa tilltrads
under varen 2018.

e I december forviarvades dven en fore detta industri-
fastighet i Nyndshamn med Nyndshamns kommun
som enda hyresgést.
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VAR VERKSAMHET

En langsiktig partner till Sveriges
kommuner och landsting

ffentliga Hus grunda-
des 2011 som en av
pionjirerna inom seg-
mentet samhéllsfast-
igheter. Sedan dess
har vi striavat efter att vara den
béasta affarspartnern for kom-
muner och landsting i behov av
effektiva lokaler. I takt med att
Sveriges befolkning viaxer 6kar
ocksa behovet av investeringar

i valfarden, och darmed det
ekonomiska trycket pa det
offentliga. Med en lang bak-
grund inom offentlig forvalt-
ning har vi god forstaelse for de
utmaningar som kommuner och
landsting kommer att stéllas
infor de ndrmaste aren. For det
offentliga finns mycket att
vinna pa att lagga ut drift och
adgande av samhéllsfastigheter

till fastighetsaktorer som kan
sin sak. Genom att sidlja av
delar av sitt fastighetsbestand
kan kommuner och landsting
frigora de resurser som behovs
for att klara nodvandiga inves-
teringar i valfarden framover.
Fastighetsdriften kan i sin tur
skotas effektivare av en profes-
sionell aktor.

Inte storst,
men bést.

For oss ar det viktigare att vara
bést a4n att vara storst. Som
dgare och hyresvird ligger vart
fokus pa langsiktiga och aktiva
partnerskap med vara hyres-
gaster. I praktiken betyder det

till exempel att vi aldrig har salt
nagon av vara samhéllsfastig-
heter. Vi ser heller inget egen-
varde i hyresmaximering och
genomfor hyreshéjningar som
en f6ljd av investering i loka-

lerna. Vi vill helt enkelt skapa
de basta forutsattningarna for
kommuner och landsting att
driva sin verksamhet pa ett
ekonomiskt hallbart siatt, med
sa hog kvalitet som mojligt.

Vara tjanster

Vi avlastar i rollen som fastighetsdgare

Vi avlastar vara hyresgéster i
rollen som fastighetsidgare sa
att de fullt ut kan fokusera pa
sina huvuduppgifter. Detta gor
vi tillsammans med Nordic PM
som skoter den tekniska fastig-
hetsforvaltningen och hanterar

underhéllet av fastigheten.
Lokaler for vard, skola och
omsorg ir av naturliga skal ofta
utsatta for hart slitage. For att
upprétthalla kvalitet och funk-
tion over lang tid kravs en tat
dialog med anvidndarna och

Vi hojer kvaliteten pd fastigheten

Vi foradlar och anpassar fastig-
heter till hyresgistens behov.
Det kan handla om att rusta
upp, renovera eller bygga om sa
att ytorna kan anvidndas mer
effektivt for &ndamalet, oavsett

om det giller en vardfastighet
eller en teater. De senaste 7
aren har vi genomfort tillaggs-
investeringar for sammanlagt
167 miljoner kronor.

lyhordhet i planeringen av
underhéllet. Var samarbets-
partner Nordic PM foérvaltar
178 fastigheter 6ver hela Sve-
rige och avlastar oss genom att
ta over hela foérvaltningen,
inklusive personalen.
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Vara fastigheter

Idag ager Offentliga Hus 91
samhdllsfastigheter pa 39 orter
runtom i Sverige - allt fran
skolor och vardhem till teatrar,
polishus och bibliotek. Vi nisc-
har oss mot sma- och medel-

stora samhaillsfastigheter
utanfor storstadsomradena.
Var verksamhet ar rikstiack-
ande, men stérre delen av vart
bestand finns i Varmland och
Vistra Gotalandsregionen.

Sameskolan i Tdrnaby

TOTALT
FASTIGHETSVARDE

2,4 MDR

91 SAMHALLS-
FASTIGHETER
PA 39 ORTER

Vara fem stirsta hyresgaster

1. Landstinget i Varmland
2. Sameskolstyrelsen

3. Polisen

4. Solhagagruppen

5. Landskrona Stad

13%
%
6%
6%
5%

Stahila hyresgaster och langa kontrakt

1,1

16
1;’: % % av totala hyresintakter

95 B Genomsnittlig aterstiende hyresperiod (ar)

Over 90% offentliga hyresgéster*

Fastighetsvirde firdelat pa fastighetstyp

[ Samhilisfastigheter
[ Studenthoende
Ovrigt

“exkl. Studium Fastigheter AB

V>

V>
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Var strategi

Sma- och medelstora fastigheter

Viriktar in oss pa kvalitativa sma- och medelstora fastigheter utan-
for storstadsregionerna. Som aktor inom samhéllsfastigheter ar vi
néastan ensamma i detta mellansegment.

Skalfordelar dar de gor nytta

Vi har det lilla foretagets flexibilitet och personliga bemétande,
men drar samtidigt nytta av skalférdelar dar dessa skapar virde.
Vart avtal med det rikstdckande férvaltningsbolaget Nordic PM
gor att vi kan erbjuda prisvirda forvaltningstjénster till alla vara
hyresgaster.

Kvalitetsdriven tillvaxt

Langsiktiga relationer med stat, kommun och landsting &dr kidrnan
i var affar och var viktigaste prioritet. Framé6ver ska vi fortsatta
Oka var tillviaxt och lonsamhet utan att gora avkall pa kvaliteten
gentemot vara hyresgéster.

Sa jobbar vi - ett exempel fran verkligheten

OFFENTLIGA HUS FORVARVAR OCH TAR OVER DRIFTEN AV KOMMUNENS SKOLA

1

Fram till ar 2024

behdver kommunerna
investera mellan 284-398
miljarder i nya och befintliga

skolbyggnader och det

behaver byggas

1000 nya skolor.

4

Den nya skolan blir ett

attraktivt val for nya elever
i ndromradet och ger hela
kommunen ett lyft — med okad
inflyttning, hogre skatteintakter
. L och fiirbittrabd livskvalitet for
invanarna.

2

Men det saknas pengar
for investeringar och
manga byggnader ar i

daligt skick.

Offentliga Hus kdper och
rustar upp byggnaden.
Kommunen tillfors kapital som kan
anvandas till undervisningsmaterial
och vidareutbildning av
skolans larare.
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Huset som svetsar
samman Bords

En kommun som sett
potentialen i sina
fastigheter &r Boras,
som med sin unika
motesplats Traff-
punkt Simonsland
vill 6ka samverkan
mellan kommunen,
medborgarna och
det lokala nirings-
livet. Sedan 2015
ager och forvaltas
fastigheten av
Offentliga Hus.

Traffpunkt Simonsland huserar
kommunala tjanstemén, organi-
sationer och ett fyrtiotal foren-
ingar, liksom ett café som &r
oppet for allménheten.

- Idag finns ingen motesplats
som Simonsland ndgon annan-
stansiSverige. Idén &r att bryta
barridrerna mellan kommun
och invanare, och 6ppna upp
tillgangen till kommunala tjéns-
ter. Kommunpolitikerna blir till
exempel mer tillgéngliga for
invanarna nir det gar att mota
dem over en fika i caféet, sdger
Sofie Nelsén, verksamhetsan-
svarig pa Traffpunkt Simons-
land.

Syftet med projektet ar att oka
kénslan av gemenskap och
bryta isolering hos individer
och grupper i kommunen.

- Nér olika delar av samhéllet
integreras med varandra gen-
om en gemensam fysisk motes-
plats kan vi oka forstaelsen
mellan olika grupper. Simons-
land betyder mycket fér Boréas
som helhet, det ger ett mer-
varde for staden, fortsitter
Sofie.

Sedan 2015 &ger och forvaltar
Offentliga Hus fastigheten.
Bolagets langa erfarenhet av
offentliga verksamheter var
avgorande i valet av partner.

- For oss var det viktigt med en
fastighetspartner som har en
forstéelse for kommunal verk-

samhet. Att Offentliga Hus ar
langsiktiga dgare inger trygg-
het. Deras lokala nirvaro och
fysiska tillgdnglighet 4r ocksa
positiva faktorer, sdger Sofie.

Till skillnad fran méanga andra
svenska kommuner dr Borés en
tillvixtkommun med stor in-
flyttning. Framtiden ser ljus ut,
men dven hir innebir den
forandrade demografin utma-
ningar.

- Nar méanniskor blir dldre blir
de ofta ocksa mer ensamma,
och da finns en risk att avstan-
det mellan kommun och inva-
nare okar. Samverkan mellan
privat och offentlig verksamhet
ar en av vara viktigaste priori-
teringar, och det kommer att bli
an viktigare framover, sdger
Sofie Nelsén.

5 tips till kommuner som funderar pa att

silja fastigheter

Eventuella beslut om avyttringar, drift och forvaltning ska

gynna medborgarna aven i framtiden.

Hur ser demografin ut? Vad har kommunen fir fastig-

hetsbestand idag?

lir det firstérkta kommunfinanser, nodvindiga inves-
teringar i infrastruktur eller en storre diversitet i dgandet som ar primért for

kommunen?

Hur ser utvecklingen ut pa verksamheten som ska
bedrivas i fastigheten, med avseende pé forvaltning och teknisk progressivitet?

fir kommunens lokalfarsdrjning som bade kan
innehalla nyinvesteringar, reinvesteringar, avyttringar och inhyrningar.
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Fastigheternas roll i vélfardshygget

Befolkningstillvixten 0kar pressen pd skola, sjukvdrd och omsorg
— men ocksd behovet av motesplatser som kulturhus och bibliotek.
Samtidigt som en rad kommuner brottas med ekonomiska utma-

ningar sitter mdnga pd outnyttjade tillgdngar i form av fastigheter.

Kan de offentliga fastigheterna vara en del i l6sningen pa morgon-
dagens vilfiardsutmaningar?

attre skolmiljoer en vag
ut ur lararkrisen

Sverige skriker
efter larare -
narmare bestimt
187 000 stycken
fram till 2031.
Skolfastigheterna
har en viktig roll att
spela i att locka fler
till yrket — och 6ka
glesbygdskommu-
nernas attraktions-
kraft.

olitiker &r enade om

att hogre loner ar en

nyckel for att locka

fler till lararyrket och

sdkra kommande ge-
nerationers utbildning. Men
ett 1onelyft kommer inte ensi-
digt att 16sa lararkrisen. Aven
den fysiska skolmiljon har
stor betydelse for larare och
elevers vidlmaende och for-
magan till inldrning. Manga
skolor runtom i Sverige ir i
stort behov av upprustning.
Dels handlar det om ett be-
hov av att forbattra lokalernas
utformning och anvandbar-
het - manga skolfastigheter
ar exempelvis inte anpassade

for digitaliserade larmetoder
- och dels om att forbéttra ar-
betsmiljoaspekter som ljud-
och luftkvalitet. Dartill be-
hover manga skolbyggnader
miljoanpassas till att bli mer
resurssnéla i sin anvindning
av energi, virme och vatten.

De kommande aren kommer
stora investeringar att beho-
va goras i de svenska skol-
fastigheterna. For att Kklara in-
vesteringsbehovet maste kom-
munerna tdnka i nya banor
kring finansieringen. Det géller
inte minst nir skatteunderlaget
ute i kommunerna véntas mins-
ka nir demografin forandras.

