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AFFARSOVERSIKT

En fastighetspartner f0r valfarden

Offentliga Hus &r ett tillvéxtorienterat fastighetsbolag som pa ett langsiktigt
och hallbart satt ager och férvaltar samhéllisfastigheter.

Var ambition &r att skapa fastigheter som tar fram det basta i varje larare,
brandman och sjukskéterska. Oavsett vilken offentlig verksamhet det
géller ar vart mal alltid detsamma - att genom bra fastighetslosningar
skapa férutsattningar for en samhallsservice i varldsklass.

Vi finns dar Sverige finns. Offentliga Hus ager samhallsfastigheter dver
hela Sverige, med ett sarskilt fokus pa tillvaxtorter, regionstader och
stérre tatorter. Bestdndet ar inriktat mot fastigheter for skola, vard och
omsorg samt lokaler for kommunal forvaltning.

Samhaéllsservicen blir som bast nar den drivs pa ett langsiktigt hallbart satt,
med hansyn till kommunens ekonomi, hyresgasternas trivsel, lokalsamhallet
och klimatet. Det kraver en lyhord och proaktiv fastighetspartner som
bottnar i sitt samhallsansvar. Offentliga Hus fokus pa langsiktighet, aktivt
agande och marknadsmaéssiga villkor har gjort oss till en attraktiv samar-
betspartner till offentligt finansierade verksamheter i behov av effektiva
fastighetslésningar som frémjar manskligt valbefinnande.

Offentliga Hus grundades 2011 och har sedan dess vaxt stabilt med bibe-
hallen kvalitet for hyresgasterna. Under 2020 ska vi fortsatta att starka
tillvaxten, med sikte p& en bérsnotering av bolaget.

Vart fokus

LANGSIKTIGT MEgRgEFEERS¥SZA KVALITETSDRIVEN
FASTIGHETSAGANDE ¢ AKTORER ¢ TILLVAXT

Hojdpunkter under 2019

Hyresintékterna kade med cirka 54% till 320,71 MSEK
Forvaltningsresultatet steg med 56% till 175,09 MSEK
Fastighetsvardet 6kade med 85% till 7,2 MDSEK
Fastighetsportféljen renodlades mot samhallsfastigheter
En ny ledning rekryterades med tilltrade i januari 2020 och
planerna pa en boérsnotering under 2020 offentliggjordes
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VD HAR ORDET

Ett fantastiskt ar och en
framtid med stora mojligheter

Som nytilltrédd VD fér Offentliga Hus &r det gladjande att
kunna presentera en arsredovisning som uppvisar saval starkt
tillvéxt som ett mycket stabilt kassafldde. Resultatet blev

det basta sedan bolaget grundades ar 2011. Hyresintékterna
6kade till 320 miljoner kronor och bolaget levererade ett fér-
valtningsresultat p& 175 mkr, motsvarande en tillvaxt om 56
procent jamfért med 2018. Vid periodens slut uppgick vardet
av bolagets fastigheter till cirka 7,2 miljarder kronor och EPRA
NAV uppgick till 2 368 miljoner kronor, en 6kning med 44 pro-
cent jdmfért med 2018.

Tillvaxten har fortsatt och per kvartalsskiftet tilltradde vi tva
samhaéllsfastigheter med ett sammanlagt fastighetsvarde om
257 miljoner kronor. Genom tilltrédet fick vi ocksa ett kvitto
fran vara svenska banker att seniorkapital finns tillgangligt pa
samma satt som tidigare fér fastigheter med stabila kassafléden.

NU VISAR SIG STYRKAN | VART KASSAFLODE

| tider som dessa, nar alla normala spelregler férandras i
snabb takt pa ett satt som ingen kunde férutse, visar vart
kassafldde sin styrka. Vara samhaéllsfastigheter fyller ssmma
behov idag av att uppratthalla viktiga samhallsfunktioner som
de gjorde innan samhallet drabbades av Coronakrisen. Vara
hyresgaster utgors framfor allt av kommuner, regioner och
staten, eller av dessa indirekt finansierad verksamhet. Oavsett
om det géller vara vard- och omsorgsfastigheter, skolor eller
forvaltningsfastigheter s& stér vara hyresgaster starka med
samma huvuduppgift som tidigare — att leverera en valfard i
toppklass till vara medborgare.

Véara huvudéagare har hogt stallda ambitioner for bolaget och
dess langsiktiga tillvaxt. Som ett viktigt steg i denna resa har
styrelsen beslutat att undersdéka majligheterna fér notering
av bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm First North Premier
Growth Market med en malsattning att vid ett senare tillfslle
gora ett listbyte till Nasdag Stockholm. Trots den pagéende
Coronapandemin, vilken tyvarr paverkat bérsen negativt, &r
bolagets planer pa bérsnotering oférandrade. Vi foljer utveck-
lingen noggrant och gor de forberedelser som kravs for att
kunna notera bolaget.

En viktig del i férberedelserna &r att starka bolagets organi-
sation med nya kompetenta medarbetare. Vi har gjort flera
rekryteringar under kvartalet och bolagets organisation
véxer sig allt starkare med bred kompetens inom alla fér oss
vasentliga omraden.

Var malsattning ar att en aktie i Offentliga Hus &ver tid ska
generera en stabil och hallbar avkastning till 8garna. Ett brett

agande med fortsatt god tillgang till kapitalmarknaden och en
over tid stérkt kreditrating skapar de finansiella férutsattning-
arna vi behéver for att vaxa ldnsamt, med dven fér att klara
omstallningen till att bli ett av Sveriges mest hallbara fastig-
hetsforetag.

Vart land stér infor ett gigantiskt investeringsbehov fér att
klara av att leverera utlovad samhallsservice. Det &r dels
drivet av den generella befolkningsékningen, men ocksé

av att unga manniskor under 19 &r och &ldre 6ver 8o &r &r

tva grupper i samhallet som vantas véxa sarskilt mycket de
kommande a&ren. N&r behovet av vard, skola och omsorg 6kar
far Offentliga Hus en allt viktigare roll att spela som hallbar
och langsiktig fastighetspartner till Sveriges kommuner och
regioner.

Var ambition &r att fortsatta bygga ett spannande bolag som
kombinerar stabilitet och nytankande. Det &r med stor tillfér-
sikt jag ser fram emot ett fortsatt intensivt och spannande
2020. Jag ar bvertygad att Sverige kommer sté starkt &ven
efter den kris vi alla upplever i skrivande stund.
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ARETS SOM GICK 2019

Aret som gick 2019

FORTSATT HOG
TILLVAXTTAKT
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Q1: JANUARI-MARS Q3: JULI-SEPTEMBER

| mars tilltréddes tva fastigheter i Timréd med ett sammanlagt I juli offentliggjordes att Offentliga Hus ingatt avtal om att fér-
varde om 78,5 MSEK. Stérsta hyresgaster &r Timré Kommun varva sex samhallsfastigheter i fem kommuner i Mélardalen,
och Premicare Primarvard. Dalarna och Smaland, med ett totalt underliggande fastig-

hetsvarde om 1,1 MDSEK. Hyresgasterna bestar till storst del
av kommuner och regioner. Tilltrédet &gde rum under fjarde

Q2 = AP RI L_J U N I kvartalet 2019.

I juni tilltraddes ett tidigare offentliggjort forvary i Sodertalje. Offentliga Hus intressebolag Studentbostader i Sverige AB
Fastigheten bestar av huvudsakligen av utbildningslokaler ingick avtal om att férvarva atta studentfastigheter i Luled for
och KTH &r stérsta hyresgést. Fastighetens redovisade vérde 1,1 MDSEK. Affaren finansieras delvis via en nyemission,
uppgar till 700 MSEK. efter vilken Offentliga Hus &garandel minskar fran 44,9% till

34,4%. Tilltrédet 8gde rum i september 2019.

Offentliga Hus erhéll under kvartalet en rating frén Nordic
Credit Rating med betyget BB-, stabila utsikter. | sin analys
understryker Nordic Credit Rating kvaliteten i bolagets fastig-
hetsportfslj, med god geografisk riskspridning, l&anga hyreskon-
trakt, stabil operationell effektivitet och |ag vakansgrad.

Under kvartalet emitterades ocksa icke-sakerstéllda grona
obligationer i ett totalt belopp om 500 MSEK, med ett ram-
verk om totalt 750 MSEK. De gréna obligationerna I6per med
en rorlig rénta om 3 manaders STIBOR plus 440 baspunkter
med slutligt forfallodatum i mars 2023. Emissionslikviden
kommer att anvandas till finansiering eller refinansiering av
grona fastigheter samt investeringar i energieffektiviseringar.
Emissionslikviden fr&n de nya obligationerna anvéndes &ven
for aterldsen av tidigare obligationer om 132 MSEK, med fér-
fall 15 juni 2021.
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Styrelsen rekryterade en ny ledningsgrupp bestdende av
Fredrik Brodin som tilltréder som VD efter Lars Holm, Magnus
Sundell som tilltréder som CFO och Johan Brékenhielm som
tilltréder som fastighets- och transaktionschef. Alla tre kommer
narmast fr&n motsvarande befattningar pa Stenddérren
Fastigheter och tilltrédde sina tjanster under Q1 2020.

Offentliga Hus emitterade en hybridobligation om 575 MSEK
under ett ramverk om totalt 750 MSEK. Hybridobligationen
|6per med en nominell rénta om STIBOR 9o dagar plus 685
réntepunkter och har en evig |16ptid med en férsta inlésen-
mojlighet i januari 2025. Emissionen méttes av en stark
efterfrdgan fran fréamst nordiska institutionella investerare
och évertecknades kraftigt. Emissionslikviden som utbetalats
i oktober kommer primart att nyttjas for att finansiera en
fortsatt tillvéxt samt att starka den finansiella beredskapen.

Q4: OKTOBER-DECEMBER

14 fastigheter férvarvades till ett samlat varde om 2,4 MDSEK.

Vid bolagsstémma den 15 oktober valdes Bjérn Rosengren
och Carl Bildt till nya styrelseledam&ter Den nya styrelsen be-
stér fortsatt av Bjérn Rosengren, Carl Bildt, Jacqueline Winberg,
Pierre Ladow och Svante Bengtsson.

| december utgavs optioner i tva olika optionsprogram.

Det ena riktar sig mot ledningsgruppen och utgérs av 255
optioner. Optionsinnehavarna har under teckningsperioden
(1-31 mars 2023) ratt att teckna en ny aktie i bolaget fér en
teckningskurs som motsvarar 125% av det beréknade sub-

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

stansvardet per aktie per den 30 september 2019. Det andra
optionsprogrammet riktar sig till dvriga nyckelpersoner och
utgors av syntetiska optioner om totalt 225 stycken. Program-
met ger innehavarna ratt att under perioden 1-31 mars 2023
inlésa optionerna mot kontant betalning motsvarande skillna-
den mellan aktiens boérskurs, eller substansvarde per aktie om
ingen noterad aktiekurs finns, och substansvardet per aktie
per 30 september 2019.

Under perioden skrevs &ven avtal med Industrisamhallet
Fastigheter, ett helagt dotterbolag till AB Fastator (publ), om
att sélja 30 fastigheter till ett underliggande vérde om 118
MSEK. Férséljningen &r ett led i att renodla Offentliga Hus
fastighetsportfélj mot samhéllsfastigheter.
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AFFARSIDE, VERKSAMHET OCH VISION

Affarsidé, verksamhet
och vision

Sveriges befolkning blir bade storre och aldre. De narmaste aren kommer
mangder av nya lokaler for skola, vard, omsorg och férvaltning att kravas
for att mota det vaxande behovet av samhallsservice.

Andamalsenliga och effektiva lokaler &r en grundférutsattning for att
uppratthalla kvaliteten i valfarden nar trycket 6kar. Men férvaltning och
underhall av fastigheter ar for m&nga kommuner och regioner en uppgift
som tar tid och kraft fr&n karnverksamheten.

Offentliga Hus skapar forutsattningar for stat, kommuner och regioner
att leverera en battre valfard, genom att ta 6ver ansvaret for fastigheterna.
| ett samarbete dar Offentliga Hus hanterar 8gande, drift och utveckling
av fastigheten, och det offentliga fokuserar pa kérnverksamheten, kan vi

tillsammans skapa I6sningar som 18ngsiktigt utvecklar bade var gemen-
samma valfard och kommunens attraktivitet.

Vi ser fastigheten som ett livsviktigt verktyg i vardagen - ratt fastighets-
|6sning dppnar upp for nya idéer och majligheter och skapar ovantade
moten mellan manniskor. Offentliga Hus vision &r att vara den aktér
som ar bast pé att stotta hyresgaster i att leverera en samhaéllsservice i
varldsklass. Vi ska helt enkelt vara den sjélvklara fastighetspartnern for

det offentliga Sverige.

Verksamhetsomraden

AGANQE OCH UNDERHALL AV
SAMHALLSFASTIGHETER

Grunden i Offentliga Hus verksamhet &r
att 18ngsiktigt &ga och hantera forvaltning
och underhall av samhallsfastigheter.
Lokaler for vard, skola och omsorg ar ofta
utsatta for hart slitage. For att uppratt-
halla kvalitet och funktion éver lang tid
kravs ett aktivt agarskap och en tat dialog
med hyresgasterna. Vi vet att relationer
ar nyckeln till trivsel: det ar forst nar man
kanner de som nyttjar fastigheten som
man fullt ut kan férsta vilka insatser som
gor storst skillnad.