Ett satt for kommuner att fri-
gora resurser som behovs kan
anvandas till forbattrad ar-
betsmiljo ar att dra nytta av
den outnyttjade potential som
finns i skolfastigheterna som
de ager. Genom att ligga ut
dgandet och driften av fast-
igheterna till externa aktorer
kan kommuner frigéra resur-
ser till lokalinvesteringar som
gor skolan till en mer attraktiv
plats for bade larare och elever.
P& sa sitt kan kommunen som
helhet 0ka sin attraktionskraft
—ochiforldangningen locka fler
invanare som kan bidra med
skatteintdkter.
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Allt farre ska forsorja fler. Fram till 2020 véntas gapet mellan
skatteintidkter och behovet av valfardstjanster 6ka till 40 miljarder
kronor. Samarbeten med privata fastighetsaktorer ar ett satt for
kommuner och landsting att uppréatthalla en hog standard i vard

och aldreomsorg.

Varden ska varda méanniskor
— Inte fastigheter

e demografiska forian-

dringarna stiller vard

och omsorg infor sto-

ra provningar. Fram

till 2030 véntas an-
talet personer 6ver 80 ar oka
med drygt 60 procent, sam-
tidigt som andelen unga vax-
er. Att en allt hégre andel av
befolkningen star utanfor ar-
betsfor alder innebir att det
samlade skatteunderlaget steg
for steg kommer att minska
kommande éar.

Gapet mellan skatteintdkter
och behovet av valfardstjéns-
ter 4r en av Sveriges stora
framtidsutmaningar och en
prioriterad fraga for alla kom-
muner framoéver. Om fram-
tidens vard och omsorg ska
hélla dagens standard maéste
samverkan mellan privat och
offentlig finansiering att oka.
Att arbeta mer effektivt med
sitt fastighetsinnehav &r ett
sétt for kommun och landsting
att rusta for framtiden och kla-
ra investeringar som annars
inte hade kunnat genomforas.

Vard och omsorg drivs i fast-
igheter diar kraven pa lokal-
standard och forvaltning av
naturliga skil dr hoga. Fast-
ighetsbolagen besitter i regel
expertis och kunskap om
marknaden och fastighetstill-
gangarna som det allminna
saknar, vilket gor att lokalerna
kan hanteras effektivare for
dndamalet. Nar en professio-
nell fastighetsaktér hanterar
dgandet och driften kan kom-
munen fokusera mer av sina

resurser till det de 4r &mnade
for — att erbjuda basta mojliga
vardservice till sina invanare.
Privata aktérer har ocksa stor-
re incitament och vana av att
agera marknadsmaéssigt néar
det géiller exempelvis hyresni-
vaer. Praktiskt kan det innebi-
ra att kommuner som hyr ut till

privata vardbolag sitter lagre
hyror 4n vad som dr marknads-
méssigt skiligt. I praktiken
subventionerar man privata
foretagochgarmisteomviktiga
intdkter till kommunkassan.
Nar offentlig sektor samarbe-
tar med seridosa och langsiktiga
fastighetsaktorer uppstar for

béattrade kassafloden, men ock-
s& andra mervirden. De upp-
graderingar av lokalerna som
kan genomféras med externt
kapital forbattrar kvaliteten i
varden och gynnar i slutindan
bade patienterna, vardpersona-
len och samhaéllet som helhet.
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Kulturfastigheter — ett bortglomt

verktyg 1 samhallsbygget

tt Sverige star infér

en rad utmaningar nir

det géaller utanforskap

med risk for 6kad seg-

regation ar ingen ny-
het. Vad som diremot ofta
gloms bort i diskussionen om
hur vi skapar ett socialt hall-
bart samhille nar Sverige
vaxer ar behovet av kulturell
infrastruktur.

Kulturella institutioner &r
viktiga bade som fysiska sam-
lingsplatser och som forum
for diskussion av dmnen som
integration, utanforskap och
hilsa. Genom att investera i
bibliotek, kulturhus, teatrar

och andra kulturella institutio-
ner kan kommunen skapa rum
dar méanniskor i olika alder och
med olika bakgrund kan mo-
tas. Det skapar forutsittning-
ar for nya idéer och relationer
att vaxa fram, och hojer livs-
kvaliteten hos invanarna.

Men nédr kommunerna av
budgetskdl maste priorite-
ra bland investeringarna gar
grundldggande samhéllsfunk-
tioner som skola och vard of-
tast fore satsningar pa kultur.
Enligt Sveriges Kommuner
och Landsting (SKL) har byg-
gandet av fritidsgardar och
kulturhus avtagit under de

9

Kulturen kan
driva positiv
utveckling
nir Sverige
foriandras.

senaste aren. Bara en dryg
tredjedel av Sveriges kom-
muner har idag ett kulturhus.
Har finns stor potential for
fastighetssektorn att gora
skillnad. I samarbete med
professionella  fastighetsak-
torer med forstaelse for kom-
munernas behov kan kultu-
rella motesplatser utvecklas
till sin fulla potential. I en tid
ndr integration star hogt pa
agendan, och manga kommu-
ner dessutom brottas med
sjunkande invénarantal, har
kulturella motesplatser stor
potential att driva positiv ut-
veckling nir Sverige foriandas.
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Ledning & styrelse

Lars Holm
VD

Tidigare Bankdirektor pa Han-
delsbanken under 18 ar, med
ansvar for fem olika bankkon-
tor. Lang erfarenhet av att bista
savil kommunala och borsnote-
rade fastighetsbolag som privat-
dgda fastighetsentreprenorer
genom hela affaren.

Mats Hulth

Styrelseordforande

Niklas Eklund
CFO

20 ars erfarenhet fran bank-
sektorn och har de senaste 12
aren haft olika chefsbefatt-
ningar inom Handelsbanken.
Bred erfarenhet av att arbeta
med stora fastighetsaktorer
och gedigen kunskap om fastig-
hetsrelaterade kreditfragor.

Ulf Adelsohn

Styrelseledamot

Svante
Bengtsson

Styrelseledamot

Niklas Ericson
Transaktionschef

Mangarig erfarenhet fran kap-
ital- och fastighetsmarknaden i
Sverige och Asien, dar han bland
annat har arbetat med att bygga
upp Handelsbankens verksam-
het i Kina. Tidigare chef for fast-
ighetsfinansiering p& Alands-
banken.

Pierre Ladow

Styrelseledamot

Jacqueline
Winberg

Styrelseledamot

Behiver ni
nagon att bolla
fastighetsidéer
med?

Vi pa Offentliga
Hus har manga
ars erfarenhet

av investeringar i
samhéllsfastig-
heter.

Kontakta oss!

Lars Holm, VD
070-897 44 09

Niklas Ericson,
transaktionschef
070-888 72 21

Offentliga Hus i Norden AB
Nybrogatan 3
114 34 Stockholm
www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
08-660 67 00
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Offentliga Hus i Norden
AB (”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34
Stockholm, fir hirmed avge arsredovisning for 2017. Arsredovis-
ningens resultat- och balansrdkning foreslas faststéllas pa arsstam-
man den 3 maj 2018. Samtliga belopp 4r om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari-31 december
for resultatrakningsrelaterade poster respektive 31 december for
balansrakningsrelaterade poster.

OFFENTLIGA HUS

Offentliga Hus bildades 2011 med en afféarsidé att forvarva och for-
ddla miljéer och fastigheter for att langsiktigt 6ka och stabilisera
kommuners utveckling. Fokus ligger pa fastigheter med offentlig
sektor som hyresgést och foretriadesvis langre och stabila hyresavtal.
Per bokslutsdagen uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden till 96
procent. Offentliga Hus &r en langsiktig dgare av gjorda forvarv. Per
31 december 2017 dger Offentliga Hus 91 (73) samhéllsfastigheter pa
39 (27) orter. Fastigheterna ar framforallt beldgna i Vastra Goétaland,
Viarmland, Skane, Uppland och pa Gotland.

Bestandet bestar av dldreboenden, skolor, landstingshus, studentbo-
ende, vardcentraler, vardboende, dagcenter, teater m.m. om totalt
ca 181 000 kvm (152 000).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Offentliga Hus har under aret genomfort flertalet forvarv. Bland
annat forvarvades i januari fem skolfastigheter i norra Sverige
samt i maj sju vardboenden i Ho6r. De forvarv som per bokslutsda-
tumet inte var tilltradda ar tva fastigheter i Vastervik uthyrda till
Kalmars landsting som tilltrdddes under Q1 2018, samt det statligt
dgda Svevias fastighetsbestand med en lokalyta om ca 180 000 kva-
dratmeter, som tilltrdaddes i april 2018.

FLERARSJAMFGORELSE (TSEK)

Under éaret har en kvittningsemission om 74 952 TSEK utforts. Det
tecknades 4 500 nya aktier till ett kvotvarde om 1 000 kr.

Offentliga Hus férviarvade en fastighetsportfolj av moderbolaget
Offentliga Hus i Norden Holding AB, bestaende av 15 studentligen-
hetsfastigheter utspridda i mellersta och sédra Sverige. Forvarvet
av dessa redovisas sdsom att de har dgts sedan moderbolaget for-
varvade dem den 15 juni 2016, varfor jamforelsesiffror dr omrak-
nande.

I december emitterade Offentliga Hus en icke sédkerstélld obligation
om 400 MSEK med en 16ptid pa 3,5 ar.

En utdelning om 25 MSEK faststélldes pa en extra bolagsstimma
den 20 december 2017 och utbetalades den 29 december 2017.

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintdkterna uppgick till 170 637 TSEK (130 087) en 6kning med
31 procent. Driftnettot uppgick till 117 833 TSEK (96 103), en 6kning
med 23 procent. Okningen ir i sin helhet hanforlig till arets forvirv.
Overskottsgraden uppgick till 69 procent (74).

De centrala administrationskostnaderna 6kade fran -13 939 TSEK till
-19 868 TSEK. De hogre kostnaderna beror pé att koncernens verk-
samhet har vaxt under aret i takt med 6kade antal férvaltningsfastig-
heter och ddrigenom hogre administrativa kostnader.

Att dga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa
lan, 1an fran dgarna samt eget kapital, med en belaningsgrad pa 57 (63)
procent och en justerad soliditet inklusive aktiedgarlan pa 30 (30) pro-
cent. Riantekostnader dr ocksa foretagets storsta kostnadspost och det
ar av strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknads-
forutsattningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.

Koncernen 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 171139 131928 95 380 66 252 50932
Forvaltningsresultat 97 770 82073 61004 43138 37153
Balansomslutning 2791225 2086 106 1576 935 1251270 806 465
Justerad soliditet % 30,18 30,38 27,93 31,61 27,49
Beléningsgrad % 56,97 62,88 64,76 64,96 63,57
Moderbolaget 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséattning 9724 7877 8631 3232 S9
Rorelseresultat -9 581 -3412 -5 549 -2 657 -439
Balansomslutning 1312 599 342217 371948 293 816 163 597
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Malet for finansverksamheten &r att sidkerstilla finansieringsbeho-
vet till ligsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrel-
sen beslutar. Finansnettot har ¢kat fran -35 419 TSEK till -54 856
TSEK, vilket i all véisentlighet forklaras av tillkommande lan under
aret.

Fastigheterna har under &ret virderats externt. Omforhandlade
hyreskontrakt, investeringar och lagre direktavkastningskrav har haft
en positiv piverkan pa fastigheternas marknadsvirde under 2017.
Marknadsvardet per den 31 december uppgick till 2 387 781 TSEK (2
019 155), varav 132 203 TSEK beror pa virdeforandringar och 236 423
TSEK pa forvarv.

Arets 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 rets slut uppgick till 360 315 TSEK (44 827). Kassa-
flédet fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapi-
talet har under aret uppgatt till 30 324 TSEK (56 359).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolagets syfte ar att dga aktier i de bolag som gor investe-
ringar i fastigheter i koncernen. Merparten av moderbolagets
kostnader avser central administration fran det nirstdende foreta-
get OH Management AB. Dessa faktureras vidare till koncernens
dotterbolag tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstiende
kostnader dr sddana kostnader som ej kan hénféras till fastigheter-
na eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under aret sammantrétt S gdnger. For-
utom sedvanliga beslut om strategi och budget godkinner styrel-
sen varje enskilt forvarv.

PERSONAL

Offentliga Hus har ingen egen personal utan koper all central
administration fran OH Management AB. OH Management AB &gs
till SO procent av Aktiebolaget Fastator (publ) och SO procent av
Cofigelux Sarl. Bolaget koper dven fastighetsforvaltningstjanster
fran Nordic PM AB som #gs till 70 procent av Fastator.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG
Fastigheten i Vastervik, forvarvad 2017, tilltraddes i Q1 2018.

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den 4 april 2018 tilltraddes de fastigheter som forviarvades fran
Sveviaidecember 2017.

VASENTLIGA RISKER 0CH 0SAKERHETSFAKTORER

P4 intidktssidan har Offentliga Hus en begrinsad risk. Hyresavta-
len &r till 6vervigande del tecknade direkt med offentlig sektor
(kommun, landsting och stat) och loper 6éver lang tid med en
genomsnittlig hyreskontraktstid pa 7,6 ar. Osdkerheten giller
framst finansiering och réntekostnader. Under &aret har en ny
finanspolicy faststillts av styrelsen i syfte att sdkra den stabila
finansiella stdllningen i koncernen. Offentliga Hus har en genom-
snittlig kapitalbindningstid p& 6,1 ar och for att hantera ranteris-
ken kommer bolaget under 2018 att borja anvinda réntederivat.

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsitta expansionen och for-
handlar om ett flertal nya férvarv. Det allménna transaktionsklima-
tet pa fastighetsmarknaden dr god. Offentliga Hus férmaga att att-
rahera samhéllsdgare okar i takt med att man kan uppvisa
framgangsrika projekt. Offentliga Hus har en stark organisation
som kan hantera storre och mer komplexa forvarv utan viasentliga
nyrekryteringar och foréandringar. Darmed torde tillvaxttakt och
vinstniva fortsitta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning.
Offentliga Hus stérkta finansiella stillning utgor en god grund for
fortsatt tillvaxt och en relativ sdnkning av koncernens finansierings-
kostnad.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION (KRONOR)

Styrelsen foreslar att till féorfogande stdende medel:

- Balanserat resultat 316 157 SS8

- Arets resultat 7023 682
Totalt 323181240

disponeras enligt nedan:

- Balanseras i ny rdkning 323 181 240
Summa 323181240

Styrelsen och verkstéllande direktéren forsdkrar att koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en réttvi-
sande bild av koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen
har upprittats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av moderbolagets stédllning och resultat. Forvaltningsbe-
rattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rittvisande 6ver-
sikt over utvecklingen av koncernens och moderbolagets verk-
samhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och
osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingér i
koncernen star infor.

Vad betriffar foretagets resultat och stillning i 6vrigt hinvisas till
efterfoljande resultat- och balansrékningar med tillhérande bok-
slutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2017 2016
Hyresintakter 4 170 637 130 087
Ovriga intakter 502 1841
Summa rorelsens intdkter 171139 131928
Fastighetskostnader S -53 306 -35825
Driftnetto 117 833 96103
Central administration 5,6,7 -19 868 -13939
Avskrivningar 15 -195 -91
Forvaltningsresultat 97770 82073
Andelar fran intresseforetag 8 0 23
Finansiella intdkter 9 4 24
Finansiella kostnader 10 -54 856 -35419
Summa finansiella poster -54 852 -35372
Resultat fore vardeforandringar 42918 46 701
Vardeforandring fastigheter 13 132203 98 656
Resultat fore skatt 175121 145 357
Inkomstskatt 12 -41 024 -31 060
Arets resultat 134 097 114 297

Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret 134 097 114 297

Ovanstdende resultatrdkning ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

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

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13,23 2387781 2019 155
Pagaende nyanldggningar 14 7 887 510
Inventarier 15 620 349
Summa materiella anlidggningstillgangar 2396 288 2020014
Omsittningstillgangar 17

Kundfordringar 18 924 1276
Ovriga kortfristiga fordringar 29 558 15986
Forutbetalda konstader och upplupna intdkter 19 4140 4003
Likvida medel 20 360 315 44 827
Summa omséttningstillgangar 394 937 66 092
SUMMA TILLGANGAR 2791225 2086 106
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktieéigare

Aktiekapital 26 S0 S0
Pégaende nyemission 74952 -
Ovrigt tillskjutet kapital 348 409 57799
Balanserad vinst 352631 367 410
Summa eget kapital 776 042 425 259
Langfristiga skulder 17

Uppskjutna skatteskulder 12 126 098 88 864
Langfristiga skulder till kreditinstitut 21 1291 084 832 855
Obligationslan 381134 -
Skulder till koncernforetag 66 288 64 448
Ovriga langfristiga skulder 21 0 144 000
Summa langfristiga skulder 1864 604 1130167
Kortfristiga skulder 17

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 69 264 436 800
Leverantorsskulder 16422 9 541
Skuld till koncernforetag 4108 9691
Aktuella skatteskulder 7 400 9074
Ovriga kortfristiga skulder 21 713 19737
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 52672 45837
Summa Kortfristiga skulder 150 579 530 680
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2791225 2086 106

Ovanstdende balansrdkning ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.




8 Arsredovisning Offentliga Hus 2017

FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS FORANDRING
| EGET KAPITAL

TSEK Hinforligt till moderbolagets aktieéigare
Pagaende Ovrigt tillskjutet Balanserad

Aktiekapital nyemission kapital vinst Summa
Ingaende balans per 1 januari 2016 enligt faststilld
balansridkning 50 56973 261 420 318443
Arets resultat 114297 114297
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 114 297 114 297
Tillskott genom forvarv av NSH 826 826
Koncernbidrag -10 650 -10 650
Skatt pa koncernbidrag 2343 2343
’lg;liltsaalktloner med aktiedgare, redovisade direkt i eget 826 8307 7481
Utgaende balans per 31 december 2016 50 57799 367 410 425 259
Arets resultat 134097 134097
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 134 097 134 097
Nyemission 74952 74952
Tillskott genom forvarv av NSH -74 952 -74 952
Aktieagartillskott 241 686 241 686
Utdelning -25000 -25000
Transaktioner med aktiesgare, redovisade direkt i eget
kapital 74952 166 734 -25 000 216 686

Utgaende balans per 31 december 2017 50 74 952 224533 476 507 776 042
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

TSEK Not 2017 2016
Kassaflode for rorelsen

Forvaltningsresultat 97 770 82073
Avskrivningar 15 38 91
Ovriga ej kassaflodespaverkande transaktioner - -24
Erhallen ranta 4 76
Betald rénta -58 520 -26 334
Betalda inkomstskatter -8 968 477
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordandring av rorelsekapitalet 30324 56 359
Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -10791 -8 925
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -S016 17979
Kassaflode fran den lopande verksamheten 14517 65413
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter 13 -244 110 -373 216
Investeringar i pdgaende nyanldggningar 14 - 2300
Investeringar i inventarier 15 - 19
Kassaflode fran investeringsverksamheten -244 110 -370 897
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder 27 -384 962 -37 117
Upptagna lan 27 1007 181 709 365
Amortering av 1an 27 -52138 -332438
Lamnad utdelning -25000 -
Erhallet/lamnat koncernbidrag - -9 650
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 545 081 330160
Minskning/okning av likvida medel

Arets kassaflode 315488 24722
Likvida medel vid arets borjan 44 827 20105
Likvida medel vid arets slut 20 360 315 44 827

Ovanstdende kassaflodesanalys ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2017 2016
Ovriga intikter 9724 7877
Summa rorelsens intdkter 9724 7 877
Central administration 5,6,7 -19 305 -11289
Rorelseresultat -9 581 -3412
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 -550 -200
Finansiella intdkter 9 7201 3140
Finansiella kostnader 10 -27 070 -11 641
Summa finansiella poster -20 419 -8701
Bokslutsdispositioner 11 39195 15 350
Resultat fore skatt 9195 3237
Inkomstskatt 12 -2172 -788
Arets resultat 7023 2449

Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret 7023 2449

Ovanstdende resultatrdkning ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.




Arsredovisning Offentliga Hus 2017

1

FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

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

Anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 306 536 211 966
Fordringar hos koncernforetag 550576 108 430
Summa finansiella anldggningstillgangar 857 112 320 396
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 18 1781 3020
Fordringar hos koncernforetag 109 922

Ovriga kortfristiga fordringar 16 884 8595
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 19 17 216 10105
Likvida medel 20 309 684 101
Summa omséttningstillgangar 455 487 21821
SUMMA TILLGANGAR 1312599 342217
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktieéigare

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 S0 S0
Pagaende nyemission 74 952 -
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 316 158 97 023
Arets resultat 7023 2449
Summa eget kapital 398 183 99 522
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 21 405 392 -
Obligationslan 21 381134 -
Skulder till koncernféretag 21 30012 35133
Ovriga langfristiga skulder 21 - 144 000
Summa langfristiga skulder 816 538 179133
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 21 38745 28 700
Leverantorsskulder 8181 3169
Skulder till koncernforetag 29 598 11415
Skatteskulder 2878 869
Ovriga kortfristiga skulder 21 - 10782
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 18 476 8627
Summa kortfristiga skulder 97 878 63 562
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1312599 342217

Ovanstdende balansrdkning ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS FORANDRING
| EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktiekapital Pagaende nyemissi Bal ad vinst Summa
Ingéende balans per 1 januari 2016 enligt
faststilld balansrikning 50 0 96 001 96 051
Arets resultat 2449 2449
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 2449 2449
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget 0 0
kapital
Utgéende balans per 31 december 2016 50 0 98 450 98 500
Arets resultat 7023 7023
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 7023 7023
Pagaende nyemission 74952 74 952
Utdelning -25 000 -25 000
Aktiedgartillskott 241 686 241 686
”freagr;stalg;c;xtl;r med aktiedgare, redovisade direkt 74 952 216 686 291 638

Utgaende balans per 31 december 2017 50 74952 323181 398 183
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

TSEK Not 2017 2016
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat -9 581 -3412
Erhaéllen réinta 129 -
Betald rénta -30 343 -19105
Betald inkomstskatt -163 -
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndring av rérelsekapitalet -39 958 -22517
Kassaflode fran foriandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -76 191 -7 390
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 25182 4494
Kassaflode fran den lopande verksamheten -90 967 -25413
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag 16 -20 168 -700
Avyttrade dotterbolag - 150
Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -442 146 -
Avyttring av 6vriga finansiella anldggningstillgdngar - 39464
Kassaflode fran investeringsverksamheten -462 314 38914
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Upptagna lan 923 904 23 588
Amortering av lan -36 040 -10 350
Utdelning -25000 -
Okning/minskning kortfristiga finansiella placeringar - -27 885
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 862 864 -14 647
Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode 309 583 -1146
Likvida medel vid &rets borjan 101 1247
Likvida medel vid arets slut 309 684 101

Ovanstdende kassaflodesanalys ska ldsas tillsammans med de bifogade noterna.
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NOTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer 556824-2696)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets site dr Stock-
holm. Offentliga Hus i Norden AB &gs till 100 procent av Offent-
liga Hus i Norden Holding AB (organisationsnummer S556971-
0113), som i sin tur slutligen &gs till SO procent av Aktiebolaget
Fastator (publ) och S0 procent av Cofigelux Sarl. Foretaget ar
moderbolag i Offentliga Hus-koncernen, vars huvudsakliga verk-
samhet ar att 4ga och forvalta samhéllsfastigheter med kommu-
ner och landsting som hyresgister. Moderbolagets funktionella
valuta dr svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska
kronor (tsek) om inget annat anges.