Den tekniska fastighetsforvaltningen
och underhallet hanteras i huvudsak ge-
nom forvaltningsbolaget Nordic PM, som
finns dver hela landet. Genom att vara
narvarande i vara hyresgasters vardag
kan vi vara proaktiva i att se behov och
skapa miljder som &r bade trivsamma
och effektiva.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

FORBATTRING AV BEFINTLIGA
LOKALER

Utover det I6pande underhaéllet av fastig-
heterna arbetar Offentliga Hus med att
foradla, utveckla och anpassa fastighe-
terna efter hyresgésternas behov. Det
kan handla om att rusta upp, renovera
eller bygga om sa att ytorna kan anvan-
das mer effektivt, bli mer miljomassigt
hallbara, energieffektiva eller battre ta
tillvara pa nya tekniska hjélpmedel. Med
l&ng erfarenhet av att utveckla fastig-
heter for offentlig verksamhet har vi
gedigen kompetens och &r kreativa nar
det handlar om att hitta l6sningar som &r
effektiva bade ur kostnadssynpunkt och
utifrén ett verksamhetsperspektiv.

NYBYGGNATIO"N OCH UTVECKLING
AV NYA SAMHALLSFASTIGHETER
Offentliga Hus investerar ocksa i
outnyttjade byggratter for att kunna
erbjuda nybyggnation av samhallsfastig-
heter. Bristen pa lokaler &r idag en

stor utmaning for madnga kommuner
nar behovet av samhallsservice véxer.
Genom att samverka med kommunala
fastighetsbolag och privata aktérer
kan vi utveckla nya fastigheter till bade
nya och befintliga hyresgaster. Med ny
teknik och hallbara materialval kan vi
dessutom skapa fastigheter med mins-
kad klimatpaverkan under hela byggna-
dens livscykel.



VARA FASTIGHETER

Vara fastigheter

Offentliga Hus ager storre och medelstora samhallsfastigheter dver
hela landet, med ett sarskilt fokus pa regionstader och tillvéxtorter. Vi
ar inriktade mot fastigheter for skola, vard och omsorg samt kommunal

forvaltning.
= i g
=
FASTIGHETSVARDE FASTIGHETER HYRESINTAKTER 2019
y 217 320,1
MDSEK MSEK
Fastighetssegment

FORVALTNING SKOLA - VARD & OMSORG

Portioljiordelning

VARD OCH OMSORG
FORVALTNINGSFASTIGHETER
SKOLA

INFRASTRUKTUR

OVRIGT
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VARA FASTIGHETER

Geogralisk ndrvaro
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STRATEGI

Strategi

Langsiktighet &r en central del av Offentliga Hus strategi, och vi tar ett
aktivt &gar- och forvaltarskap i alla vara fastigheter. | praktiken innebar
det att vi koper fastigheter for att 8ga dem i manga &r framover och att
vi vardesatter langsiktiga relationer med vara hyresgaster. Vi har en nara
dialog med vara kunder om hur fastigheten kan underhallas och utvecklas
for att kontinuerligt forbattra miljion for dem som dagligen ror sig i lokalerna.

Inom segmentet samhallsfastigheter ar vi specialiserade mot skola, vard
och omsorg samt kommunal férvaltning och administration - skatte-
finansierade verksamheter dar just l&nga hyreskontrakt i regel &r en
forutsattning for att verksamheten ska kunna halla hog kvalitet. For
hyresgasten innebar det en trygghet och en férutsadgbarhet att veta att
ens fastighetspartner ar 18ngsiktig pa riktigt. For Offentliga Hus som
bolag sakerstaller [8ngsiktiga hyreskontrakt stabila kassafléden, som
ytterst garanteras av statliga medel.

Vi kan forvarva fastigheter direkt fran stat, kommun och regioner, eller
indirekt fran privata och kommunala bolag. Vart best&nd bestar fréamst av
kvalitativa storre och medelstora fastigheter. Geografiskt har Offentliga Hus
en bred narvaro éver landet, med sarskilt fokus pé tillvaxtorter, region-
stader och storre tatorter. Var filosofi 8r helt enkelt att finnas dar landets
invanare till storst del bor.

En av véra styrkor ar att vi har det lilla foretagets flexibilitet och personliga
bemdétande, men samtidigt drar nytta av skalférdelar dar dessa skapar
varde. Ett exempel ar i den tekniska forvaltningen och underhéllet av
fastigheterna. Tack vare ett ndra partnerskap med vart systerbolag Nordic
PM, specialister inom fastighetsforvaltning, kan vi erbjuda vara hyresgaster
forvaltningstjdnster av hog kvalitet till ett konkurrenskraftigt pris - n&stan
oavsett var i landet det galler.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019



STRATEGI

Tillvaxtstrategi

Offentliga Hus har ett tydligt tillvaxtfokus, med ambitionen att vaxa bade
genom férvarv av nya samhallsfastigheter och tilllsammans med
befintliga hyresgaster.

Renodling av
fastighetsbestand

genom avyttring

Identifiering av
kundbehov och
avtalshantering

Hitta synergier

Tillvaxt och Organisk tillvaxt

koncentrering

genom hyresgast-
av tillgdngar

drivna investeringar

OTC-handel och
forvary av
lokala tillgangar

Optimering av
byggrattsportfslj

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019



STRATEGI

Kvalitetsdriven tillvaxt
sedan 2011

VI FORTSATTER ATT VAXA MED KVALITET FOR VARA HYRESGASTER

Sedan Offentliga Hus grundades 2011 har langsiktiga relationer med stat,
kommun och regioner varit var viktigaste prioritet. Utgdngspunkten i allt vi
gor ar att skapa sa bra férutsattningar som majligt for att offentliga verk-
samheter ska kunna drivas pa ett forutsagbart, tryggt och hallbart sétt.

Det som &r bra fér kommunerna har visat sig vara bra for affaren -
Offentliga Hus har vaxt stabilt och med kvalitet sedan start. Kommande
ar ska vi dka tillvaxttakten ytterligare och ge dnnu fler offentliga verk-
samheter mojlighet att fullt ut nyttja potentialen i sina fastigheter.

7193

612

MSEK

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

N 4 S T 4 14 A Y 1 R

34 37 51 58 59 91 212 217
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STRATEGI
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MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

Marknad &
och_ drivkratter

Stat, kommun och regioner‘[)efinner sig i borjan av en lang
period av ett kraftigt kande behov av valfardstjanster och
lokaler fér samhallsservice, till stor del drivet av demogra-
fiska forandringar. Att forstd hur dessa drivkrafter paverkar
samhallet &r avgorande for att Offentliga Hus ska kunna
mota den offentliga'sektorns behov idag och i framtiden.

ra
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Befolkningen i Sverige blir allt &ldre, samtidigt som andelen
barn i skolaldern dkar. Fram till 2025 &r personer under 19

ar och éver 8o &r de tva aldersgrupper som férvantas véxa
snabbast. Det &r ocksa dessa generationer som behdver val-
fardstjanster som vard, skola och omsorg allra mest.

Det 6kade trycket pa valfarden kommer att kréva enorma fa-
stighetsinvesteringar hos kommuner och regioner. De demo-

Befolkningsokning
80+ aringar

MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

VI BLIR ALLT FLER
- OCH ALDRE

grafiska prognoserna pekar pa en langsiktigt stark efterfragan
pa just den typ av fastigheter som Offentliga Hus erbjuder. De
regioner dar Offentliga Hus &r aktiva vantas dessutom ha en
hogre befolkningstillvaxt an riket i stort. Som samhéllsfastig-
hetsbolag har vi en viktig roll att spela i att skapa mojligheter
for bAde barn och aldre genom bra fastigheter.
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2019 2024

0,5 miljoner +20,4%

Kélla: SCB
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2029
+47,7%

2039
+66,2%
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STORT INVESTERINGS-
BEHOV I VALFARDEN

Sveriges kornmuner och regioner har ett omfattande valférds-
uppdrag, med ansvar fér bland annat skola, vard, omsorg och
kollektivtrafik. For att méta den starka urbaniseringen och
befolkningsékningen framéver behéver mangder av nya skolor,
forskolor och aldreboenden byggas. Dessutom finns ett stort
behov av att rusta upp ménga av de befintliga skolfastigheter
som byggdes pa 1960- och 1970-talet, och anpassa befintliga
fastigheter till dagens behov. Enligt Sveriges Kommuner och
Regioner (SKR) behover det byggas cirka 1 0oo nya skolor de
narmaste tva till tre &ren. Det motsvarar omkring en tiondel av
alla skolfastigheter som finns idag.

Samtidigt som investeringsbehoven ékar star manga kommu-
ner redan idag under ekonomisk press. Ar 2018 gjorde 69 av
290 kommuner ett negativt resultat, och skuldsattningen har
okat kontinuerligt sedan 2012. Verksamhetsfastigheter star
enligt Kommuninvest fér den stoérsta andelen av kommun-
koncernernas investeringar — s& mycket som en tredjedel av
investeringsvolymen &r 2018.

))

PARTNERSKAP MED FASTIGHETSBOLAG EN LOSNING
Ett satt for kommunerna att latta pa investeringsbordan ar
att hyra sina fastigheter snarare &n att 8ga dem, och istallet
overlata investeringar och férvaltning till langsiktiga privata
fastighetsaktorer. Férutom att frigéra ekonomiska medel kan
fastighetsunderhallet ofta skotas battre av en professionell
aktor specialiserad pa just fastighetsférvaltning. Resultatet
blir effektivare lokaler till samma - eller battre - pris.

Att ta 6ver forvaltningen av samhallsfastigheter Innebar nya
mojligheter, men ocksa ett stort ansvar. Med var fastighets-
expertis och kompetens kan vi, tillsammans med kommuner
och regioner, utveckla fastighetslésningar som bade skapar
battre forutsattningar for valfarden och férbattrar vardagen
for vara hyresgaster.

Ar 2018 gjorde 69 av 290 kommuner

ett negativt resultat.
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Nybyggnationer inom
dldreomsorg och utbildning
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HALLBAR

HET

PA NYA SATT

En annan drivkraft som har stor paverkan pa det offentliga
Sverige, och dérmed pa Offentliga Hus verksamhet, &r den
o6kande medvetenheten kring hallbarhets- och klimatfragor.
Idag jobbar 70 procent av Sveriges myndigheter, kommuner och
regioner efter de globala hallbarhetmal som FN satt upp genom
Agenda 2030, med 6kade krav pa hallbara fastighetslosningar
hos &gare och férvaltare av samhalisfastigheter som en effekt.

Fastighetsbranschen har jobbat lange med miljcertifieringar av
olika slag, under de senaste &ren har intresset varit rekordhdgt.
Bara under 2019 certifierades 739 byggnader i LEED, BREEAM,
GreenBuilding och Miljiobyggnad, jdmfért med 473 certifieringar
aret innan. Tack vare nya digitala innovationer och smart tekno-
logi har ekoeffektiviserade byggnader ocksa blivit ett ekono-

Antal miljocertifieringar per ar

800
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600
500
400
300
200

100

2006 2008 2010 2012

Kélla: Sweden Green Building Council.
Avser certifieringar i LEED, BREEAM-SE, GreenBuilding och Miljébyggnad.

miskt férdelaktigt val, som bade minskar driftkostnaderna och
hojer vardet pa fastigheten.

Na&sta steg i utvecklingen &r att halsa och valmaende far en

allt mer central roll, bade i certifieringar och fastighetsbola-
gens hallbarhetsstrategier. Kanske &r det inte s& konstigt — vi
spenderar en stor del av vara livinomhus och forskning visar
att s&dant som ventilation, ljus och ljud i en lokal har stor bety-
delse for vart véalmaende och hur vi presterar pa jobbet. Mer &n
nagonsin behover fastighetségare forstd hur lokalerna upplevs
i vardagen for att utveckla fastigheter som tar fram det basta

i varje hyresgést - ndgot som kraver lyhérdhet och en aktiv
dialog med hyresgésterna.

2018

2014 2016 2019
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HALLBARHET

En hallbar valtdard kraver

bra fastigheter

Hallbarhet &r en integrerad del av Offentliga Hus affar. Som &gare av
samhallsfastigheter ar vart ansvar att skapa férutsattningar fér att sam-
hallsservicen ska fungera s& bra som majligt — idag och fér generationer
framat. Det handlar om att ha en néra dialog med hyresgasterna for att
férstd och att mota deras behov pé ett satt som ar resurseffektivt, for det

offentliga saval som for planeten.

Offentliga Hus hallbarhetsarbete kan delas in i tre dtaganden: att bygga
partnerskap for vélfarden, strévan efter |&8ngsiktiga fastighetslosningar
och att skapa fastigheter som frémjar manniskors valbefinnande. Fér varje
omrade har vi antagit konkreta mal pa kort och |&ng sikt, som kopplar an

till sikt FN:s globala hallbarhetsmal.

PARTNERSKAP FOR VALFARDEN

Med var langa erfarenhet av samhaéllsfast-
igheter soker vi standigt nya satt att frigora
tid och pengar fér kommuner och regioner

- medel som istéllet kan ga till att skapa en
battre valférd och samhallsservice. Vi jobbar
tillsammans det offentliga for att skapa fast-
ighetslosningar som &r effektiva ur ett ekono-
miskt, miljémassigt och socialt perspektiv.