Styrelsen har den 9 april 2018 godkint denna koncernarsredovis-
ning for offentliggérande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nér denna
koncernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer har
tillaimpats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges.

2.1 Grund for rapporternas uppréttande

Koncernredovisningen for Offentliga Huskoncernen har upprét-
tats i enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner, samt International Financial
Reporting Standards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpreta-
tions Committee (IFRS IC) sddana de antagits av EU. Den har upp-
rattats enligt anskaffningsviardemetoden forutom vad betraffar
omvérderingar av forvaltningsfastigheter.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken
ocksa dr rapporteringsvalutan fér savidl moderbolaget som kon-
cernen. Samtliga belopp &r, om inget annat anges, redovisade i
tusental kronor och avser perioden 1 januari-31 december for
resultatrdkningsrelaterade poster respektive 31 december for
balansridkningsrelaterade poster.

Att uppritta rapporter i overensstimmelse med IFRS kriver
anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsén-
damal. Vidare krévs att ledningen gor vissa bedémningar vid till-
lampningen av koncernens redovisningsprinciper. De omraden
som innefattar en hog grad av bedomning, som dr komplexa eller
sddana omraden diar antaganden och uppskattningar dr av visent-
lig betydelse for koncernredovisningen anges i not 3.

211 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya standarder, &ndringar och tolkningar som tillimpas av koncernen
Foljande standarder tillimpas av koncernen for forsta gangen for
riakenskapsar som borjar 1 januari 2017:

¢ Recognition of Deferred Tax Assets for Unrealised Losses —
Amendments to IAS 12, och

¢ Disclosure Initiative: Amendments to IAS 7.

Fordndringarna i IAS 7 kréaver att upplysningar lamnas om &nd-
ringar i skulder fran finansieringsverksamheten, se not 27.

Andra standarder, &ndringar och tolkningar som trader i kraft for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2017 har ingen vasentlig inver-
kan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillimpats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader i kraft for raken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2017 och har inte tillimpats
vid upprittandet av denna finansiella rapport. Inga av dessa for-
véntas ha ndgon visentlig inverkan pa koncernens finansiella
rapporter, med undantag av de som foljer nedan:

IFRS 9 hanterar klassificering, vardering och redovisning av
finansiella tillgdngar och skulder och infér nya regler for siak-
ringsredovisning. Den fullstindiga versionen av IFRS 9 gavs ut i
juli 2014. Den ersatter de delar av IAS 39 som hanterar klassifice-
ring och vardering av finansiella instrument och introducerar en
ny nedskrivningsmodell. Koncernen har endast kundfordringar
och likvida medel som finansiella tillgdngar och dessa paverkas ej
av den nya standarden. Koncernens redovisning av finansiella
skulder kommer inte heller att 4ndras, da de nya kraven endast
paverkar redovisningen av finansiella skulder som redovisas till
verkligt viarde 6ver resultatrdkningen och koncernen inte har
nagra skulder av det slaget. Reglerna for borttagande fran balans-
riakningen har overforts fran IAS 39 Finansiella instrument:
Redovisning och viardering och har inte dndrats.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers” reglerar hur
redovisning av intidkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger
pa ska ge anviandare av finansiella rapporter mer anvindbar
information om foéretagets intdkter. Den utékade upplysnings-
skyldigheten innebér att information om intéktsslag, tidpunkt for
reglering, osdkerheter kopplade till intdktsredovisning samt kas-
safléode hanforligt till foretagets kundkontrakt ska ldamnas. En
intékt ska enligt IFRS 15 redovisas nir kunden erhaller kontroll
over den forsalda varan eller tjinsten och har mdojlighet att
anvidnda och erhéaller nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15
ersatter IAS 18 Intdkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dartill
horande SIC och IFRIC. IFRS 15 trdder i kraft den 1 januari 2018.
Koncernen har utvirderat effekten av den fordndrade standarden
och bedomer att den inte foranleder ndgra forandringar i redovis-
ningen av intékterna.

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard IFRS 16
som kommer att ersidtta IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att till-
gangar och skulder hinfoérliga till alla leasingavtal, med négra
undantag, redovisas i balansrikningen. Denna redovisning base-
ras pa synsittet att leasetagaren har en rattighet att anvinda en
tillgdng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet
att betala for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt viasentligt att vara ofordndrad. Standarden ar till-
lamplig for rdkenskapsar som paborjas den 1 januari 2019 eller
senare.

Fortida tillampning ar tillaten. EU har dnnu inte antagit standar-
den. Koncernen har dnnu inte utvéirderat effekterna av IFRS 16.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dnnu inte har
tratt i kraft vintas ha nagon vésentlig inverkan pa koncernen.




Arsredovisning Offentliga Hus 2017

2.2 Klassificering

Anliggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forviantas atervinnas eller betalas efter mer 4n tolv manader
fran balansdagen. Omséttningstillgadngar och kortfristiga skul-
der bestar av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom
tolv manader fran balansdagen.

2.3 Koncernredovisning

Offentliga hus har forvarvat samtliga aktier i NSH Holding AB
fran moderbolaget Offentliga Hus i Norden Holding AB. Transak-
tionen har skett mellan tva nirstadende parter, darfér redovisas
forvéarvet sa som att Offentliga Hus i Norden AB hade genomfort
forvarvet fran det datum som moderbolaget forviarvade bolaget,
dvs 15 juli 2016. Effekten pa eget kapital framgar av Koncernens
forandring i eget kapital. Effekten redovisas som ett tillskott i
eget kapital och uppgick 2016 till 826 TSEK och 2017 till 74 952
TSEK. Jamforelsetalen for resultat- och balansridkningarna res-
pektive kassaflodesanalysen med tillhérande noter har omrak-
nats for foregaende ar

Dotterbolag dr alla foretag (inklusive strukturerade foretag) 6ver
vilka koncernen har bestdimmande inflytande. Koncernen kon-
trollerar ett foretag nir den exponeras for eller har ratt till rorlig
avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mdojlighet att
paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget. Dotterbo-
lag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag da
det bestimmande inflytandet 6verfors till koncernen. De exklu-
deras ur koncernredovisningen fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.

Forvarvsmetoden anvéands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av
verkligt varde pa overlatna tillgangar, skulder som koncernen
adrar sig till tidigare dgare av det forviarvade bolaget och de
aktier som emitterats av koncernen.

Da forvérv av dotterbolag inte avser forvirv av rorelse, utan for-
varv av tillgdngar i form av forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de forvirvade nettotillgdngarna i for-
varvsanalysen. I not 3.2 finns en ndrmare beskrivning av koncer-
nens avgriansning mellan rorelse- och tillgangsforvéarv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag eli-
mineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i forekom-
mande fall &ndrats for att garantera en konsekvent tillimpning av
koncernens principer.

2.4 Intakter och kostnader
2.4.1 Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 4 nedan, varfor koncernens redovisade intdkter i
huvudsak avser hyresintidkter. Hyresintdkter inklusive tillagg
aviseras i férskott och periodisering av hyrorna sker linjirt sa att
endast den del av hyrorna som beloper pa perioden redovisas som
intdkter. Redovisade hyresintdkter har i forekommande fall redu-
cerats med vardet av lamnade hyresrabatter. I de fall hyreskon-
trakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjirt 6ver den aktuella kontraktsperioden.

NOTER

Erlagda ersittningar fran hyresgister i samband med fortida
avflyttning redovisas som intidkt i samband med att avtalsforhal-
landet med hyresgésten upphér och inga dtaganden kvarstar fran
Offentliga Hus sida, vilket normalt sker vid avflyttning. I hyresin-
tdkterna ingar belopp som fakturerats hyresgisten avseende
media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den méan Offent-
liga Hus inte agerat ombud for hyresgéstens rakning.

2.4.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader férdelas pa fastighets-
administration som ingér i koncernens driftnetto och central
administration. Till central administration klassificeras kostna-
der pa koncernovergripande niva som inte dr direkt hanférbara
till fastighetsfoérvaltningen, sdsom kostnader for koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finans och central marknadsforing

2.4.3 Finansiella intékter och kostnader

Rénteintikter pa fordringar och riantekostnader pa skulder berik-
nas med tilldimpning av effektivrantemetoden. Effektivrdntan ar
den rianta som gor att nuvirdet av alla framtida in- och utbetal-
ningar under rantebindningstiden blir lika med det redovisade
véardet av fordran eller skulden. Finansiella intdkter och kostna-
der redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal déar i allt visentligt alla risker och féormaner for-
knippade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som
operationella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar
utifran detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastig-
heter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i
posten forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av
hyresintdkter framgar av avsnitt 2.4.1. Betalningar som gors
avseende operationella leasingavtal, dar Offentliga Hus dr lease-
tagare, kostnadsfors i resultatrdkningen linjart 6ver leasingperi-
oder.

2.6 Inventarier

Inventarierna bestar framst av inventarier tillhérande forvalt-
ningsfastigheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt
gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under till-
gangens berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha
en nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekono-
miska livsldngd varfor restvirdet antas vara forsumbart och
beaktas dédrfor ej. Avskrivningar berdknas fran och med den tid-
punkt d& tillgdngen &dr fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs nor-
malt av pa S ar.

2.1 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintédkter och viardestegringar, redovisas
initialt till anskaffningsvéarde, inkluderat direkt hdnforliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas for-
valtningsfastigheter till verkligt varde.

Verkligt virde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och dr det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna
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overlatas mellan kunniga parter som ar oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststélla fastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslut-
stillfdlle gors marknadsvardering av samtliga fastigheter. For-
andringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas
som vardeforéndring i resultatrdkningen. Ytterligare upplysning
om verkligt viarde for forvaltningsfastigheter aterfinns i not 13.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det &r troligt att framtida
ekonomiska férdelar forknippade med tillgdngen kommer att
erhallas av koncernen och utgiften kan faststillas med tillforlit-
lighet samt att atgdrden avser utbyte av befintlig eller inférandet
av en ny identifierad komponent. Ovriga underhallsutgifter samt
reparationer resultatfors lopande i den period de uppstar.

Vid storre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad
under produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader.
Under rapportperioden har inga réntor aktiverats.

2.8 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inklude-
rar bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivat-
instrument samt bland skulderna leverantorsskulder, lJaneskulder
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt
till verkligt varde med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorierna finansiell tillgang eller skuld varderad
till verkligt virde via resultatriakningen. Redovisningen sker dar-
efter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klas-
sificerats enligt nedan.

2.8.1 Likvida medel

I likvida medel ingar, i sdvél balansrikningen som i rapporten
over kassafloden, kassa, banktillgodohavanden och 6vriga kort-
fristiga placeringar med férfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten.