Nyckelomraden

1. Vara en proaktiv samhéllspartner
2. Gron finansiering
3. Samhallsengagemang

ey 17 55
a ®

Mal - kort sikt

1. Emission av gréna obligationer (se case)
2. Arlig hallbarhetsredovisning
3. Samhallsengagemang

Mal - lang sikt

1. Kommunens sjélvklara partner fér
samhallsfastigheter och samhalls-
utveckling

2. Transparent redovisning av ekonomi
och hallbarhet som underlag for
effektivt samarbete

24

LANGSIKTIGA LOSNINGAR

Vi anvander smart teknologi och kreati-

va lésningar for att skapa resurseffektiva
fastigheter som haller Iénge. Genom att
utveckla och rusta upp det befintliga fast-
ighetsbestandet kan vi sakerstélla att de
kommer till anvandning i manga ar framo-
ver, och samtidigt minska férbrukningen av
jordens vardefulla resurser.

Nyckelomraden

1. Smarta fastigheter
2. Cirkular resursanvandning
3. Energi och klimatpaverkan

Mal - kort sikt

1. 100% gron el under 2020*

2. Kartlaggning av klimatpaverkan i scope 1,2
(2021) och 3 (2022)

3. Erbjuda avfallssortering i alla vara
fastigheter till 2022

4. Oljepannor i fastigheterna utfasas helt
till 2023

5. Reducera energiférbrukningen med 3%/m2

Mal - lang sikt

1. Klimatneutral verksamhet genom hela
vardekedjan till 2030

2. Klimatneutral drift till 2025 genom
utfasning av oljiepannor, férnyelsebar el
och vérme, gron tjanstebilsflotta och
klimatkompensation fér aterstoden
(inkluderar OH men &ven de som driftar
och férvaltar fastigheterna)

* | de fastigheter dér vi har elavtal

MANNISKAN | CENTRUM

Vara fastighetslésningar ska framja halsa
och valmaende och skapa mgjligheter till
utveckling av verksamheten. Genom att vara
narvarande i vara hyresgasters vardag kan vi
forsta vilka insatser som gor storst skillnad
och se till att vara fastigheter hjalper den
hart belastade samhallsservicen att fungera
sa bra som méjligt. Det handlar bade om att
sakerstalla att vara leverantérer haller en hog
standard och att skapa de basta forutsatt-
ningarna fér att bade vara hyresgéster och
medarbetare trivs i sin vardag.

Nyckelomraden

Arbetsmilj¢ och sakerhet
. Halsa och vélmaende
. Nojda medarbetare
. Krav pa leverantérer

AWN 2

==L

e

Mal - kort sikt

1. BAM (battre arbetsmiljo) utbildning for
alla medarbetare till 2021

2. Systematiskt arbetsmiljdarbete i hela
fastighetsbestandet till 2022

3. 100% vara leverantorer har tagit del av var
uppférandekod fér leverantérer till 2021

4. 100% av vara medarbetare har tagit del av
den interna uppférandekoden till 2020

Mal - lang sikt

1. Fysisk arbetsmilj¢ som frémjar halsa och
valmaende fér alla som ar verksamma i
vara lokaler

2. Val genomlyst leverantorskedja styrd av
6verenskomna koder, revisioner och data-
insamling
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CASE: Grona obligationer

P& Offentliga Hus strévar vi efter att standigt hitta nya satt att utveckla
vara fastigheter for att halla en hog standard och mota vara hyresgasters
behov. Gron finansiering ar ett viktigt verktyg som gor det majligt att
rikta investeringar till insatser som minskar vara fastigheters energifor-
brukning och skapa en positiv miljopaverkan.

Under 2019 upprattade Offentliga Hus ett gront ramverk for att skapa
mojligheter att ge ut grona obligationer. Inom ramverket har vi kunnat
emittera grona obligationer till ett varde av 700 miljoner kronor som
kommer anvandas till en rad olika satsningar for att skapa grona, energi-
effektiva fastigheter. Dar ing&r bland annat att miljocertifiera bade vara
forvarvade och nybyggda fastigheter samt atgarder for en minskad
energiférbrukning i vara fastigheter p& minst 25 procent.

Att stélla om till en stoérre andel gron finansiering &r en naturlig steg som
speglar Offentliga Hus hallbarhetsstrategi och ambition om att skapa
l&angsiktiga, hallbara fastighetsldsningar for samhallsbérande verksamhet
Vi har sett ett stort intresse for vara grona obligationer fran dag ett{
det visar pa ett fortsatt starkt fértroende for vart arbete med samh;
fastigheter och de étaganden vart grona ramverk innebar. X

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019
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HALLBARHET

Vdsentlighetsanalys

Till grund for Offentliga Hus hallbarhetsstrategi och verksamhet ligger
vasentlighetsanalysen, ett verktyg som belyser de fragor som &r viktigast
for vara interna och externa intressenter. Vasentlighetsanalysen ger oss
vardefulla insikter om vilka omraden som bér prioriteras och var vi som
bolag kan gora storst skillnad utifrén ett hallbarhetsperspektiv. Den senaste
vasentlighetsanalysen genomférdes under varen 2019 och redovisas nedan.

Intressegrupper

AGARE, INVESTERARE &

MEDARBETARE &

FINANSIELLA AKTORER KOMMUNER HYRESGASTER LEVERANTORER LEDNINGSGRUPP
1. Affarsetik, lagefterlevnad 1. Langsiktighet och palitlighet 1. Andamalsenliga lokaler 1. Langsiktiga partnerskap 1. Langsiktig och palitlig

och transparens

2. God bolagsstyrning och
balans i ekonomin

3. Riskhantering

2. Lyhérdhet och proaktivitet

3. Bidrar till kommunernas
arbete med Agenda 2030

N

w

. Trygg arbetsmiljo
. Smarta och resurseffektiva

lokaler utifran klimat,
energi, materialval och

2. Saker arbetsmiljo

3. Affarsetik och transpa-
rens

4. Samarbete fér reducerad

partner fér kommuner

B9

Arbetsmiljé och hélsa fér
medarbetare, hyresgaster
och leverantérer

. Tar ansvar fér reducerad
energi och klimatpaverkan

avfallshantering

w

4. Gron finansiering klimatpaverkan
4. Bra dialog med hyresvard
4. Hallbarhetsarbetet skapar

affarsmojligheter

Nojda medarbetare och
trygg arbetsgivare

on

Vasentlighetsanalys 2020

Arbetsmiljé och
sakerhet

Proé ktiv
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KUNDCASE: SODERTALIJE SCIENCE PARK
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Hemvist for hdllbara
innovationer

En tiondel av Sveriges export och 11 procent av alla nya patent
kommer hérifran. | skuggan av Stockholms start-up-scen
vaxer Sodertalje nu fram som Sveriges nav fér hallbar industri.
Och manga av innovationerna fods i Sédertélje Science Park
som &gs och forvaltas av Offentliga Hus.

”Industrin &r extremt viktig for Sverige och i Sédertélje
finns bolag som &r i absolut framkant nar det kommer till
hallbar produktion. Tillsammans med KTH vill vi vara en
mojliggorare for framtidens tillverkningsindustri — man
ska kdnna att det &r har expertisen finns”, séger Robert
Kingfors.

Han &r VD pa Sédertélje Science Park, en nationell nod och
motesplats for foretag, forskning och utbildning inom hallbar
produktion. | en pampig tegelbyggnad fran femtiotalet som
byggts om och byggts ut till en kreativ innovationsmiljo,
samverkar aktorer fradn naringsliv, akademi och samhélle for
att tillsammans driva branschéverskridande forsknings- och
utvecklingsprojekt och nétverka. Har bedriver KTH utbildning
och forskning inom teknik, hallbarhet, produktion och design

i ndra samarbete med industrin. | fastigheten finns ocksa en
prototypverkstad som ar dppen for alla som vill forverkliga
sina idéer med hjélp av den senaste tekniken. En rad olika
evenemang med koppling till forskning och utveckling arrang-
eras varje ar, bland annat populéra Science Week som &rligen
lockar n&ra 5 ooo besdkare nar studenter, néringsliv och
forskare samlas kring teman som digitalisering, hallbarhet och
framtidens produktion.

TUNGVIKTARE BAKOM PROJEKTET

Sédertélje Science Park invigdes 2018. Bakom projektet star
Scania, AstraZeneca, KTH och Sédertélje kommun. Scania,
vérldsledande pa hallbara transporter, har sitt huvudkontor i
Sodertélje. AstraZeneca tillverkar éver 40 procent av sin globala
forsaljning i Sédertalje och expanderar med framtidens
biomedicin. Genom Sédertalje Science Park skapas varde-
fulla synergieffektiver mellan de olika aktérerna; industrin far
tillgang till valutbildade medarbetare inom viktiga omraden
och studenter ges majlighet att testa sina idéer i verkligheten
och vara néara produktion och ledande forskning.

Ytterst &r syftet med initiativet att starka Sverige som industri-
nation. Robert ser specialiserade kompetenscentrum som
Sadertalje Science Park som viktiga for Sveriges langsiktiga
konkurrenskraft.

"De stora bolagen saknar ofta majligheten att jobba med
valdigt sméa och specialiserade saker. Genom att attrahera
mindre utvecklingsbolag hit dar tillverkningen finns kan

vi starka férutsattningarna fér avancerad produktion i
Sverige. Det blir ett satt att faktiskt behalla produktionen i
Sverige”, forklarar han.

RATT HYRESGASTER FOR PLATSEN

Sodertalje Science Park ska vaxa och ambitionen &r att locka
till sig fler utvecklingsbolag som starker Sédertaljes inno-
vationsklimat och darmed ocks& kommunens attraktivitet.
Offentliga Hus, som &ger fastigheterna sedan 2019, tar en aktiv
roll i att utveckla miljén ur ett kund- och besdkarperspektiv
tillsammans med ledningen fér Science Park. Framéver handlar
det om att utveckla de gemensamma ytorna med l6sningar
som hojer upplevelsen fér hyresgésterna och att attrahera
nya hyresgaster som kan bidra till en attraktiv innovationsmiljé.
Malet &r ett levande infrastruktur d&r hyresgasterna har
tillgadng till exempelvis gym och matbutik i anslutning till
fastigheten, och en dynamisk blandning av bolag som alla
bidrar med sin specialitet - vare sig det &r artificiell intelligens,
sensorteknik eller ndgot helt annat.

”Man kan s&ga att Offentliga Hus har hardvaran och att

vi &r mjukvaran. Det finns massor av synergimdjligheter
framéver. Om fem &r hoppas jag att Sédertalje och vara
lokaler &r det sjélvklara valet for den som vill tillverka pa ett
smart och hallbart satt. Har finns forskningen, industrijatt-
arna och de sma utvecklingsbolagen. D& &r det ko hit och
Offentliga Hus far jobba hart for att tillgodose lokalbehovet”,
sager Robert Kingfors.
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Vivill vara en mojliggorare for fram-
tidens tillverkningsindustri - man ska
kanna att det ar har expertisen finns.

Robert Kingfors
VD, Sédertélje Science Park
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INTERVJIU MED VARA MEDARBETARE

”Man vet aldrig vilka problem

som behover losas”

Bra ventilation, ett valfungerande larmsystem och smarta
energibesparingar — som teknisk férvaltare ser Lars Asplund
och hans team till att all teknik pa Sodertalje Science Park
fungerar som den ska, s att verksamheten kan rulla pa s bra
som mojligt.

”Jag ansvarar for den tekniska férvaltningen i fastigheten.
Det handlar om allt fran att |6sa dagliga tekniska problem,
till exempel dragskap som inte fungerar som det ska, till det
planerade underhallet av fastigheten, med renoveringar
eller energieffektiviserade atgarder”, sdger Lars Asplund
som arbetar pa Offentliga Hus systerbolag Nordic PM som
forvaltar Sodertélje Science Park.

Just variationen mellan problemlésning har och nu och att
hitta langsiktiga 16sningar som skapar en battre fastighet &r
bland det basta med jobbet, s&ger Lars:

”Man vet aldrig vad som ska hénda och vilka problem som
behdver 16sas. Och det &r ett roligt jobb om man som jag
gillar teknik.”

KVALITET SOM LONAR SIG

P& Soédertalje Science Park finns dessutom goda férutsatt-
ningar for att skota det tekniska underhallet pa ett smidigt
satt. Fastigheten byggdes av AstraZeneca som lange bedrev
forskning och utveckling av nya ldkemedel har.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

”Den hér fastigheten &r byggd med ett kvalitetstank fran
bérjan och har modern teknik som ligger i hyfsad framkant.
Alla tekniska system &r uppkopplade och gar att kontrollera
centralt fr&n kontoret, vilket s&klart underlattar underhallet”,
sager Lars.

| takt med digitaliseringen ¢kar ocksé mojligheterna till en
effektivare fastighetsférvaltning. Fastighetsbranschen ar
emellertid trogrorlig nar det galler innovation - inte minst pa
hallbarhetsomradet. Fér att skapa bra och hallbara I6sningar
kravs ett helhetsgrepp p& byggnadens férutsattningar och ett
systematiskt tank - ndgot som Offentliga Hus till skillnad fran
manga andra aktoérer i branschen har, menar Lars Asplund:

"Historiskt har till exempel energibesparingar fér manga
fastighetsagare helt enkelt handlat om att sénka tempera-
turen tills ndgon klagar. Man har inte systematiskt tagit reda
pa var i fastigheten besparingarna kan goras béast, eller varfor
vissa utrymmen &r kalla. Jag upplever att Offentliga Hus
forstar fastigheter pa riktigt och ar lyhorda for vara synpunk-
ter. Och de &r snabba pa att ta beslut nér vi kommer med
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rekommendationer. Att f& det fértroendet ar valdigt kul
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32

Ledning & styrelse

Fredrik Brodin
VD

Fredrik Brodin har 25 ars erfarenhet i
fastighetsbranschen och har tidigare
bland annat varit VD fér Stendérren
Fastigheter AB, Cartera AB och StayAt
Hotel Apartments AB. Han &r dven
medgrundare till fastighetsfonden
Mengus. Fredrik Brodin har ockséa haft
ett flertal uppdrag inom Kvalitenakon-
cernen under aren 2007-2014, och var
aktiv att grunda det som idag &r Hembla
AB och Stendoérren Fastigheter AB.

Aktiedgande i bolaget: Fredrik ager
teckningsoptioner motsvarande 2,3% av
aktiekapitalet med inlésen under forsta
kvartalet 2023.

fredrik.brodin@offentligahus.se
M 070 888 66 65

Magnus Sundell
CFO

Magnus Sundell har varit verksam i
fastighetsbranschen i ca 20 ar. Mellan
1997 och 2010 arbetade han fér GE
Capital dar han bl.a. var med och byggde
upp GE Real Estate i Norden under g ar.
Han har &ven arbetat med transaktions-
och finansieringsradgivning hos
Leimdorfer och Tenzing. Mellan 2014
och 2019 var han CFO och Vice VD fér
Stenddrren Fastigheter.

Aktiedgande i bolaget: Magnus ager
teckningsoptioner motsvarande 1,4% av
aktiekapitalet med inlésen under forsta
kvartalet 2023.

magnus.sundell@offentligahus.se
M 070 602 76 75

Johan Brakenhielm
coo

Johan Brékenhielm har 20 &rs erfarenhet
fran fastighetsbranschen i Sverige och
internationellt, med fokus p& trans-
aktioner, analys, vardering och affars-
utveckling. Johan var tidigare CIO p&
Stendoérren Fastigheter. Tidigare
anstallningar inkluderar partner pa
Stadsrum Fastigheter (3gt av Keva &
Alecta & HEA), transaktionschef fér
CBRE Global Investors i Norden, ING,
Newsec och E&Y. Han inledde sin karriar
pa IPD i London.

Aktiedgande i bolaget: Johan ager
teckningsoptioner motsvarande 1,4% av
aktiekapitalet med inlésen under férsta
kvartalet 2023.

johan.brakenhielm@offentligahus.se
M 073349 66 16
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Bjorn Rosengren
Styrelseordférande

Bjorn Rosengren var under 13 &r radd-
givare till ledningen av Kinneviksfaren
och &r idag verksam som entreprendr
och styrelsemedlem. Han har en lang
bakgrund inom politiken, som narings-
minister och i statsférvaltningen som
landshévding. Han har ocksa varit chef
fér TCO och pa toppniva inom fackfor-
eningsrorelsen.

Aktiedgande i bolaget: Bjorn &ger 75
syntetiska optioner motsvarande 1,5%
av antalet stamaktier med inlésen under
férsta kvartalet 2023.

LEDNING & STYRELSE

Carl Bildt

Styrelseledamot

Carl Bildt har tidigare varit partiord-
férande (Moderata Samlingspartiet,
1986-1999), utrikesminister (2006-2014)
och statsminister (1991-1994). Dartill
har han haft en rad internationella upp-
drag, bland annat inom FN. Idag har han
uppdrag som styrelseledamot i narings-
livet och inom den internationella
ideella sektorn.

Mari Broman
Styrelseledamot

Mari Broman har bred och mangarig
erfarenhet fran ledande befattningar

i Goteborgs kommun och ett flertal
styrelseuppdrag i noterade bygg- och
fastighetsbolag. Hon har gedigen kom-
petens inom hallbarhet och har bland
annat suttit i styrelsen fér Sweden
Green Building Council.

Magdalena Schmidt

Styrelseledamot

Magdalena Schmidt &r advokat med
mer an 25 ars erfarenhet av affarsjuridik
med inriktning mot fastighetsratt. Idag
ar hon partner p& advokatbyrén Ramberg.
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Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Svante Bengtsson &r Vice VD och COO
pa Fastator som ar femtioprocentig dgare
av Offentliga Hus. Han har tidigare varit
VD pa Mistral Energi AB och Rehact AB.

Aktiedgande i bolaget: Svante &ger 50
syntetiska optioner motsvarande 1,0%
av antalet stamaktier med inlésen under
férsta kvartalet 2023.

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Pierre Ladow &r partner i Offentliga Hus

Nordic Property Holding som &r femtio-
procentig dgare av Offentliga Hus.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberadttelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Offentliga Hus i Norden AB
("Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34 Stockholm,
far harmed avge arsredovisning for 2019. Arsredovisningens resultat-
och balansrékning féreslas faststéllas pa arsstémman den 6 maj 2020.
Samtliga belopp &r om inget annat anges redovisade i tusental kronor
och avser perioden 1januari-31 december fér resultatrékningsrelaterade
poster respektive 31 december fér balansrékningsrelaterade poster.

OFFENTLIGA HUS

Offentliga Hus &r ett fastighetsbolag med fokus pa samhallsfastigheter, dar
hyresgéasterna till évervagande del, direkt eller indirekt, utgérs av offentliga
verksamheter. Bolaget &r geografiskt fokuserat pa stérre och medelstora
stader i Sverige. Genom att erbjuda dndamalsenliga lokaler till marknads-
massiga villkor &r vi en attraktiv samarbetspartner foér stat, kommun och

landsting i behov av l8ngsiktiga och effektiva fastighetslosningar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Under aret har totalt 16 fastigheter forvarvats. Under férsta kvartalet
férvarvades tva vardfastigheter i Timrd som per 31 december 2019 har
ett redovisat varde om 95 MSEK.

Under andra kvartalet férvarvades fastigheten Pyramiden 20 som &r
belagen Sodertélje och bestar av utbildningslokaler uthyrda till KTH och
Sodertélje kommun. Totalt omfattar fastigheten 32 ooo kvm och har ett
arligt hyresvérde om 49 MSEK. Fastigheten har ett redovisat vérde per
balansdagen om 700 MSEK.

Under fjérde kvartalet férvarvades 12 fastigheter belégna i Norrtélje,
Strangnas, Vastervik, Orsa, Leksand och Rattvik. Samtliga fastigheter
utgor vardboenden. Under fjarde kvartalet férvarvades dven fastigheten
Pyramiden 19 i Sédertélje som utgdrs av kontorslokaler. Dessa ar uthyrda
till flertalet offentliga verksamheter. Redovisat vérde per balansdagen for
samtliga fastigheter forvarvade i fiarde kvartalet uppgar till 2 350 MSEK.

Under aret har obligationer om totalt 700 MSEK emitterats under ett
nytt ramavtal uppgéende till 750 MSEK. Fran den tidigare obligationsra-
men under vilken obligationer emitterandes i 2017 och 2018 har totalt 132
MSEK aterkopts och refinansierats inom den nya ramen. De nya obliga-
tionerna léper med en snittrénta om STIBOR 3m + 420 punkter. Totalt
uppgar Offentliga Hus obligationslan till 1 268 MSEK. Under det fjarde
kvartalet emitterades hybridobligationer om 575 MSEK inom ett rambe-

lopp om 750 MSEK. Instrumentet I6per i snitt med en rérlig nominell rénta
om STIBOR go dagar plus 685 rantepunkter.

| september anstélldes en ny ledningsgrupp besta&ende av ny VD Fredrik
Brodin, CFO Magnus Sundell samt transaktions- och fastighetschef
Johan Brakenhielm. Dessa tilltrédde sina poster i januari 2020.

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING
Hyresintakterna for 2019 uppgick till 320,71 MSEK (207,6), en 6kning med
54% jamfért med foregdende &r. Driftnettot uppgick till 212,4 MSEK (153,5),
en 6kning med 38%. Okningen ar hanforlig till forvary genomférda under
2019 samt omférhandlade kontrakt och investeringar i befintlig portfélj. De
centrala administrationskostnaderna minskade frén -40,5 MSEK till -36,5
MSEK. De |agre kostnaderna beror pa att avtal om administrativa tjanster
med det narstdende bolaget OH Management omférhandlades.

Att 8ga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet. Offent-
liga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa |&n samt
eget kapital, med en s&kerstalld beldningsgrad pa 44 (47)%. Det egna kapi-
talet har under &ret utdkats, dels via ett aktiedgartillskott om 550 MSEK
och dels via emission av hybridobligationer om 565 MSEK (netto efter
kostnader). Hybridobligationerna samt utbetalningen pa dessa obligatio-
ner, som uppgar till STIBOR go + 679 réntepunkter, redovisas som eget
kapital. R&ntekostnader &r koncernens stérsta kostnadspost och det &r av
strategisk betydelse fér Offentliga Hus att oavsett marknadsférutsatt-
ningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Snittrantan for de
sékerstallda krediterna uppgar till 2,44% (2,36). Réntederivat har gett orea-
liserade vardeférandringar under 2019 om -10,0 MSEK (-3,1). Per balans-
dagen har derivatavtal om 1,28 MDSEK tecknats.

Den aktuella skatten fér perioden uppgar till -16,6 MSEK (-4,7). Den hogre
skattekostnaden beror pa de rénteavdragsbegrénsningar avseende rénte-
kostnader som tradde i kraft i 2019. D& manga forvary har skett under aret
har inte en full optimering genom koncernbidrag varit majligt. Framgent
finns fér avsikt att arbeta med den legala strukturen samt andra kompo-
nenter fér att skapa en optimal struktur med hanseende till de nya
avdragsbegransningarna. Den aktuella skatten har beréknats med skatte-
satsen 21,4% och den uppskjutna skatteskulden med 20,6%.

Under 2019 har hela fastighetsbestadndet varderats externt. Vardeférand-
ringarna uppgar till 1778 MSEK (666) och har frémst drivits avomférhandla-

FLERARSJAM FORELSE (TSEK) Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

Koncernen 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 322 664 215176 137 745 117 226 95 380 66 252
Férvaltningsresultat 175 922 112 978 87 882 81102 61004 43138
Balansomslutning 7718 730 4265 625 2791225 1672803 1576 935 1251270
Justerad soliditet % 34,02 32,16 27,80 30,33 27,93 31,61
Sé&kerstalld belaningsgrad % 43,88 46,59 57,00 63,01 64,76 64,96
EPRA NAV, MDSEK 2367,7 1639,4 902,1 514,1 384,2 302,1
Moderbolaget 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 14772 27734 9724 7877 8 631 3232
Rérelseresultat -12549 -19 583 -9 581 -3 412 -5549 -2 657
Balansomslutning 4 426 862 2175956 1312599 342217 371948 293 816
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de hyror och nagot sénkta direktavkastningskrav. Marknadsvardet per
den 31 december uppgick till 7 193 MSEK (3 915). Under 2019 férvarvades
totalt 16 fastigheter med ett redovisat marknadsvarde per balansdagen
om 3 139 MSEK, varav 14 fastigheter, motsvarande 2 402 MSEK, férvérva-

des under fjarde kvartalet.

Periodens resultat uppgick till 165,5 MSEK (554,6). Minskningen beror i sin
helhet pa l&gre vardeférandringar i fastighetsbestdendet. Det egna kapi-
talet uppgick per 31 december 2019 till 2 626 MSEK (1 372). Soliditeten upp-
gick till 34,0 (32,2)%. Likvida medel vid periodens slut uppgick till 116,8
MSEK (77,2). Kassaflédet fran den I6pande verksamheten fére férandring

av rorelsekapitalet har under &ret uppgatt till 251,3 MSEK (-4,8).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING
Moderbolagets syfte &r att 8ga aktier i de bolag som goér investeringar i
fastigheter i koncernen. Moderbolagets kostnader avser bland annat
central administration fr&n det narstdende foretaget OH Management
AB, koncerngemensamma kostnader samt personalkostnader. Dessa
faktureras vidare till koncernens dotterbolag tillsammans med vissa
andra kostnader. Kvarstdende kostnader &r sédana kostnader som ej kan
hanféras till fastigheterna eller driften av respektive dotterbolag. Under

2019 har i genomsnitt tva (tre) personer varit anstéllda i moderbolaget.

BOLAGSSTYRNING
Offentliga Hus styrelse har under &ret sammantréatt 14 ganger. Férutom
sedvanliga beslut om strategi och budget godkénner styrelsen varje

enskilt férvary.

PERSONAL

Offentliga Hus har per balansdagen tva anstéllda samt képer ekonomiska
férvaltningstjanster fran OH Management AB. OH Management AB &gs till
50% av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50% av Offentliga Nordic Property
Holding SARL. Bolaget képer &ven fastighetsférvaltningstjanster fran
Nordic PM AB som &gs till 64% av Fastator.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Coronakrisen som drabbade Sverige och vérlden bérjade pa allvar paver-
ka vart samhalle i slutet av februari. Vid tidpunkten fér denna &rsredovis-
nings avgivande (6 april 2020) ser vi &nnu inte slutet, eller ens kulmen i
denna epidemi och ingen kan éverblicka vad konsekvenserna kommer bli
fér Sveriges ekonomi i stort. Hyresgésterna i Offentliga Hus fastigheter
utgérs dock i allt vasentligt av verksamheter som &r direkt eller indirekt
skattefinansierade varfér krisens paverkan pa betalningsvilian hos bola-

gets hyresgéster &r per detta datum ytterst marginell.

| januari 2020 tilltrédde bolagets nya ledning Fredrik Brodin (VD), Magnus
Sundell (CFO) och Johan Brakenhielm (COO). Under férsta kvartalet 2020
har organisationen &ven kompletterats med en Fastighetschef (Terese

Filipsson), en ekonomichef och en transaktionsprojektledare.