2.8.2 Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som
inte dr derivat, som har faststédllda eller faststédllbara betalningar
och som inte 4r noterade pa en aktiv marknad. De ingér i omsétt-
ningstillgdngar med undantag for poster med forfallodag mer dn
12 ménader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som
anlidggningstillgangar. Offentliga Hus ldnefordringar och kund-
fordringar utgors av Kundfordringar och andra fordringar samt
Likvida medel i balansrdkningen. Kundfordringar redovisas
inledningsvis till verkligt vdrde och déarefter till upplupet
anskaffningsviarde med tillimpning av effektivrdntemetoden,
minskat med eventuell reservering for virdeminskning.

2.8.3 Skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplu-
pet anskaffningsvirde enligt effektivrantemetoden. Direkta kost-
nader vid upptagande av 1an inkluderas i anskaffningsvérdet. All
lanefinansiering innefattas i denna kategori. Aven Offentliga Hus

leverantorsskulder och andra skulder klassificeras under denna
kategori men redovisas till anskaffningsvarde. Avgifter som
betalas for laneloéften redovisas som transaktionskostnader for
upplaningen i den utstriackning det 4r sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sddana fall redovi-
sas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte forelig-
ger nagra bevis for att det 4r sannolikt att delar av eller hela kre-
ditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas 6ver det
aktuella laneloftets 16ptid.

2.8.4 Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Offentliga Hus bedomer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgdng eller en grupp av finansiella tillgdngar. En
finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgdngar har ett
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva
bevis for ett nedskrivningsbehov till f6ljd av att en eller flera hin-
delser intriffat efter det att tillgdngen redovisats férsta gangen
(en “forlusthindelse”) och att denna hindelse (eller hindelser)
har en inverkan pa de uppskattade framtida kassaflodena for den
finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgdngar som
kan uppskattas pa ett tillforlitligt sitt.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar beréiknas ned-
skrivningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade virde
och nuvirdet av uppskattade framtida kassafloden (exklusive
framtida kreditforluster som inte har intraffat), diskonterade till
den finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva ranta. Till-
gangens redovisade virde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet
redovisas i koncernens resultatrakning.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hidnforas till en hindelse som intraf-
fade efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en
forbattring av gidldenidrens kreditviardighet), redovisas aterfo-
ringen av den tidigare redovisade nedskrivningen i koncernens
resultatrdkning.

2.8.5 Fordringar och skulder i utléndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta redovisas till transaktionsdagens
kurs. Monetéra tillgadngar och skulder i utlédndsk valuta omridknas
till balansdagens kurs, varvid kursdifferenser fors till resultatet
vid konsolidering av koncernen.

2.9 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital.
Transaktionskostnader som direkt kan hénfoéras till emission av

nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Erhallna aktiedgartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapi-
tal i koncernen men som balanserat resultat i moderbolaget.
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2.10 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.
Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nér skatten avser pos-
ter som redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I
sadana fall redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respek-
tive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skattereg-
ler som pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i
de lander dar moderforetaget och dess dotterbolag dr verksamma
och genererar skattepliktiga intdkter. Ledningen utvérderar
regelbundet de yrkanden som gjorts i sjdlvdeklarationer avse-
ende situationer dir tillampliga skatteregler dr féremal for tolk-
ning. Den gor, nir sa bedoms lampligt, avséttningar for belopp
som troligen ska betalas till skattemyndigheten. Uppskjuten skatt
redovisas pa alla temporéra skillnader som uppkommer mellan
det skatteméssiga virdet pa tillgdngar och skulder och dessas
redovisade viarden i koncernredovisningen.

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar till foljd av
en transaktion som utgor den foérsta redovisningen av en tillgdng
eller skuld som inte &r ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten
for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt
resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av
skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvéintas gélla nidr den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden reg-
leras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skatteméssiga 6verskott kommer att finnas
tillgdngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en
legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskul-
der och nir de uppskjutna skattefordringarna och skatteskul-
derna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skatte-
myndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller olika
skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom
nettobetalningar.

2.11 Eventualforpliktelse (ansvarsforbindelse)

En eventualférpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt atag-
ande som hirror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekriftas endast av en eller flera osidkra framtida hdndelser eller
nir det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsittning pa grund av det inte dr troligt att ett utfléde av resurser
kommer att kravas.

2.12 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Réadet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Rédet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tillampas. RFR 2 innebér att moderbolaget i
arsredovisningen foér den juridiska personen ska tillimpa samt-

NOTER

liga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hiansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

Resultat- och balansridkning foljer arsredovisningslagens upp-
stallningsform. Det innebéar skillnader, jamfért med koncernre-
dovisningen, framst avseende finansiella intdkter och kostnader,
rapport over totalresultat och rapport 6ver fordndringar i eget
kapital.

2.12.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvédrdemetoden. Det bokférda vardet provas kvar-
talsvis mot dotterbolagens egna kapital. I de fall bokfort varde
understiger dotterbolagens koncernméssiga viarde sker nedskriv-
ning som belastar resultatrdkningen. I de fall en tidigare ned-
skrivning inte langre dr motiverad sker aterfoéring av denna.

2.12.2 Intakter

Utdelning redovisas nér ritten att erhalla betalning bedoms som
sédker. Intdkter fran forsialjning av dotterbolag redovisas da risker
och féormaner férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergatt
till koparen.

2.12.3 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Radet for finansiell rapportering har fortydligat hur koncernbi-
drag ska redovisas fran och med 2013. Fortydligandet innebér att
det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har
valt att redovisa enligt alternativregeln vilket innebar att lam-
nade och erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposi-
tioner.

2.12.4 Borgensétaganden/finansiella garantier

Moderbolaget har tecknat borgensférbindelser till forman for
dotterbolag. En sadan forpliktelse klassificeras enligt IFRS som
ett finansiellt garantiavtal. For dessa avtal tilldmpar moderbolaget
lattnadsregeln i RFR 2 [IAS 39 p2], och redovisar ddarmed bor-
gensforbindelsen som en ansvarsforbindelse. Nar foretaget bedo-
mer att det sannolikt kommer att krdvas en betalning for att reg-
lera ett &tagande, gors en avsittning.

2.13 Alternativa nyckeltal

Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal for foretag med virde-
papper noterade pa en reglerad marknad inom EU har getts ut av
ESMA (The European Securities and Markets Authority).

I arsredovisningen refereras det till ett antal icke-IFRS resultat-
matt som anvénds for att hjilpa savil investerare som ledning att
analysera foretagets verksamhet. Nedan beskriver vi de olika
icke-IFRS resultatmatt som anvénts som ett komplement till den
finansiella information som redovisats enligt IFRS.
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Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Arets hyresintédkter i forhallande till kontrakterad arshyra samt
bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Anvénds for att
underléatta vid jamforelse med bolag inom branschen samt ur per-
spektivet att pavisa bolagets fokus pé langsiktiga och stabila
hyresgister, sdisom kommuner och landsting.

Driftnetto

Totala intdkter minus kostnader for underhall, drift, tomtrattsav-
gialder samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med totala hyresintikter.

Belaningsgrad, %

Sékerstdllda krediter dividerat med fastigheternas bedémda
marknadsvarde.

Soliditet ,%

Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansdagen.
Anvinds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Justerad soliditet (inklusive aktiedgarinlaning), %

Eget kapital plus aktiedgarinlaningen dividerat med balansom-
slutningen pa balansdagen. Anvinds som komplement till solidite-
ten for att visa soliditeten inklusive de lan som &r efterstillda
ovriga krediter.

2.14 Avrundning

Samtliga redovisade belopp i de finansiella rapporterna presenteras
i tusental kronor om inte annat anges.

NOT 3. VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen géra bedéomningar och
antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt ldmnad information i
ovrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och antaganden
som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under radande
omstindigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa
bedomningar om andra férutsdttningar uppkommer. Nedan be-
skrivs de bedomningar som &r mest vasentliga vid uppréattandet av
Offentliga Hus finansiella rapporter.

3.1 Verkligt varde pé forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket
faststélls av foretagsledningen, baserat pa fastigheternas mark-

nadsvérde utforda av oberoende varderingsman. Vésentliga be-
domningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkylranta
och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa virderarnas
erfarenhetsméssiga bedomningar av marknadens forrantnings-
krav pa jaimférbara fastigheter. Bedomningar av kassaflédet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa
faktiska kostnader men ockséa erfarenheter av jamforbara fastighe-
ter. Framtida investeringar har bedomts utifran det faktiska
behov som foreligger. Avsnittet om marknadsvéardering i not 13
innehaller nirmare information om bedémningar och antagan-
deniovrigt.

3.2 Avgransning mellan rérelsefdrvarv och tillgangsfarvary

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett férvirv av tillgdngar. Ett forvirv av tillgangar forelig-
ger om forvarvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt,
men inte innefattar organisation och de processer som kravs for
att bedriva foérvaltningsverksamheten. Ovriga forvirv ar rorelse-
forvarv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv
vilka kriterier som ar uppfyllda. I Offentliga Huskoncernen sker
framst tillgdngsforviarv, men en bedomning sker vid varje for-
varv om det dr ett rérelse- eller ett tillgdngsforvéirv. Under 2017
och 2016 dr bedomningen att enbart tillgdngsforvarv har genom-
forts.

NOT 4. HYRESINTAKTER

Den vigda genomsnittliga aterstdende l6ptiden i kontraktsport-
foljen uppgick vid arsskiftet till 7,6 (8,0) ar exklusive bostéder.
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella lea-
singavtal. Nedan redovisas de hyreskontrakt som dr avtalade per
den 31 december 2017. Beloppet 6verstiger arets hyresintidkter da
intdkterna redovisas forst fran forviarvsdagen avseende under
aret tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

Kontraktsportfoljens forfallostruktur ~ Antal kontrakt Arshyra

Forfall inom 1 ar* 769 43373
2018 22 22621
2019 17 12 680
2020 4311
2021 5450
Senare 4n S ar 54 69 708

872 158143

* Varav bostdder 736 kontrakt med 35 267 TSEK i arshyra
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NOT 5. KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Taxebundna kostnader -16 738 -13739 - -
Fastighetsskatt -2405 -2050 - -
Ovriga direkta fastighetskostnader -34 163 -20 036 - -
Ovriga externa kostnader -19 868 -13 939 -19 305 -11 289
Summa -73174 -49 764 -19 305 -11 289
Fordelat i resultatrdkningen
Fastighetskostnader -53 306 -35825 - -
Central administration -19 868 -13939 -19 305 -11 289
Summa -73174 -49 764 -19 305 -11 289

NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funk-
tioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter som &ags
av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsforvaltning
vidarefaktureras till de fastighetsdgande bolagen som fastighets-

administration. Ovriga kostnader i moderbolaget avser central
administration som inte adr direkt hanforbar till fastighetsforvalt-
ningen, sdsom Kkoncernledning, fastighetsinvesteringar, finans
och central marknadsforing.

Koncernen Moderbolaget
Erséttning till revisorer 2017 2016 2017 2016
PwC
- Revisionsuppdraget 1489 545 275 97
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - - 0 -
- Skatteradgivning 49 68 29 28
- Ovriga tjanster 222 - - 57
Ovriga revisionsbolag - 9 - -
Summa 1760 622 304 182
NOT 7. ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.
Utover anstélld personal kops adminstrativa tjanster fran de nér-
stdende féretagen OH Management AB och Nordic PM AB.
Antal pa Antal pa

balansdagen Varav mén balansdagen Varav min
Konsfordelning for styrelseledaméter och 6vriga ledande befattningshavare 2017 2016
Styrelseledamoter 5 4 S 4
Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare 1 1 1
Koncernen totalt 6 S 6 S

For 2017 utgar totalt styrelsearvode med 200 TSEK per person till
Ulf Adelsohn, Mats Hulth, Pierre Ladow samt Jacqueline Win-
berg. Samtliga ledamoter fakturerar arvodet. Kostnaden periodi-
seras 6ver aret. VD ar anstilld i moderbolaget Offentliga Hus i
Norden Holding AB.

For 2016 utgar totalt styrelsearvode med 150 TSEK per person till

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

Ersittning till verstédllande direktor har fakturerats Offentliga
Hus-koncernen med 1 082 TSEK f6r 2017 och 1 218 TSEK for 2016.
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NOT 8. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Nedskrivning av andelar i koncernforetag - - -550 -200
Resultat fran forsiljning koncernforetag - 23 - -
Summa resultat fran koncernforetag 0 23 -550 -200
NOT 9. FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Rénteintékter 4 24 - -
Rénteintédkter fran dotterbolag - - 7201 3140
Summa finansiella intédkter 4 24 7 201 3140
NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Rantekostnader, kreditinstitut -29 843 -22 545 -4277 -165
Réntekostnader, 1an till narstaende -13219 -7 218 -12230 -6 285
Réntekostnader, 6vriga -127 -3273 -1 -3252
Ovriga finansiella kostnader -3705 -2 383 -2 600 -1296
Réntekostnader koncernbolag -6 929 - -6 929 -643
Valutakursdifferenser -1033 - -1033 -
Summa finansiella kostnader -54 856 -35419 -27 070 -11 641
NOT 11. BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2017 2017
Erhallna koncernbidrag 40 820 26 900
Lamnade koncernbidrag -1625 -11 550
Summa bokslutsdispositioner 39195 15350
NOT 12. INKOMSTSKATT
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt pa arets resultat -3716 -7 654 -2172 -788
Justeringar avseende tidigare ar -78 -270 - -
Uppkomst och aterféring av temporira skillnader -37 230 -23136 - -
Summa inkomstskatt -41 024 -31 060 -2172 -788
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Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran
det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvdndning

NOTER

av vagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade

foretagen enligt foljande:

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Resultat fore skatt 175121 145 357 9195 3237
Inkomstskatt berdknad enligt gillande skattesats, 22 procent -38 527 -31979 -2023 -712
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intdkter - 4 - -
- Ej avdragsgilla kostnader -147 -1611 -149 -76
- Skatt pa periodiseringsfonder - -5 - -
- Utnyttjande av forlustavdrag som tidigare inte redovisats 481 143 - -
- Skattemdissiga underskott for vilka ingen uppskjuten 1oi6 607 i i

skattefordran redovisats
- Nedskrivning/omvérdering uppskjuten skattefordran?! -1 566 562 - -
- Justering uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar 966 3169 - -
- Ej redovisad aktuell skatt 0 -41 - -
- Forvarvad skattekostnad -237 -119 - -
- Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -78 -31 060 -2172 -788
Summa skattekostnad -41 021 -20 697 -788 -81
1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redo-
visats vid forvédrv. Beloppet blir d& en reducering av den oredovisade uppskjutna skatte-
skulden.
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen &r: -23,4% -21,4%
Koncernen Moderbolaget
Underskottsavdrag 2017 2016 2017 2016
Outnyttjade underskottsavdrag for vilken ingen uppskjuten
skattefordran har redovisats 8774 3667 - -
Potentiell skatteforman, 22 procent 1930 807 - -
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen 2017 2016
Obeskattade reserver - -1200
Forvaltningsfastigheter -37 230 -21936
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrikningen -37 230 -23136
Koncernen

Uppskjuten skatt redovisad i balansrikningen 2017 2016
Obeskattade reserver 4 -
Forvaltningsfastigheter 126 094 88 864
Summa uppskjuten skatt 126 098 88 864
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Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och 6vrigt avser skatt pa
skillnaden mellan skattemé&ssiga och redovisade restvirden.
Samtliga skatteskulder bedoms férfalla efter 12 manader. Aktuell
och uppskjuten skatt har berdknats utifran en nominell skattesats
pa 22 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gédllande regelverk
beaktas pa temporara skillnader pa samtliga tillgdngar och skul-
der i balansrdkningen, med undantag fér temporira skillnader pa

fastigheter vid tillgdngsférviarv. Diar ska skillnaderna vid for-
varvstidpunkten inte beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt.
I balansrikningen dr uppskjuten skatteskuld beridknad utifran
den nominella skattesatsen. Vid en marknadsvéardering av upp-
skjuten skatteskuld erhalls dock sannolikt ett léigre viarde dn vad
som &r upptaget i balansrdkningen.

Koncernen
Bruttoforindringen avseende uppskjutna skatter 2017 2016
Ingaende balans 88 864 65728
Forvarvad uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 4 0
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen 37230 23136
Utgaende balans 126 098 88 864

NOT 13. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Offentliga Hus redovisar forvaltningsfastigheter till ett bedomt
marknadsvirde. Marknadsvédrde definieras som det mest sanno-
lika priset vid en foérséljning pa en 6ppen och fri fastighetsmark-
nad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvérde-
bedomningar dr analyser av foérsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt
att resonera samt kannedom om marknadsmaéssiga hyresnivaer
etc. I syfte att bedoma objektens marknadsvérde varderas fastig-
heterna externt av virderingsinstitut minst en gang per riken-
skapsar, for innevarande rdkenskapsar gjordes externa vérde-
ringar vid samtliga kvartal till huvuddelen av Newsec.

Viardena har bedomts med stéd av en marknadsanpassad kassa-
flodeskalkyl i vilken varderingsinstituten genom simulering av
de berdknade framtida intdkterna och kostnaderna analyserar
marknadens férvantningar pa varderingsobjekten. Kalkylperio-
den uppgar som regel till tio 4r. Som grund for berdknade fram-
tida driftnetton ligger analys av gillande hyresavtal samt analys
av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har de géillande hyres-
avtalen antagits gélla fram till hyresavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren bedomts som marknadsméssiga har de
sedan antagits mojliga att forldnga pa oférandrade villkor alter-
nativt méjliga att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflodesanaly-
sen medger mdojligheten att beakta marknadsldge, hyresniva,
framtida utveckling av marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats och besikt-
ningen omfattar allmidnna utrymmen samt ett urval av lokaler,
dar sarskild vikt lagts vid storre hyresgéster samt vakanta loka-
ler. Syftet med besiktningen &r att bedéoma fastighetens allménna
standard och skick, underhallsbehov, marknadsposition och loka-
lernas attraktivitet.

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvints i
berdkningarna har hirletts fran forsidljningar av jamférbara
objekt och annan relevant information sdsom den allménna situa-
tionen pa fastighetsmarknaden, tillvixt, hyrestider, befolknings-
struktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav
o.s.v. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav
ar bedomningen av den framtida hyresutvecklingen harledande
till fastigheterna, deras fordndring i varde och mojligheten for
dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhallits.

Samtliga marknadsvarderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjilp av betydande icke observerbara data (niva
3 i verkligt viarde-hierarkin). Den icke observerbara data som
paverkar virderingarna dr diskonteringsridntan. For att sdker-
stidlla en korrekt nivd pa diskonteringsridntan anlitas externa
foretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Det har inte skett
nagon forandring av virderingsmetod mellan perioderna och dér-
med ingen 6verféring mellan verkligt virde-nivaerna.

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Verkligt virde vid ingdngen av aret 2019 155 1542100
Forvarvade fastigheter 227 455 365 765
Investeringar i befintliga fastigheter 10039 13 586
Utrangerat -1181 -
Avyttrade fastigheter - -2275
OmkKlassificerat fran pagaende arbeten 110 1323
Vardeforandring 132203 98 656
Redovisat fastighetsvirde 2387781 2019 155
Skatteméssiga virden 889 573 760 561
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Koncernens 91 (53) fastigheter bestar av dels av 76 (53) special-
fastigheter i 28 svenska kommuner, dels av 15 (15) fastigheter
med 725 studentlagenheter.

Specialfastigheterna bestar av dldreboenden, skolor, landstings-
hus, studentboenden, vardcentraler, vardboende, dagcenter, film-
studio m.m med framforallt kommuner och landsting som hyres-
giaster. Total uthyrningsbar yta ca 125 700 (123 300) kvm.
Fastigheter ligger i framforallt i Vastra Gotaland, Varmland,
Uppland, Skane och pa Gotland.

Kassaflodeskalkylerna baseras under 2017 pa ett inflationsanta-
gande om 1 procent och dérefter 2 procent per ar under kalkylpe-
rioden (2016: 1 respektive 2 procent).

NOT 14. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

NOTER

Direktavkastningskraven varierar fran 4,10 (4,23) procent till
8,50 (8,25) procent. Vid en minskning av det initiala direktavkast-
ningskravet med S0 punkter (0,5 procent) skulle virdet uppga till
2630400 (1 780 747) tsek, vid en 6kning av initiala direktavkast-
ningskravet med S0 punkter (0,5 procent) skulle marknadsvardet
uppega till 2 186 200 (1 487 892) tsek.

Vid en minskning av marknadshyrorna med S procent skulle var-
det uppga till 2 233 600 (1 560 237) tsek, vid en 6kning av mark-
nadshyrorna med S procent skulle marknadsvirdet uppga till
2542800 (1682163) tsek.

Koncernen

2017-12-31 2016-12-31
Ingaende balans 510 1833
Omklassificerat till fastigheter -110 -1323
Arets aktiveringar 7487 -
Utgéaende balans 7 887 510
NOT 15. INVENTARIER

Koncernen

Anskaffningsvirde 2017-12-31 2016-12-31
Ingaende anskaffningsvirde 682 554
OmkKlassificerat - 40
Forvirvade inventarier 353 -
Arets inkop 113 88
Utgaende anskaffningsvirde 1148 682
Avskrivningar
Ingéende anskaffningsvirde -333 -242
Forvarvade avskrivningar - -
Arets avskrivningar -195 91
Utgaende avskrivningar -528 -333
Utgéaende balans 620 349
NOT 16. ANDELAR | KONCERNFORETAG Moderbolaget

2017-12-31 2016-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 211966 211416
Arets investeringar 92219 700
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 2901 200
Forséljning koncernforetag - -150
Arets nedskrivningar -550 -200
Utgaende anskaffningsvirde 306 536 211 966
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Koncernen hade f6ljande dotterbolag den 31 december 2017;