Under perioden efter rapportperiodens utgang fram till avgivandet av
denna arsredovisning har bolaget férvarvat en fastighet i Sédertélje till
ett underliggande fastighetsvarde om 69 miljoner kronor och en fastig-
het i Boras till ett underliggande fastighetsvarde om 188 miljoner kronor.
Déartill har Offentliga Hus etablerat en relation med Danske Bank som ny
l&ngivare. Dérmed har Offentliga Hus en etablerad l&nerelation med tre

av de stora nordiska bankerna.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
Pa intsktssidan har Offentliga Hus en begrénsad risk. Hyresavtalen &r till

overvagande del tecknade direkt med offentlig sektor (kommun, landsting
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och stat) och I&per éver l8ng tid med en genomsnittlig hyreskontraktstid pa
4,8 (5,5) &r. Osskerheten géller frémst finansiering och rantekostnader.
Offentliga Hus har som som enligt faststalld finanspolicyn képt réntederivat
fér att hantera réntekostnaderna avseende skulderna till kreditinstitut. Per
31 december 2019 har Offentliga Hus réntederivat om 1,28 MDSEK i nomi-
nellt belopp, vilket motsvarar cirka 40% av totala rénteb&rande skulder.

Offentliga Hus har en genomsnittlig kapitalbindningstid pa 3,2 (3,7) ar.

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsatta expansionen och férhandlar
om ett flertal nya férvary. Det allménna transaktionsklimatet pa fastig-
hetsmarknaden bedéms som fortsatt gott. Vid utgdngen av 2019 uppgar
fastighetsvardet till drygt 7 MDSEK och efter arets utgang har ytterligare
fastigheter férvarvats motsvarande ett varde om cirka 0,3 MDSEK. For-
handling pagar om ytterligare férvary och en renodling av portfélien pagar
vilket kommer medféra att ett antal mindre fastigheter som inte bedéms
passa in i bolagets strategi avyttras till ett vérde om cirka 0,3 MDSEK.
Offentliga Hus férmaga att attrahera samhallségare 6kar i takt med att
man kan uppvisa framgangsrika projekt vilket medfér att "framgang féder
framgang”. Offentliga Hus styrelse har beslutat att undersoka férutsatt-
ningarna fér att notera bolaget pa Nasdag Stockholm under 2020 och som
ett led i den strévan har &ven en ny féretagsledning rekryterats. Bolagets
organisation byggs fortsatt ut ytterligare fér att pa sikt ha en sjélvstandig
och stark organisation som kan hantera stérre och mer komplexa férvary
utan vasentliga nyrekryteringar och férandringar. Dérmed torde tillvaxt-
takt och vinstniva fortsatta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning. |
takt med okande storlek, féradling av fastighetsportfélien och stérkt
finansiell styrka &r det bolagets ambition att éver tid starka kreditbetyget
fér bolaget och dérmed ytterligare sénka koncernens genomsnittliga

finansieringskostnader.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor

Balanserade vinstmedel 1502 648 674
-33784138

1468 864537

Arets resultat
Totalt

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar

Till aktiedgarna utdelas o kr per aktie -
1468 864 537
1468 864537

I ny rékning balanseras

Summa

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsakrar att koncernredovis-
ningen har uppréttats i enlighet med internationella redovisningsstan-
darder IFRS sddana de antagits av EU och ger en réttvisande bild av
koncernens stéllning och resultat. Arsredovisningen har upprattats i
enlighet med god redovisningssed och ger en réttvisande bild av moder-
bolagets stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen
och moderbolaget ger en rattvisande éversikt éver utvecklingen av kon-
cernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget

och de féretag som ing8r i koncernen star infér.

Vad betréffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrékningar med tillhérande boksluts-

kommentarer.
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Koncernens resultatrikning

TSEK Not 2019 2018
Hyresintakter 4 320063 207 553
Ovriga intakter 2601 7623
Summa rérelsens intékter 322 664 215176
Fastighetskostnader 5,8 -110 231 -61716
Driftnetto 212 433 15 3 460
Central administration 5,6,7 -36 511 -40 482
Forvaltningsresultat 175 922 112 978
Andelar frén intresseféretag 12 -3026 17 962
Ranteintakter 10 951 4068
Rantekostnader 1,8 -104 176 -78 004
Ovriga finansiella kostnader 1 -10 201 -8241
Summa finansiella poster -116 452 -64 215
Resultat fore vardeférandringar 59 470 48764
Vardeférandringar derivat 24 -9987 -3116
Realiserade vardeférandringar fastigheter 15 -4 687 2817
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 15 177 717 663377
Resultat fére skatt 222513 711842
Aktuell skatt 14 -16 644 -4 656
Uppskjuten skatt 14 -40 359 -160 514
Arets resultat fran kvarvarande verksamhet 165 510 546 672

Avvecklade verksamheter

Arets resultat fran avvecklade verksamheter 12,28 - 7 908

Arets resultat 165 510 554579

Koncernens rapport over
totalresultat

TSEK 2019 2018

Periodens resultat 165 510 554 579

Ovrigt totalresultat - -

Summa totalresultat fér aret 165 510 554579

Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets &gare, kvarvarande verksamhet 165 510 546 671
Moderbolagets &gare, avvecklad verksamhet 28 - 7908
Summa 165 510 554 579
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Koncernens balansrdikning

TSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 15 7192 802 3915 104
Nyttjanderatt 8 43 413 -
Pagaende nyanlaggningar 16 5880 16 516
Inventarier 17 5 605 6 414
Summa materiella anléggningstillgangar 7247 700 3938034

Finansiella anladggningstillgangar

Andelar i intressebolag 12 195 140 138 311
Andra finansiella tillgadngar 29 48 017 -
Summa finansiella anldggningstillgdngar 243158 138 311

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 19, 20 8 848 7920
Ovriga kortfristiga fordringar 19 75 312 84132
Forutbetalda konstader och upplupna intékter 21 26 916 20069
Likvida medel 19,22 116 796 77 159
Summa omsattningstillgdngar 227 872 189 280
SUMMA TILLGANGAR 7718 730 4265 625

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 30 500 500
Ovrigt tillskjutet kapital 32 971806 414 697
Hybridobligation 575 000 -
Balanserad vinst 34 1078 702 956 712
Summa eget kapital 2626 009 1371909
Langfristiga skulder 23

Uppskjutna skatteskulder 14 304 693 264 334
Langfristiga skulder till kreditinstitut 23,26 2 447 925 1768 574
Obligationslan 23 1238 891 683 605
Leasingskuld 8 43 413 -
Derivat 24 12 016 3116
Summa langfristiga skulder 4046 938 2719 629

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23,26 697 245 53987
Leverantdrsskulder 53162 42768
Skuld till 8garbolag 2633 4 825
Aktuella skatteskulder 15 363 o
Ovriga kortfristiga skulder 19 168 378 303
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 109 002 72204
Summa kortfristiga skulder 1045783 174 087
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7718 730 4265 625
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Koncernens forandring

i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Pagdende Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad

Aktiekapital nyemission kapital obligation vinst Summa
Ingdende balans per 1januari 2018 enligt faststalld
balansrakning 500 74 952 273 457 - 427133 776 042
Arets resultat 554 579 554 579
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat - 554 579 554579
Genomférd nyemission -74 952 74 952 o
Aktiedgartillskott 66288 66288
Utdelning -25 000 -25 000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt o o 141240 -25000 41288
i eget kapital
Utgaende balans per 31 december 2018 500 o 414 697 956 712 1371909
Arets resultat 165 510 165 510
Ovrigt totalresultat fér aret - o
Hybridobligation 575 000 575 000
Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062
Utdelning hybridobligation -8 458 -8 458
Teckningsoptioner 7108 7109
Summa totalresultat o o 7108 575 000 146 990 729 099
Aktieagartillskott 550 000 550 000
Aktieutdelning -25 000 -25 000
Transaktioner med aktie&gare, redovisade direkt i eget o o 550 000 o -25 000 525 000
kapital
Utgaende balans per 31 december 2019 500 o 971805 575 000 1078 702 2 626 009
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Koncernens kassatlodesanalys

TSEK Not 2019 2018

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 175 922 112 978

Justering fér ej kassaflédespdverkande poster

- Avskrivningar 17 1249 588
- Ovriga ej kassaflodespaverkande transaktioner - -
Erhallen ranta - 158
Betald rénta -96177 -81010
Betalda inkomstskatter -1238 -8 601
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandring av rérelsekapitalet 79 756 24113

Kassafléde fran férandring av réreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -34 842 -77 042
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 206 421 48 420
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 251335 -4509

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter 15 -3181617 -1289 435
Investeringar i pAdgdende nyanlaggningar 16 -3 350 -8 628
Investeringar i inventarier 17 -504 -6 382
Avyttring fastigheter 15 59 076 6 000
Investering i intresseforetag 12 -49 906 =
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3176 300 -1298 445
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 31

Aktiedgartillskott 550 000 -
Hybridobligation 564 939 -
Upptagna lan 23 1948 031 1354 741
Amortering av lan 23 -80 476 -314 294
Teckningsoptioner 32 7109 -
Lamnad aktieutdelning -25 000 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2964 602 1015 447
Kassafléde hanférligt till avvecklad verksamhet 4351
Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode 39637 -283 156
Likvida medel vid arets bérjan 77 159 360 315
Likvida medel vid &rets slut 22 116 796 77 159
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Moderbolagets resultatrakning

TSEK Not 2019 2018
Ovriga intékter 14772 27 734
Summa rérelsens intakter 14772 27734
Personalkostnader 7 -5629 -6 404
Ovriga externa kostnader 5,6 -21341 -40 819
Avskrivningar 17 -351 -94
Rérelseresultat -12549 -19583
Resultat fran andelar i koncernféretag 9,18 -6 520 1625
Finansiella intakter 10 72 087 31883
Finansiella kostnader 11 -97 649 -69295
Summa finansiella poster -32082 -35787
Bokslutsdispositioner 13 12153 37568
Resultat fére skatt -32478 -17 802
Inkomstskatt 14 -1306 [o)
Arets resultat -33784 -17 802

Moderbolagets rapport over
totalresultat

2019 2018
Arets resultat -33784 -17 802
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat fér aret -33784 -17 802
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Moderbolagets balansrakning

TSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 17 779 1069

Summa materiella anlaggningstillgdngar 779 1069

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelar i koncernféretag 18 677 851 454 387
Fordingar hos koncernféretag 19 3527077 1596 877
Andra langfristiga fordringar 19 48 017 =
Summa finansiella tillgdngar 4252 945 2051264

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 19, 20 15 360 4956
Ovriga kortfristiga fordringar 34962 61777
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 122 070 51880
Likvida medel 22 746 5010
Summa omsattningstillgdngar 173138 123 623
SUMMA TILLGANGAR 4 426 862 2175956

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hanféras till moderbolagets aktiesgare

Bundet eget kapital

Aktiekapital 30 500 500
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 34 1502 649 438 971
Arets resultat -33784 -17 802
Summa eget kapital 1469 365 421669
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 23 1303 620 914 202
Obligationslan 23 1238 891 683 605
Skulder till koncernféretag 23 74 073 74 073
Derivat 23 13103 3116
Summa langfristiga skulder 2629 687 1674996

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23 103778 34284
Leverantérsskulder 25014 29 251
Skulder till koncernféretag 66 640 6244
Skatteskulder - 1288
Ovriga kortfristiga skulder 106 216 218
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 25 26162 8 006
Summa kortfristiga skulder 327 810 79 291
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 426 862 2175 956
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Moderbolagets Iorandring

i eget kapital

Bundet eget Fritt eget
kapital kapital
Tecknat menej Ovrigt tillskjutet Hybrid- Balanserad

Aktiekapital inbetalt AK kapital obligation vinst Summa
Ingdende balans per 1januari 2018 enligt
faststalld balansrékning 500 74 952 - 322 731 398183
Arets resultat -17 802 -17 802
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat o o o o -17 802 -17 802
Nyemission ~74 952 74 952 o
Utdelning -25 000 -25 000
Aktiedgartillskott 66288 66288
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget kapital o -74 952 1412400 o -25 000 41288
Utgdende balans per 31 december 2018 500 o 141240 o 279 929 421669
Arets resultat -33784 -33784
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat -33784 -33784
Hybridobligation 575 000 575 000
Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062
Utdelning hybridobligation -8 458 -8 458
Aktieutdelning -25 000 -25 000
Aktiedgartillskott 550 000 550 000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt
i eget kapital o o 550 000 575 000 -43520 1081480
Utgdende balans per 31 december 2019 500 o 691240 575 000 208 485 1469365
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Moderbolagets kassatlodesanalys

TSEK Not 2019 2018
Kassafléde for rérelsen

Rérelseresultat -12549 -19583
Avskrivningar 351 94
Erhallen rénta - -
Betald rénta -43 007 -56 597
Betald inkomstskatt -449 -1590
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére féréandring av rérelsekapitalet -55 653 -77 676

Kassafléde fran férandring av réreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 10545 67547
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 147 095 -14 352
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 101987 -24 481

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Investering i materiella anlaggningstillgdngar -270 -1163
Avyttrade materiella anldggningstillgdngar 208 =
Férvarv av dotterbolag -166 524 -15 305
Investering av dotterbolag -56 940 -
Placering i 6vriga finansiella anléggningstillgangar -1978 217 -1320 648
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar o 282 812
Kassafléde fran investeringsverksamheten -2201743 -1054 304
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 31

Aktiedgartillskott 550 000 -
Hybrdiobligation 564 938 -
Upptagna lan 1169 223 1129 548
Amortering av |&n -163 669 -330 436
Utdelning -25 000 -25 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 2095 492 774 111

Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode -4 264 -304 674
Likvida medel vid &rets bérjan 5010 309 684
Likvida medel vid &rets slut 746 5010

Noterna pd sidorna 46 till 64 utgér en integrerad del av denna koncernredovisning.
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Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Offentliga Hus i Norden AB, organisationsnummer 556824-2696, ar ett
aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets sate ar Stockholm. Offentliga
Hus i Norden AB &gs till 100% av Nordact AB (namnandrat fran Offentliga
Hus i Norden Holding AB), organisationsnummer 556971-0113, som i sin
tur &gs till 50% av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50% av Offentliga
Nordic Property Holding SARL. Féretaget ar moderbolag i Offentliga
Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet &r att 8ga och férvalta
samhallsfastigheter med kommuner och landsting som hyresgaster.
Moderbolaget och koncernens funktionella valuta &r svenska kronor.
Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (TSEK) om inget annat anges.

Styrelsen har den 6 april 2020 godkant denna arsredovisning och kon-
cerndrsredovisning for offentliggérande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA
REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldmpats nar denna kon-
cernredovisning uppréttats anges nedan. Dessa principer har tillampats

konsekvent for alla presenterade &r, om inte annat anges.

2.1 GRUND FOR RAPPORTERNAS UPPRATTANDE
Koncernredovisningen fér Offentliga Huskoncernen har uppréttats i
enlighet med Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner, samt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) och tolkningar fran IFRS Interpretations Committee (IFRS
IC) s&dana de antagits av EU. Den har upprattats enligt anskaffningsvéar-
demetoden férutom vad betraffar omvarderingar av forvaltningsfastig-
heter samt derivat.

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor, vilken ocksa &r
rapporteringsvalutan for sdval moderbolaget som koncernen. Samtliga
belopp &r, om inget annat anges, redovisade i tusental kronor och avser
perioden 1januari-31 december fér resultatrékningsrelaterade poster res-
pektive 31 december fér balansrékningsrelaterade poster.

Att upprétta rapporter i dverensstammelse med IFRS kréver anvandning av
ett antal viktiga uppskattningar fér redovisningséndamal. Vidare kravs att
ledningen gor vissa bedémningar vid tilldmpningen av koncernens redovis-
ningsprinciper. De omraden som innefattar en hdg grad av bedémning, som
ar komplexa eller sddana omraden dér antaganden och uppskattningar ar
av vasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 3.

2.1.1 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya standarder, dndringar och tolkningar som tillampas av koncernen
Ijanuari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard IFRS 16 som kommer
att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15
och SIC-27. Standarden kraver att tillgdngar och skulder hanforliga till
alla leasingavtal, med ndgra undantag, redovisas i balansrékningen. Denna
redovisning baseras pa synsattet att leasetagaren har en rattighet att
anvanda en tillgdng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyl-
dighet att betala fér denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt vasentligt att vara oféréndrad. Offentliga Hus har endast
tva avtal som leasetagare i form av tomtrattsavtal, se mer om detta i not
8. Koncernen har inga vasentliga korttidskontrakt eller kontrakt av mindre
vérde. Inga rorliga kostnader kopplade till tomtrattsavtalen utgar. For-

enklad 6vergdngsmetod har tillampats och dérmed har inga jamforelse-
tal réknats om. Standarden har inte fatt ndgon vasentlig paverkan pa
koncernens nyckeltal eller finansiell stallning i évrigt. Standarden har
tilldmpats fran 1 januari 2019.

Nya standarder och tolkningar som &nnuinte har tillampats av koncernen
Inga av de IFRS standarder eller IFRIC-tolkningar som &nnu inte har
tratt ikraft vantas ha ndgon vasentlig inverkan pa koncernen. Inte heller
nya svenska standarder och regeléandringar som &nnu inte tratt ikraft
bedéms fa vasentlig inverkan pa koncernen.

2.2 KLASSIFICERING

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader fran balansda-
gen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader fran balansdagen.

2.3 KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag &r alla féretag (inklusive strukturerade féretag) éver vilka
koncernen har bestémmande inflytande. Koncernen kontrollerar ett
féretag nar den exponeras fér eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt
innehav i féretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom
sitt inflytande i féretaget. Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen
fr&n och med den dag da det bestammande inflytandet dverférs till kon-
cernen. De exkluderas ur koncernredovisningen frén och med den dag
da det bestdmmande inflytandet upphér.

Foérvarvsmetoden anvands fér redovisning av koncernens rérelsefér-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt
varde pa overldtna tillgdngar, skulder som koncernen adrar sig till tidi-
gare dgare av det férvarvade bolaget och de aktier som emitterats av
koncernen.

Da férvarv av dotterbolag inte avser férvary av rérelse, utan férvary av
tillgdngar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskost-
naden pa de férvarvade nettotillgdngarna i férvarvsanalysen. | not 3.2
finns en n&rmare beskrivning av koncernens avgransning mellan rérelse-
och tillgangsforvary.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster

och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.

Redovisningsprinciperna fér dotterbolag har i férekommande fall anpas-
sats for att garantera en konsekvent tillampning av koncernens principer.

2.3.1 Segmentsrapportering

Offentliga Hus verksamhet utgérs av investering i samhaéllsfastigheter.
Rapportering till och uppfélining av hégste verkstallande beslutsfattare
sker pa aggregerad niva fér verksamheten som helhet varfér enbart ett
segment identifierats. Hogste verkstéllande beslutsfattare utgérs av kon-
cernens ledningsgrupp.

2.4 INTAKTER OCHKOSTNADER

2.4.1Hyresintékter

Koncernens redovisade intékter avser i huvudsak hyresintékter. De
intékter som avser vidaredebitering till hyresgaster avseede mediakost-
nader framgar av not 4.
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Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott och periodisering av
hyrorna sker linjért s& att endast den del av hyrorna som beléper pa
perioden redovisas som intékter. Redovisade hyresintakter har i fére-
kommande fall reducerats med vardet av Idmnade hyresrabatter. | de
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, perio-
diseras denna linjart dver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersattningar frdn hyresgaster i samband med fértida avflyttning redo-
visas som int&kt i samband med att avtalsférhallandet med hyresgasten
upphér och inga ataganden kvarstar fran Offentliga Hus sida, vilket
normalt sker vid avflyttning. | hyresintakterna ingar belopp som faktu-
rerats hyresgésten avseende media och fastighetsskatt samt andra
kostnader, i den man Offentliga Hus inte agerat ombud fér hyresgas-
tens rakning.

2.4.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader férdelas pa fastighetsadministra-
tion som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till cen-
tral administration klassificeras kostnader p& koncernévergripande niva
som inte &r direkt hanférbara till fastighetsférvaltningen, sésom kostnader
fér fastighetsinvesteringar som inte aktiveras, finansieringsarbete, juridik,
marknadsféring med mera.

2.4.3 Personalkostnader

Ersattning till anstallda bestar av l6ner, pensioner, betald semester och
sjukfranvaro. Dessa redovisas i vartefter de anstéllda har utfért sitt
arbete. Endast avgiftsbestdmda pensionsplaner finns i koncernen. | det
fallet en anstalld sags upp redovisas kostnaden avseende uppsagningen
vid dess skede da det &r mer sannolikt &n inte att en uppsagning kom-
mer att fullféljas. Loner satts utifrén marknadsmassiga grunder dar
marknadsanpassning gors mot jamférbara bolag och férankras hos
styrelsen.

2.4.4 Finansiella intdkter och kostnader

Ranteintakter pa fordringar och réntekostnader pa skulder berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivréntan &r den ranta
som gor att nuvéardet av alla framtida in- och utbetalningar under rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade véardet av fordran eller skul-
den. Finansiella intékter och kostnader redovisas i den period till vilken
de hanfér sig.

2.4.5 Avvecklad verksamhet

Under tredje kvartalet 2018 har ett dotterbolag med en portfélj av stu-
dentbostader avvecklats, se vidare i not 11 och 27. Dotterbolaget presen-
teras som avvecklad verksamhet da det &r en vasentlig verksamhet som
sarskiljer sig fran 6vriga fastigheter i koncernen. Resultatet presenteras
pa egen rad samt i not tillsammans med balansrakning och kassaflédes-
analys. Redovisning och upplysning sker i enlighet med IFRS 5, dar den
avyttrade tillgdngens finansiella stallning presenteras separat fr&n den
kvarvarande verksamheten.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal dar koncernen &r leasetagare redovisas som tillgdng respek-
tive skuld dér de initiala vardena beréknas genom att diskontera lea-
singavtalets kassafloéden. Koncernens leasingavtal utgérs endast av tomt-
réttsavtal, dar tillgdngen redovisas som nyttjanderatt respektive dvrig
langfristig skuld i balansrékningen. Tomtréttsavgslden redovisas som
finansiell kostnad i resultatrékningen.

Koncernen har leasingavtal i form av leasgivare och avser hyresavtal.
Fastigheter som avser dessa leasingavtal inkluderas i posten férvalt-
ningsfastigheter. Principen fér redovisning av hyresintakter framgar av
avsnitt 2.4.1.

Samtliga leasingavtal for jamférelseperioder har hanterats som operatio-
nellaleasingavtal enligt IAS 17 dar kostnad respektive intakt har redovisats

i den period de har uppkommit.
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2.6 Inventarier

Inventarierna bestar framst av inventarier tillhérande férvaltningsfast-
igheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde med avdrag fér
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar.
Inventarierna skrivs av linjart under tillgdngens beradknade nyttjande-
period. Inventarierna beréknas ha en nyttjandeperiod som antas vara
lika med tillgdngens ekonomiska livslangd varfor restvardet antas vara
férsumbart och beaktas darfér ej. Avskrivningar beréknas fran och
med den tidpunkt da tillgadngen &r fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs
normalt av pa 5 ar.

2.7 Pdgdende nyanlaggningar

Pagaende nyanlaggningar bestar av vardehsjande arbeten pa fastigheter
dér vardehsjande bedéms utifrdn ett uthyrningsperspektiv. Arbetena
redovisas initialt till anskaffningsvarde. Verkligt varde anvands endast nar
det kan faststallas med stor tillforlitlighet och &r ett storre samt langtga-
ende projekt. Koncernens pagaende projekt uppgar till 1gre belopp och
vid fardigstallande omklassificeras till fastighet.

2.8 Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas férvaltningsfastigheter till verkligt varde.

Verkligt vérde baserar sig i férsta hand pa priser pa en aktiv marknad och
ar det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna éverlatas mellan kunniga
parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att
transaktionen genomférs. For att faststélla fastigheternas verkliga varde
vid varje enskilt bokslutstillfélle gérs marknadsvardering av samtliga fast-
igheter. Férandringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas
som vardeférandring i resultatrékningen. Ytterligare upplysning om verk-
ligt varde for férvaltningsfastigheter aterfinns i not 14.

Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekonomiska
fordelar forknippade med tillgdngen kommer att erhéllas av koncernen
och utgiften kan faststéllas med tillférlitlighet samt att 8tgarden avser
utbyte av befintlig eller inférandet av en ny identifierad komponent.
Ovriga underhallsutgifter samt reparationer resultatférs lI6pande i den
period de uppstar.

Vid stérre ny-, till- och ombyggnader aktiveras dven rantekostnad under
produktionstiden i enlighet med IAS 23 Lanekostnader. Under rapport-
perioden har inga rantor aktiverats.

2.9 Intressebolag

Ett bolag redovisas som intresseféretag nar Offentliga Hus har som minst
20% av résterna och som mest 50% eller pa annat vis har majlighet till bety-
dande inflytande i bolaget. Redovisning sker enligt kapitalandelmetoden
och vad som féreskrivs i IAS 28. Innehavet redovisas initialt till anskaff-
ningsvardet med tillagg for forvarvskostnader. Dérefter gors justering av
véardet sdsom Offentliga Hus andel av intressebolagets nettotillgdngar
férandras.

2.10 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstrument
samt bland skulderna leverantérsskulder, |&neskulder och derivatin-
strument. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt varde
med tillagg for transaktionskostnader, med undantag fér kategorierna
finansiell tillgang eller skuld varderad till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Redovisningen sker darefter olika beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Klassificeringen av finan-
siella tillgadngar styrs av affarsmodellen for att inkassera de avtalsenliga
kassaflédena och huruvida de avtalsenliga kassaflédena enbart utgérs
av kapitalbelopp och rénta. Finansiella skulder klassificeras som och
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redovisas till upplupet anskaffningsvarde savida de inte &r derivat.
Derivat redovisas till verkligt vérde med verkligt vardeférandringar
redovisade i resultatrékningen.

2.10.1 Likvida medel

| likvida medel ingar, i sdval balansrékningen som i rapporten éver kassa-
floden, kassa, banktillgodohavanden och &vriga kortfristiga placeringar
med férfallodag inom tre manader fran anskaffningstidpunkten.

2.10.2 Finansiella tillgdngar redovisade till anskaffningsvarde
Tillgadngar som innehas med syfte att inkassera avtalsenliga kassaflo-
den och dar dessa kassafléden enbart bestar av kapitalbelopp och ran-
ta, redovisas till upplupet anskaffningsvérde. Dessa ingar i omsatt-
ningstillgdngar med undantag fér poster med forfallodag mer &n 12
manader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlagg-
ningstillgangar.