Redovisat virde i moderbolaget

Bolag som ingéar i koncernen Org.nr Sdte  Kapitalandel, %  Aktier/andelar 2017-12-31 2016-12-31
OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% S00 776 776
OH Lodose AB 556852-1560 Stockholm 100% 1000 100 100
- Lodosehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - -
- Lodosehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - -
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7132 7132
OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1000 21316 21316
AB Trygghetsboendet 1 i Varmland 556876-2537 Stockholm 100% S00 1250 1250
OH Arjing AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30676 30676
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% S00 3050 3050
OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1844 1844
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57023 57023
- KB Fastigheten Liljedal 969622-2760 Boras 100% - -
- KB Fjolner 21 969621-9501 Ulricehamn 100% - -
- KB Gronfinken 1 969621-5954 Boras 100% - -
OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm 100% 500 9416 9416
OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8250 8250
OH Tréffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1000 25159 25159
OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1000 25459 25459
OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100% 1000 14 385 14 385
OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm 100% 1000 5430 5430
OHNYAB 17 AB 559075-5129 Stockholm 100% 1000 1110 50
- Grimmered Fastighet AB 556673-2573 Stockholm - -
OHNYAB 18 AB 559075-5137 Stockholm 100% 1000 1091 50
OHNYAB 19 AB 559090-0055 Stockholm 100% 50000 50 50
OHNYAB 20 AB 559089-7905 Stockholm 100% 50000 250 50
OHNYAB 21 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50 000 50 50
OHNYAB 22 AB 559089-7921 Stockholm 100% 50 000 S0 50
OHNYAB 23 AB 559089-7939 Stockholm 100% 50 000 S0 50
OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50 000 S0 S0
OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50 000 S50 50
OHNYAB 26 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50 000 100 50
OHNYAB 27 AB 559089-7970 Stockholm 100% S0 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% 50000 50 50
OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50000 50 50
OH Nynés AB 556887-6626 Stockholm 100% 100 000 17 267 -
NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 50000 74 952 -
Studium Fastigheter AB* 559060-0085 Karlshamn 100% S0 000 - -
Ekerydsplans Fastigheter AB* 556628-1530 Karlshamn 100% 300 000 - -
Hyresbostider i Karlshamn AB* 556782-340S Karlshamn 100% 200 000 - -
Karlstorps Bostads AB* 556782-3421 Karlshamn 100% 11 000 000 - -
Teleborgsfastigheter i Vaxjo AB* 556782-3439 Karlshamn 100% 8000 000 S -
Mungigan i Karlstad AB* 556784-4351 Karlshamn 100% 1000 000 - -
Malargruppen Fastigheter AB* 556790-9733 Karlshamn 100% 9100 000 - -
Spelmansbostéder i Lund AB* 556783-0376 Karlshamn 100% 24 000 000 - -
Capital Funding Sweden AB* 556849-5799 Karlshamn 100% S50 000 - -
Olastorpsfastigheter i Kristianstad AB* 556782-3413 Karlshamn 100% 26 000 000 - -
Summa anskaffningsvirde 306 536 211 966
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Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen
i de dotterbolag som &dgs direkt av moderbolaget skiljer sig inte
fran den 4gda andelen stamaktier.

NOT 17. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

De klassificeras i en hierarki i tre olika nivaer utifran den infor-
mation som anvéands for att faststélla deras verkliga varde. Niva 1
avser nidr verkligt virde faststills utifran noterade priser pa
aktiv marknad for identiska finansiella tillgdngar eller skulder.
Nivéa 2 avser nér verkligt virde faststélls utifran annan observer-
bar information 4n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nir det faststdllda verkliga vardet till en vdsentlig del base-
ras pa information som inte dr observerbar, det vill sdga foreta-
gets egna antaganden. Verkligt virde for finansiella tillgdngar

NOTER

* Bolaget dgs per 2016-12-31 formellt av Offentliga Hus i Norden
Holding AB men ingéar i konsolideringen av rdkningarna avseende
2016-12-31. Se 4ven redovisningsprinciperna punkt 2.3

och skulder faststélls genom att anvidnda information som dr hin-
forlig till en eller flera av ovan namnda nivéer. Klassificeringen
bestdms av den ldgsta nivan i hierarkin fér den information som
har visentlig effekt pa viardet. Koncernen innehar endast finan-
siella tillgadngar och skulder i niva 2. Verkligt viarde for de finan-
siella skulder som ingar i niva 3 har faststillts i enlighet med all-
mint vedertagna viarderingstekniker baserade pa diskontering av
framtida kassafloden, diar diskonteringsréntan som speglar mot-
partens kreditrisk utgor den mest viasentliga indatan.

Specifikation finansiella tillgangar Lane- och kundfordringar Redovisat virde Verkligt viarde
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 1276 924 1276 924 1276
Summa 361 239 46103 361 239 46103 361 239 46 103
Specifikation finansiella skulder Ovriga finansiella skulder Redovisat virde Verkligt viarde
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Skulder till kreditinstitut 1360 348 1269 655 1360 348 1269 655 1360 348 1269 655
Obligationslan 381134 - 381134 - 381134 -
Ovriga langfristiga skulder - 144 000 - 144 000 - 144 000
Leverantorsskulder 16 422 9 541 16 422 9 541 16 422 9 541
Ovriga kortfristiga skulder 11 000 11 000 11 000 11 000 11 000 11 000
Summa 1768 904 1434196 1768 904 1434196 1768 904 1434196
NOT 18. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 924 1344 1781 3020
Minus: reservering for osdkra fordringar - -68 - -
Kundfordringar - netto 924 1276 1781 3020
Samtliga kundfordringar ar i SEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgér nedan:
Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Mindre &n 2 ménader 924 1263 1781 2644
2-9 manader 0 81 - 376
Summa kundfordringar 924 1344 1781 3020

Bokfért virde pa kundfordringar éverensstimmer med verkligt
véarde. Da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden ar det
verkliga virdet samma som det upplupna anskaffningsvardet.
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NOT 19. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Upplupna intékter - 117 - -
Forutbetalda kostnader 2339 2334 175 134
Upplupna réanteintédkter - 21 17 041 9971
Ovriga poster 1802 1531 - -
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 4140 4003 17 216 10105
NOT 20. LIKVIDA MEDEL Likviditetsrisk

Likvida medel uppgick till 360 315 TSEK (44 827) och utgors av
banktillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida
medel har gjorts hos motparter som bedéms ha hog kreditvardig-
het och dirmed lag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick
till 309 684 TSEK (101).

NOT 21. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Att dga och utveckla fastigheter 4r en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av
externa lan, 1an fran 4garna samt eget kapital, med en beldnings-
grad exklusive aktiedgarinlaning pa 59 (63) procent per arsskiftet
och en soliditet inklusive aktiedgarlan pa 28 (30) procent. Rénte-
kostnader ir ocksa foretagets storsta kostnadspost och det dr av
strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsfor-
utsittningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering.
Malet for finansverksamheten &r att sidkerstilla finansierings-
behovet till l4gsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner
styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till f6ljd av fordndringar i rénte-
nivaer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utférs, pa uppdrag av styrelsen, av VD och CFO
vars uppgift ar att identifiera och i storsta mojliga utstrackning
minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finansiell risk ska
rapporteras och analyseras av foretagsledningen och rapporteras
till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets géillande rutiner, vilka
verkar for att begridnsa bolagets finansiella risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar att risken for att verkligt viarde pa, eller fram-
tida kassafloden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund
av forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst paverkar bolaget ir rénterisk. Bolagets
malséttning dr att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta gors av VD och CFO enligt gédllande rutiner.

Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden
for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevirt. Enligt bolagets gal-
lande rutiner &r likviditetshanteringen centraliserad till VD och
CFO for att ddarigenom optimera utnyttjandet av likvida medel
och minimera finansieringsbehovet. For att minimera likviditets-
risken gors lopande likviditetsprognoser for att sdkerstélla likvi-
ditet pa savil kort som 1ang sikt.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att fordndringar i rédnteldget paverkar
ett bolags rantekostnader. Rénterisk kan leda till foradndring i
verkliga virden, fordndringar i kassafloden samt fluktuation i
bolagets resultat. Bolaget dr utsatt for ranterisker till foljd av
laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt géllande
rutiner och &r centraliserad till VD och CFO som har till uppgift
att identifiera, hantera och minimera eventuella réanterisker for
koncernen. Detta rapporteras l6pande till VD och styrelse. Uppla-
ning fran kreditinstitut sker pad 3 manaders rorlig ranta vilket
innebdir att koncernen kan vara exponerad for kortsiktiga forand-
ringar i ranteldget. En 6kning respektive en minskning av rdntan
med en procentenhet skulle 6ka respektive minska rantekostnaden
med 18 256 TSEK (9 928) per ar.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror pa4 motparters oférmaga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktioner
eller instrument. De finansiella motparternas risk virderas och
o6vervakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen han-
terar kreditrisken genom att begréinsa sina motparter till ett antal
storre vialkdnda banker och finansiella institutioner samt over-
vaka deras stillning.

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som banken stéller ut for att utfarda
en kredit, dr likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskriver
i huvudsak en riantetdckningsgrad om minst 1,5 ggr, belanings-
grad (exklusive aktiedgarinldning) om 60-75 procent samt en soli-
ditet om minst 25 procent (inklusive aktiedgarinlaning). Aven
moderbolagsgarantier forekommer. Offentliga Hus i Norden AB
eller dess dotterbolag har inte brutit mot nagot lanevillkor eller
covenant.
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2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Langfristig upplaning
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1291 084 832855 405 392 -
Obligationslan 381134 - 381134 -
Skulder till koncernféretag 66 288 64 448 30012 35133
Ovriga langfristiga skulder - 144 000 - 144 000
1738 506 1041 303 816 538 179133
Kortfristig upplaning -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 69 264 436 800 38745 -
Ovriga skulder - 11 000 - 11 000
69 264 447 800 38745 11 000
Summa upplaning 1807 770 1489103 855 283 190133

Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2052 och l6per med
en genomsnittlig rinta pa 2,20 procent per ar (2,02 procent per
ar). Den sammantagna genomsnittliga réntan for réntebarande
skulder uppgar till 3,27 procent (2,48 procent per ar).

I summa uppléning ingar banklan och annan upplaning mot séker-
het pa 1 786 642 TSEK (1 163 992). Sikerhet fér banklan utgérs av
koncernens fastigheter samt aktier i koncernforetagen (not 23).

Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som forfaller till betalning; 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 69 264 447 800 38745 11 000
1-5 ar fran balansdagen 1655 824 930 680 835 404 179133
6-10 ar fran balansdagen 22 685 27221 - -
senare dn 10 ar efter balansdagen 78 864 83402 - -
Summa 1826 637 1489103 874149 190133

Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka ar till forfall &r under
refinansieringsprocess. Offentliga Hus bedomning &r att samt-
liga skulder kommer att refinansieras under aret.

I 6vriga langfristiga skulder i moderbolag ingér en obligationse-
mission om 400 MSEK med en 16ptid om 3,5 ar. Obligationen léper

med en rérlig ranta om Stibor 3m + 7,00% per ar som erlidggs kvar-
talsvis. Obligationen forfaller den 1S juni 2021. Det totala rambe-
loppet uppgar till 700 miljoner kronor. Obligationen har noterats
pa Nasdaq Stockholm den 1 februari 2018.

Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
6 manader eller mindre 52513 106 158 24238 8455
6-12 manader 75409 375 526 53276 51646
1-Séar 1788 820 998 990 904 607 49 182
6-10 ar fran balansdagen 31893 38946 - 132914
senare 4n 10 ar efter balansdagen 94 379 98711 - -
Summa 2043013 1618331 982121 242197
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Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafloden for finan-
siella skulder inklusive réinta, uppdelat efter den tid som aterstar
fram till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta for res-
pektive 1an har anvénts for att berdkna framtida kassafloden for
samtliga skulder.

NOT 22. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Skulderna till kreditinstitut 16per med 3 ménaders rorlig rénta.
Ovriga rantebiarande skulder loper med 2,5-8,65 procent fast
rénta.