2.10.3 Skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt varderas till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Direkta kostnader vid
upptagande av 1&8n inkluderas i anskaffningsvardet. All I1anefinansiering
innefattas i denna kategori. Aven Offentliga Hus leverantérsskulder
och andra skulder klassificeras under denna kategori och redovisas
likasa till upplupet anskaffningsvarde. Avgifter som betalas for l8nelof-
ten redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den
utstrackning det &r sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nér kreditutrym-
met utnyttjas. Nar det inte foreligger ndgra bevis for att det 8r sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas
avgiften som en férskottsbetalning for finansiella tjsnster och férdelas
over det aktuella laneloftets [6ptid.

2.10.4 Derivatinstrument

Derivaten redovisas till verkligt varde i balansrakningen som réntebarande
skuld och vardeférandringar ver resultatet i enlighet med IFRS 9. Verk-
ligt varde faststélls genom diskontering av framtida kassafléden enligt
avtalens villkor och férfallodagar samt radande marknadsrantor. Varde-
ring sker enligt niva 2, IFRS 13, dar vardering har gjorts med hjalp av
observerbar data.

2.10.5 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Nedskrivningen beréknas som skillnaden mellan tillgdngens redovisade
vérde och nuvérdet av uppskattade framtida kassafléden (exklusive fram-
tida kreditférluster som inte har intréffat), diskonterade till den finansiella
tillgdngens ursprungliga effektiva ranta. Tillgdngens redovisade varde
skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultat-
rékning. Koncernen tillémpar den férenklade nedskrivningsmodellen
och redovisar férvantade kundférluster for aterstdende l6ptid. Bedom-
ningen baseras pa& om det finns betalningshistorik och antaganden om
framatblickande information.

Om nedskrivningsbehovet minskar i en efterféljande period och
minskningen objektivt kan hanféras till en héndelse som intréffade
efter att nedskrivningen redovisades (som exempelvis en férbattring
av galdenarens kreditvardighet), redovisas aterféringen av den tidigare
redovisade nedskrivningen i koncernens resultatrakning.

2.10.6 Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Transaktioner i utléndsk valuta redovisas till transaktionsdagens kurs.
Valutakursvinster och -férluster som uppkommer vid betalning av saddana
transaktioner och vid omrékning av monetéara tillgadngar och skulder i
utldndsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i resultatrakningen.

2.11 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital
Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostnader som
direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas,

netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag frén emissionslikviden.
Erhalina aktieagartillskott redovisas som Ovrigt tillskjutet kapital i koncer-
nen men som balanserat resultat i moderbolaget.

2.11.1 Hybridobligation

Offentliga Hus har vid rapportperiodens utgdng ett hybridobligations-
|&n som &r strukturerat med evig |6ptid vilket innebar att det inte finns
nadgon avtalad forpliktelse att aterbetala obligationerna. Bolaget kan
dock aterbetala obligationerna fr&n och med 7 januari 2025. Hybridobli-
gationen l6per med en nominell rénta om STIBOR 9o plus 685 rénte-
punkter i rantemarginal. Om obligationerna inte aterbetalats innan
dess stiger den nominella réntemarginalen till 710 réntepunkter efter 7
januari 2030 och till 785 réntepunkter efter 7 januari 2045. Bolaget har
raétt att uppskjuta réntebetalningar varvid dessa skall betalas vid en
senare tidpunkt. S&dan uppskjuten réntebetalning skall &ven rantebe-
réknas med samma villkor som hybridobligationerna. Hybridobliga-
tionsl&nets struktur medfér att det i sin helhet redovisas som eget
kapital. Kostnader som &r hanférliga till emissionen har redovisats mot
balanserade vinstmedel. Eventuella utbetalningar p& obligationen
redovisas direkt mot balanserade vinstmedel i eget kapital.

2.11.2 Aktierelaterade ersattningar

Offentliga Hus har utgivit tvd teckningsoptionsprogram, varav ena
bestdr av aktiereglerade teckningsoptioner som har tecknats av
anstallda som ingdr i ledningsgruppen och det andra av kontantregle-
rade syntetiska optioner som har tecknats av nyckelpersoner som inte
ar anstallda i Offentliga Hus. Bada dessa har kopts till marknadspris per
utgivningstillfallet.

De aktiereglerade teckningsoptionerna redovisas mot eget kapital som
ovrigt tillskjutet kapital. | det fallet optionsratten utévas tecknas en ny
aktie fér varje optionsratt.

De kontantreglerade optionerna marknadsvéarderas vid varje balans-
dag. Per inbetalningsdatum redovisas dessa som skuld. Féréndringen i
det verkliga vardet av optionerna redovisas som personalkostnad i
resultatrékningen. | balansrékningen redovisas det som &vrig lang-
fristig skuld fram tills ett 12 m&nader innan slutdagen och dérefter som
ovrig kortfristig skuld. D& dessa utgavs till marknadspris utgar eller
redovisas inga sociala avgifter. Varje optionsratt berattigar till att erhal-
la kontant ersattning motsvarande en aktie gdnger det stérre av 1) slut-
kursen, vilket ar aktiens marknadsvarde, med ett tak om 650 TSEK per
aktie eller 2) noll.

Bada programmen utgar med villkor att anstalining eller nyckelpositio-
nen gentemot bolaget kvarstar. Nar anstélining eller nyckelpositionen
upphor ager Offentliga Hus rétten att aterképa teckningsoptionerna.
Inlésenperioden for bAda programmen &r 2023-03-01 - 2023-03-31.

2.12 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Skatt redovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som
redovisas i dvrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sédana fall redo-
visas aven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden bersknas p& basis av de skatteregler
som pa balansdagen &r beslutade eller i praktiken beslutade i de l&nder
dar moderféretaget och dess dotterbolag &r verksamma och genererar
skattepliktiga intakter. Ledningen utvarderar regelbundet de yrkanden
som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga
skatteregler &r foremal fér tolkning. Den gor, nar s& bedéms lampligt,
avsattningar for belopp som troligen ska betalas till skattemyndighe-
ten. Uppskjuten skatt redovisas pa alla temporéra skillnader som upp-
kommer mellan det skattemassiga vardet pa tillgdngar och skulder och
dessas redovisade varden i koncernredovisningen.
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Uppskjuten skatt redovisas inte om den uppstar till foljd av en transaktion
som utgsr den férsta redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett
roérelseférvary och som, vid tidpunkten fér transaktionen, varken paverkar
redovisat eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt beréknas
med tilldmpning av skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen och som férvantas galla nér den berérda uppskjutna
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld hanforlig till férvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt vérde aterspeglar skattekonsekvenserna av en atervinning av
det redovisade vérdet fér fastigheten genom férsalining.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det &r troligt att
framtida skattemassiga dverskott kommer att finnas tillgéngliga, mot
vilka de temporéra skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjutna skattefordringar och -skulder kvittas nér det finns en legal
kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfér sig till
skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser
antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det finns
en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

2.13 Eventualférpliktelse (ansvarsférbindelse)

En eventualforpliktelse redovisas néar det finns ett majligt dtagande som
héarror fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av
en eller flera osskra framtida handelser eller nar det finns ett atagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r
troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin 8rsredovisning enligt Arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 2 Redovisning fér juridiska personer. Aven av Radet fér finansiell
rapporterings utgivna uttalanden géllande fér noterade féretag tillam-
pas. RFR 2 innebar att moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden s&
l&ngt detta &r majligt inom ramen fér drsredovisningslagen, tryggandela-
gen och med hansyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som
ska goras. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan. Resultat- och balansrékning foljer arsre-
dovisningslagens uppstaliningsform.

2.14.1 Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. | de fall bokfért varde understiger dotterbolagens
koncernmassiga varde sker nedskrivning som belastar resultatrékningen. |
de fall en tidigare nedskrivning inte l&ngre &r motiverad sker aterféring
avdenna.

2.14.2 Intékter

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedoms som saker.
Intakter fran forsaljning av dotterbolag redovisas som en finansiell intakt
da det bestdmmande inflytandet éver innehavet i dotterbolaget éver-
gatt till kdparen. Moderbolaget har &ven intskter i form av vidarefaktu-
rering till dotterbolag fér centrala kostnader. Dessa redovisas i den period
de uppstar samt faktureras kvartalsvis i efterhand férdelat pa dotterbo-
lagens fastighetsinnehav.

2.14.3 Koncernbidrag och aktie&gartillskott
Radet for finansiell rapportering har fértydligat hur koncernbidrag ska
redovisas frdn och med 2013. Fortydligandet innebar att det finns en
huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har valt att redovisa
enligt alternativregeln vilket innebér att I8mnade och erhallna koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

NOTER

2.14.4 Borgensataganden/finansiella garantier

Moderbolaget har tecknat borgensforbindelser till férman fér dotterbolag.
En sadan forpliktelse klassificeras enligt IFRS som ett finansiellt garantiav-
tal. For dessa avtal tillampar moderbolaget |sttnadsregeln i RFR 2 [IFRS 9 p
4.2.1 ¢, och redovisar darmed borgensfoérbindelsen som en eventualfér-
pliktelse. N&r féretaget bedémer att det sannolikt kommer att krévas en
betalning for att reglera ett dtagande, gors en avsattning.

2.15 Alternativa nyckeltal

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

| &rsredovisningen refereras det till ett antal icke-IFRS resultatmatt som
anvands for att hjalpa saval investerare som ledning att analysera foreta-
gets verksamhet. Nedan beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som
anvants som ett komplement till den finansiella information som redovi-
sats enligt IFRS.

Hyresvérde, MSEK
Kontrakterad arshyra ¢kad med bedémd marknadsmaéssig arshyra for
vakanta ytor.

EPRA NAV
Eget kapital exklusive hybridobligation, derivat och uppskjuten skatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad &rshyra vid periodens utgang i férhallande till Hyresvéarde vid
periodens utgang.

Genomsnittlig aterstdende kontraktsléptid, 8r
Genomsnittlig aterstdende kontraktstid viktad utifr&n hyresvarde,
uttrycktiar.

Driftnetto
Totala intakter minus fastighetskostnader.

Sakerstalld Belaningsgrad, %
Sékerstéllda krediter dividerat med fastigheternas bedémda mark-
nadsvarde.

Soliditet ,%
Eget kapital i % av balansomslutningen pa balansdagen. Anvands fér att
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Justerad soliditet (inklusive aktiedgarinlaning), %

Eget kapital plus aktiedgarinladningen dividerat med balansomslutningen
pa balansdagen. Anvénds som komplement till soliditeten fér att visa
soliditeten inklusive de |&n som &r efterstallda évriga krediter.

2.16 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 upprétta redovisningen enligt god redovisningssed maste
féretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och antaganden.
Dessa paverkar redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive
intakts- och kostnadsposter samt |[dmnad information i dvrigt. Bedém-
ningarna baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under rédande omstandigheter. Fak-
tiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedémningar om andra férut-
sattningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedémningar som &r mest
vasentliga vid upprattandet av Offentliga Hus finansiella rapporter.
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3.1 Verkligt varde pa forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket faststalls
av féretagsledningen, baserat pa fastigheternas marknadsvarde utférda
av externa oberoende varderingsman. Vasentliga bedémningar har dar-
med gjorts avseende bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav,
vilka &r baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa jamférbara fastigheter. Bedomningar
av kassaflodet fér drifts-, underhaélls- och administrationskostnader &r
baserade pa faktiska kostnader men ocksa erfarenheter av jamférbara
fastigheter. Framtida investeringar har bedémts utifran det faktiska
behov som féreligger. Avsnittet om marknadsvardering i not 15 innehall-
er ndrmare information om bedémningar och antaganden i 6vrigt.

NOT 4. HYRESINTAKTER

For rékenskapsaret 2019 uppgick koncernens hyresintakter till 320 MSEK
(208) vilket utgérs av debiterade hyror fér uthyrda lokaler. | de samlade
hyresintakterna ingar &ven vidaredebitering av mediakostnader uppga-
ende till 20,2 (8) MSEK.

3.2 Avgransning mellan rérelseférvary och tillgangsférvary
Na&r ett bolag férvarvas utgor det antingen ett férvary av rorelse eller
ett forvarv av tillgdngar. Ett forvary av tillgadngar foreligger om forvarvet
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar
organisation och de processer som krévs fér att bedriva férvaltnings-
verksamheten. Ovriga férvary ar rorelseférvary. Féretagsledningen
bedémer vid varje enskilt forvary vilka kriterier som ar uppfyllda. |
Offentliga Huskoncernen sker fréamst tillgdngsférvary, men en bedém-
ning sker vid varje férvary om det &r ett rorelse- eller ett tillgdngsfor-
varv. Under 2018 och 2019 &r bedémningen att enbart tillgdngsférvary
har genomférts.

Den vagda genomsnittliga aterstdende l6ptiden i kontraktsportfélien
uppgick vid arsskiftet till 4,8 (5,5) ar exklusive bostéder. Nedan redovisas
forfallostrukturen fér de hyreskontrakt som &r avtalade per den 31
december 2019 och avser ett ars hyra fér dessa.