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Upplupna riantekostnader 6470 11406 3695 8240
Ovriga upplupna finansiella kostnader 12 980 - 12980 -
Forutbetalda hyresintidkter 26783 28171 - -
Underhaéllsreserv 1662 1982 - -
Ovriga poster 4777 4278 1801 387
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 52672 45 837 18476 8627
NOT 23. STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avsittningar: 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 1363 003 1341003 - -
Aktier i dotterforetag 423 640 423 640 173719 90 893
Fordringar - - - -
Summa stillda sikerheter 1786 642 1561474 173719 90 893
NOT 24. EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

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

Borgensataganden for 1an - - 574 061 882 055
Summa ansvarsforbindelser - - 574 061 882 055

NOT 25. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande nirstaende parter identifierats:

e Aktiebolaget Fastator (publ) och Cofigelux Sarl vilka dger S0
procent var av Offentliga Hus. Aktiebolaget Fastator (publ)
och Aerium Finance Ltd dger ocksa tillsammans OH Manage-
ment AB som Offentliga Hus koper central administration
fran.

e Naibaf AB-koncernen. Naibaf AB-koncernen har ett bety-
dande inflytande i Fastator. Offentliga Hus har under aret kopt
vissa fastighetsrelaterade tjanster fran Naibaf AB-koncernen.

e Styrelseledamoter i Offentliga Hus har ett bestdmmande eller
betydande inflytande. Forteckning 6ver och ersattningar till
styrelseledamoéterna aterfinns i not 7.

e Styrelseledamoéter i bolag som klassificeras som koncernbolag.

e Innehavidotterbolag redovisasinot 16.

Under perioden januari-december 2017 har f6ljande transaktioner
med nirstaende identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och fast-
ighetsrelaterade tjanster fran de ndrstadende bolagen. Tjansterna
ar reglerade i avtal och sker pd marknadsméssiga villkor. Under
2017 uppgick de kopta tjansterna till foljande belopp;

- OH Management AB 8233 TSEK
- Nordic PM AB 7294 TSEK
- Naibaf AB-koncernen 443 TSEK

Arvode till styrelseledaméter framgar av not 6.

Samtliga 14n gentemot moderbolaget Offentliga Hus Holding
AB samt de yttersta dgarna AB Fastator (publ) och Cofigelux
Sarl har omvandlats till aktiedgartillskott. Samtliga transak-
tioner med dgarbolagen framgar av tabellen nedan.
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Lan fran dgarforetag Fastator Cofigelux Sarl Summa

2017 2016 2017 2016 2017 2016
Vid érets borjan 75127 67 565 75127 64 050 150 254 131615
Lan som utbetalats under aret 0 11 000 0 11 000 0 22000
Amortering under aret -72 000 -3 515 -72 000 0 -144 000 -3 515
Rantekostnader 3479 3142 3479 3142 6958 6284
Utbetald ranta -6 606 -3065 -6 606 -3 065 -13212 -6 130
Vid arets slut 0 75127 0 75127 0 150 254
- varav langfristiga 0 72000 0 72000 0 144 000
- varav kortfristiga 0 3127 0 3127 0 6254
Lan till d4garforetag
Vid érets borjan - 2429 - - - 2429
Lan som utbetalats under aret - 0 - - - 0
Amortering under aret - -2429 - - - -2429
Vid arets slut - 0 - - - 0
- varav kortfristiga - 0 - - - 0
NOT 26. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet bestar av 5 000 stamaktier. Alla aktier som emitte-
rats &r till fullo betalda.
NOT 27. KASSAFLODESANALYS

Upplosning av Omvandlat

Fordndring av koncernens Upptagna periodiserade finan-  till aktieégar- Valuta-
riantebdrande nettoskulder 2016-12-31 1an, netto siella kostnader tillskott fordandring 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 1269 655 89 661 1033 1360 349
Obligationslan - 380 895 239 381134
Skulder till koncernforetag 64 448 1840 66 288
Ovriga langfristiga skulder 144 000 -144 000 0
Summa 1478103 472 396 239 -144 000 1033 1807771

NOT 28. HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG

Fastigheten i Vastervik, forvarvad 2017, tilltraddes i Q1 2018.

Handeln i obligationen inleddes i februari 2018.

NOT 29. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Niklas Ericson rekryterades som transaktionschef och tilltradde i

sin roll den 12 mars 2018.

Den 4 april 2018 tilltrdddes de fastigheter som férvirvades fran

Svevia i december 2017.

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 316 157 558
Arets resultat 7 023 682
Summa 323181 240
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar

Till aktiedgarna utdelas XX kr per aktie

I ny rdkning balanseras 323181 240

Summa

323181 240
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Koncernens resultat- och balansrdakningar kommer att foreldggas
arsstamman den 3 maj 2018 for faststillelse. Styrelsen och verk-
stdllande direktoren forsdkrar att koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS siddana de antagits av EU och ger en rittvisande bild av kon-
cernens stillning och resultat. Arsredovisningen har upprittats i
enlighet med god redovisningssed och ger en rattvisande bild av
moderbolagets stidllning och resultat.

Stockholm den 9 april 2018

Lars Holm
Verkstéallande direktor

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Ulf Adelsohn
Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har 1amnats den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor

Forvaltningsberittelsen for koncernen och moderbolaget ger en
rattvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens och moder-
bolagets verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de foretag som ingdr i koncernens star infor.

Mats Hulth
Styrelseordférande

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Jacqueline Winberg
Styrelseledamot
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TILL BOLAGSSTAMMAN | OFFENTLIGA HUS | NORDEN AB (PUBL), ORG.NR 556824-2696

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen foér Offentliga Hus i Norden AB (publ) for ar 2017. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
4-30i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
viasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stdllning per den 31 december 2017 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for &aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststédller resultatrak-
ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om &arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr férenliga med innehallet i den komplette-
rande rapport som har overldmnats till moderbolagets och kon-
cernens revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audi-
ting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkese-
tiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var
biasta kunskap och 6vertygelse, inga féorbjudna tjanster som avses
irevisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderfore-
tag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

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

Var revisionsansats
Oversikt

e Virdering av forvaltningsfastigheter och i dess forlangning
andelar i koncernforetag i moderbolaget bedoms vara sirskilda
betydelsefullt omraden. Detta beror pa att redovisade virden
pa koncernens forvaltningsfastigheter utgér ett visentligt
belopp i savil resultat- som balansrikning. Fastighetsvirde-

ringar dr ocksa féremal for vasentliga uppskattningar och
bedomningar och dr ddrmed subjektiva till sin natur.

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla vdsentlighetsniva
och bedoma risken for visentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sédrskilt de omraden dér verkstillande
direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar, till exem-
pel viktiga redovisningsméssiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt fran antaganden och prognoser om framtida
hindelser, vilka till sin natur dr osédkra. Liksom vid alla revi-
sioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstil-
lande direktoren asidositter den interna kontrollen, och bland
annat overvagt om det finns beldgg for systematiska avvikelser
som givit upphov till risk for visentliga felaktigheter till foljd av
oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en dndamalsenlig gransk-
ning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som
helhet, med hénsyn tagen till koncernens struktur, redovisningspro-
cesser och kontroller samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedom-
ning av visentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
sta till foljd av oegentligheter eller fel. De betraktas som vésent-
liga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndarna fattar med grund i de
finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststillde vi vissa kvantitativa
vésentlighetstal, ddribland for den finansiella rapportering som
helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa évervidganden fast-
stallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgirders karaktidr, tidpunkt och omfattning, samt att
bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Sérskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden foér revisionen dr de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest betydelse-
fulla fér revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stillningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gor inga separata uttalanden om dessa omraden.
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Sérskilt betydelsefullt omréde
Virdering av forvaltningsfastigheter

Vardering av forvaltningsfastigheter utgor for Offentliga Hus i Nor-
den AB (publ) ett sirskilt betydelsefullt omrade. Detta beror pa att
redovisade virden pa koncernens fastigheter utgor visentliga
belopp i savél resultat- som balansridkning. Fastighetsviarderingar
ar ocksa foremal for vasentliga uppskattningar och bedémningar
och dr darmed subjektiva till sin natur. Véasentligt i en fastighetsvér-
dering ar exempelvis antaganden om avkastningskrav, vakansgrad
och framtida driftnetton.

Offentliga Hus i Norden AB (publ)s investeringar i fastigheter inne-
bér ett 4gande av fastigheter av olika typer sasom samhéllsfastighe-
ter, industrifastigheter, och bostéder. Samtliga fastigheter &r lokali-
serade i Sverige.

Koncernens redovisade vérde for fastigheter per 2017-12-31 uppgar
till 2 387,8 MSEK. Koncernen later arligen en oberoende viarderare
utfora viarderingar av samtliga underliggande fastighetstillgangar.
Dessa viarden gas direfter igenom och utmanas av koncernens fore-
tagsledning for att resultera i slutliga fastighets- och bolagsvirde-
ringar. Varderingen av forvaltningsfastigheterna utgor i forlang-
ningen dven viarderingen av moderbolagets andelar i koncernforetag.

Under de senaste aren har direktavkastningskraven sjunkit till f61jd
av laga marknadsréntor och stor efterfragan pa fastigheter. Detta
har bidragit till att fastighetsvardena utvecklats positivt.

Se not 2 (Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper), not 2.3
(Koncernredovisning), not 3 (Viktiga bedomningar vid tilldimpning
av koncernens redovisningsprinciper), not 13 (Forvaltningsfastighe-
ter) och not 16 (Andelar i koncernforetag) for detaljerade upplys-
ningar och beskrivning av omradena.

Hur vér revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vi har fokuserat pa att skapa forstaelse for och kartlagga Offentliga
Hus i Norden AB (publ)s interna processer och rutiner for vardering
och redovisning av forvaltningsfastigheter pa koncernniva och
andelar i koncernforetag i moderbolaget.

Vi har utvirderat den generella viarderingsmetod som anvidnds av
Offentliga Hus i Norden AB (publ). Varderingsmodellens matema-
tiska riktighet har stickprovsvis testats.

Vihar stickprovsvis rimlighetsbedémt anvind indata som t.ex. hyre-
sintdkter och driftskostnader.

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

Vi har for ett urval fastigheter rimlighetsbedomt anvédnda avkast-
ningskrav.

Vi har jamfort de externa varderingarna med Offentliga Hus i Nor-
den AB (publ)s koncernredovisning foér att bedoma att inga vésent-
liga avvikelser finns.

Aven om olika antaganden kan goéras s& bedomer vi att de av bolaget
anvéanda antaganden anses ligga inom rimligt intervall.

Som ett resultat av var granskning s& har vi inte rapporterat nagra
vasentliga iakttagelser till ledning och styrelse.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad giller
koncernredovisningen, enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningsla-
gen. Styrelsen och verkstéllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedéomer &dr nodvindig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoéren for bedomningen
av bolagets och koncernens forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nidr sa dr tillimpligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvidnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstédllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller pa fel, och att limna en revisionsberéttelse som innehéller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller fel och anses vara viasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspek-
tionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning dr en del av revisionsberattelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Offentliga Hus i Norden AB
(publ) for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoéter
och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamaélsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgen-
heter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt. Den verkstél-
lande direktoren ska skota den lépande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvéndiga for att bolagets bokforing ska fullgo-
ras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, d4r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstédllande direktoren i nadgot visentligt
avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar foren-
ligt med aktiebolagslagen.

REVISIONSBERATTELSE

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgéirder eller forsummelser som kan féran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB har varit valda revisorer
sedan atminstone 2016. Offentliga Hus i Norden AB (publ) har
varit ett foretag av allmént intresse sedan januari 2018.

Stockholm den 10 april 2018
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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