2019 2018
Kontraktportféljens férfallostruktur Antal kontrakt Arshyra Antal kontrakt Arshyra
Forfall inom 1 8r 270 38343 363 69 115
2ar 289 69 579 192 33227
3ar 74 69 952 68 32784
4 ar 67 86 921 33 40137
5ar 21 29165 123 15796
Senare an s &r 84 148 282 84 75 455

8os 442242 753 266 514

NOT 5. KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Taxebundna kostnader -46 397 -23 609 - -
Fastighetsskatt -11943 -6 882 - -
Ovriga direkta fastighetskostnader -50 642 -30 637 - -
Avskrivningar -1249 -588 -351 -93
Personalkostnader -5448 -6 404 -5 629 -6 404
Ovriga externa kostnader -31062 -34 078 -21341 -34322
Summa -146 742 -102198 -27 321 -40 819
Férdelat i resultatrékningen
Fastighetskostnader -110 231 -61716 - -6 404
Central administration -36 511 -40 482 -27 321 -34 415
Summa -146 742 -102198 -27 321 -40 819
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NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktio-
ner samt organisation fér férvaltning av de fastigheter som &gs av
andra koncernbolag. Kostnaderna fér fastighetsférvaltning vidarefak-

NOTER

Ovriga kostnader i moderbolaget avser central administration som inte
ar direkt hanforbar till fastighetsférvaltningen, sdsom koncernledning,
fastighetsinvesteringar, finansieringsarbete, IT, juridik marknadsféring

tureras till de fastighetsdgande bolagen som fastighetsadministration. med mera.

Koncernen Moderbolaget
Ersattning till revisorer 2019 2018 2019 2018
PwC
- Revisionsuppdraget 2095 2 661 375 300
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 96 - 74
- Skatteradgivning 8 17 - -
- Ovriga tjanster 41 - - -
Ovriga revisionsbolag - 49 - -
Summa 2144 2823 375 374
NOT 7. ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.
Utéver anstalld personal kops adminstrativa tjanster fr&n de néar-
stdende féretagen OH Management AB och Nordic PM AB.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018
Styrelse och ledande befattningshavare 3782 4206 3782 4206
Ovriga - - - -
Summa léner och ersattningar 3782 4206 3782 4206
Pensionskostnader - ledande befattningshavare 603 708 603 708
Pensionskostnader - évriga anstallda - - - -
Sociala avgifter 1152 1262 1152 1262
Summa 5537 6176 5537 6176
Ersattning och évriga férmaner 2019

Styrelse- Sociala Pensions- Ovriga

Ledande befattningshavare Grundlén arvode’ avgifter kostnad ersattningar Summa
Styrelseordférande Bjérn Rosengren 2 33 5 38
Styrelseledamot Pierre Ladow 200 63 263
Styrelseledamot Jacqueline Winberg 200 63 263
Styrelseledamot Svante Bengtsson 200 63 263
Styrelseledamot Carl Bildt 2 33 5 38
fd. Styrelseordférande Mats Hulth 2 167 27 194
fd. Styrelseledamot Ulf Adehlsohn 2 167 27 194
VD 1334 S 433 310 7 2084
Ovriga ledande befattningshavare 1448 - 465 293 13 2220
Summa 2782 1000 1152 603 20 5558

1) Styrelsearvode redovisas allteftersom det upparbetas.

2) Styrelseledamoten Ulf Adelsohn och styrelseordférande Mats Hulth arvode avser perioden
fram till 15 oktober. Bjérn Rosengren och Carl Bildt tilltrédde sina styrelseposter darefter och
deras arvode avser fran och med 15 oktober.

Samtlig personal som finns i koncernen &r anstallda i moderbolaget.
Medeltalet anstéllda under aret uppgar till tva personer, varav samtliga
ar man. Inget styrelsearvode utgar till styrelsen i dotterbolag.

Grundlén/ Styrelsearvode

Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgar enligt beslut pa
arsstdmman. Styrelsens ledamaoter har inte fatt ndgon ersattning utéver
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styrelsearvode férutom vad som anges i denna not. Styrelsearvode
utbetalas som |6n. Erséttning till ledande befattningshavare avser brut-
tolén, pension och évriga ersattningar i form av skattepliktiga féormaner.

Bonus / Rérliga ersattningar
Inga rorliga ersattningar har utgatt for 2019.
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Avgiftsbestamd pension

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Pensions-
kostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. Pensionsal-
dern fér verkstallande direktéren och andra ledande befattningsha-
vare ar 65 ar.

Avgangsvederlag

Mellan féretaget och verkstéllande direktéren géller en émsesidig upp-
sagningstid om 6 manader. Inget avgadngsverderlag utgar vid uppsag-
ning fran bolagets sida. Mellan féretaget och andra ledande befatt-
ningshavare géller en 6émsesidig uppsagningstid om 3 manader. Vid
uppsagning fradn vardera hall utgar inget avgangsvederlag.

2019 2018
Kénsférdelning for styrelseledaméter och 6vriga Antal pa Antal pa Varav
ledande befattningshavare balansdagen balansdagen man
Styrelseledaméter 5 5 4
Verkstallande direktér och évriga ledade befattningshavare 2 3 3
Koncernen totalt 7 8 7

NOT 8. LEASINGAVTAL

Offentliga Hus har per balansdagen tva fastigheter belégna i Vast-
berga, avtalad till och med 2022-01-01, samt Karlstad, avtalat till och
med 2035-01-01, upplatna med tomtratt. Dessa redovisas i balansrék-
ningen som nyttjanderatt respektive leasingskuld. Tomtrattsavgalden

Likvidférfall avtalade tomtrattsavgalder

har redovisats som en finansiell kostnad och uppgick till 1 421 TSEK.
Diskonteringsfaktorn vid berdkning av nyttjanderatten samt leasings-
skuldens varde har satts till den realrénta kommunen anvénder vid
berakning av tomtrattsavgalden och uppgar till 3,25%. | tabellen visas
forfallostruktur av ej diskonterade tomtrattsavgslder.

>18r 1421
1-58r 1140
>5 ar 2565
Summa 5126

NOT 9. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget
2019 2018
Nedskrivning av andelar i koncernféretag -6 520 -
Summa resultat fran koncernféretag -6 520 o
NOT 10. FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Ranteintakter 951 - 923 3054
Ranteintakter fran avyttrade dotterbolag - 4068 71164 28 829
Summa finansiella intékter 951 4068 72 087 31883
NOT 11. FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Rantekostnader, kreditinstitut -49 021 -38 818 -32208 -20970
Réntekostnader, obligationslan -53734 -37976 -53734 -37 976
Tomtrattsgald -1421 - - -
Rantekostnader, |an till nérstaende - -5092 - -475
Avskrivning pa férutbetalda uppléaggnings- och laneavgifter -10 201 -8 241 -10 023 -7 766
Rantekostnader koncernbolag - - -1684 -750
Valutakursférandringar - -1358 - -1358
Avvecklade verksamheter - 5240 - -
Summa finansiella kostnader -114 377 -86 245 -97 649 -69 295
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NOT 12. INTRESSEFORETAG
Offentliga Hus &ger 34,4% (44,9) av bolaget Studentbostader i Sverige  Den studentportfélj som tidigare gdes av Offentliga Hus, kallat ”Studium”
AB (”Studentbostader”), org.nr 559163-0727, med séte i Stockholm. bestdende av 14 fastigheter, saldes till Studentbostdder under 2018.

Studentbostader dger och férvaltar studentbostéder runtom i Sverige.  Innehavet redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Koncernen Koncernen
Redovisat vérde, TSEK 2019-12-31 2018-12-31  Redovisat virde, TSEK 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende véarde 138 311 - Nedskrivning fordringar -10289 -
Anskaffningsvarde - 125370 Resultatandel 7263 -850
Forvarvskostnader - 13791 Summa vardeférandring, resultatrakning -3026 -850
Nyemission 49 566 -
Resultatandel under perioden 7263 -850
Summa andelar i intressefératag 195 140 138 311
STUDENTBOSTADER | SVERIGE AB, A ST

FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG

Resultatrékning, TSEK 2019, 12M 2018,3M
Hyresintakter 102 251 18 905
Fastighetskostnader -50 633 -13 946
Driftnetto 51618 4959
Central admin -13 325 -4 401
Foérvaltningsresultat 38203 558
Finansiella intakter 834 -
Finansiella kostnader -20 428 -2261
Kostnader avseende nyttjanderatt -636 =
Resultat efter finansiella poster 18 063 -1703
Vardeférandring fastighet 82173 =
Vardeférandring derivat 94 -
Resultat fére skatt 100 330 -1703
Aktuell skatt -4 741 -74
Uppskjuten skatt -16 928 -117
Arets resultat 78 661 -1894
Varav Offentliga Hus resultatandel 27059 -850
Balansrakning, TSEK 2019-12-31 2018-12-31
Materiella anlaggningstillgdngar 2088738 893 320
Nyttjanderatt 6235 =
Derivat 94 =
Uppskjuten skattefordran 609 887
Kortfristiga fordringar 11611 28 353
Likvida medel 45702 3931
Eget kapital 567 433 266 773
Varav Offentliga Hus resultatandel 195 140 119 781
Uppskjuten skatteskuld 17172 -
Langfristiga rantebarande skulder 1526 022 634 407
Kortfristiga skulder 42 362 25 311

NOT 13. BOKSLUTSDISPOSITIONER

Moderbolaget
2019 2018
Erhallna koncernbidrag 12153 43 609
Ladmnade koncernbidrag - -6 041
Summa bokslutsdispositioner 12153 37568
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NOT 14. INKOMSTSKATT

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Aktuell skatt pa arets resultat -15338 -4557 - -
Justeringar avseende tidigare ar -1306 -98 -1306 -
Uppskjuten skatt -40359 -160 515 - -
Summa inkomstskatt -57 003 -165 170 -1306 )
Inkomstskatten pd koncernens resultat fére skatt skiljer sig fran det
teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anvéndning av vagd
genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade féretagen
enligt féljande:
Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018
Resultat fére skatt, kvarvarande verksamhet 222513 711 842 -26 618 -17 802
Inkomstskatt berdknad enligt gallande skattesats, 21,4% -47 618 -156 605 5696 3917
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intakter 1463 8 859 -357
- Ej avdragsgilla kostnader -4 505 -4 316 -2452 737
- Aterlaggning ej avdragsgill rénta -12 299 -3244
- Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats - 1190 - -
- Skattemassiga underskott for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats "3867 "5856 ) Tl
- Nedskrivning/omvardering uppskjuten skattefordran - -10 510 - -
Skatteeffekt av &ndrad skattesats 2 11129 2339 - -
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar -1306 -272 -1306 -
Summa skattekostnad -57 003 -165 170 -1306 )
Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen &r: -25,6% -23,2%
1) Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror pa att uppskjuten skatteskuld ej redovisats
vid férvarv. Beloppet blir da en reducering av den oredovisade uppskjutna skatteskulden.
2) Avser effekten av 8ndrad skattesats i den ingadende balansen och avvikelsen mellan skattesat-
sen i aktuell skatt och uppskjuten skatt avseende arets férandringar. Offentliga Hus har anvant
skattesatsen 21,4% vid berakning av den latenta skatten avseende fastigheternai2018 och i
2019 8ndrades denna till 20,6%.
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen 2019 2018
Obeskattade reserver -5115 -
Forvaltningsfastigheter -35244 -160 515
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatrakningen -40359 -160 515
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i balansrékningen 2019 2018
Obeskattade reserver 5115 -
Forvaltningsfastigheter 299578 264 334
Summa uppskjuten skatt 304 693 264334

Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och évrigt avser skatt pa skillnaden
mellan skattemé&ssiga och redovisade restvarden. Samtliga skatteskulder
bedéms forfalla efter 12 manader. Aktuell skatt har bergknats utifran
en nominell skattesats p& 21,4 procent och uppskjuten skatt med en
nominell skattesats om 20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gal-
lande regelverk beaktas pa temporéra skillnader pa samtliga tillgadngar

och skulder i balansrakningen, med undantag fér temporéra skillnader
pa fastigheter vid tillgdngsforvary. Dar ska skillnaderna vid férvarvstid-
punkten inte beaktas vid berakning av uppskjuten skatt. | balansrék-
ningen &r uppskjuten skatteskuld bergknad utifrdn den nominella skat-
tesatsen. Vid en marknadsvardering av uppskjuten skatteskuld erhalls
dock sannolikt ett 18gre varde &n vad som &r upptaget i balansrékningen.
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Koncernen
Bruttoférandringen avseende uppskjutna skatter 2019 2018
Ingdende balans 264 334 126 098
Uppskjuten skatt, periodiseringsfonder 5115 -
Uppskjuten skatt, avyttrade fastigheter -2359 -22279
Férvaltningsfastigheter 37 603 160 515
Utgdende balans 304 693 264334

NOT 15. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Alla koncernens fastigheter varderas av extern varderingsman med inter-
valler om maximalt tolv manader. Vid mellanliggande kvartal gors ytterli-
gare externvarderingar om omsténdighet har uppstatt som kan antas ha
en vardepaverkan som inte fdngats i tidigare externvarderingar. P& balans-
dagen varderades bestandet av forvaltnings fastigheter till 7 193 miljoner
kronor. De externa fastighetsvarderingarna har utférts av Forum Fastig-
hetsekonomi, Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman &
Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealiserade vardeférandringar
av férvaltningsfastigheter under 2019 uppgick till 173 miljoner kronor (666).
Av den samlade véardeférandringen under perioden avser -5 miljoner
kronor (3) realiserade vardeférandringar vid fastighetsférsaljningar. Orea-
liserade vardeférandringar motsvarande déarmed 3,2% av det redovisade
vérdet av foérvaltningsfastigheter vid utgdngen av aret.

Offentliga Hus redovisar férvaltningsfastigheter till ett bedémt mark-
nadsvarde. | syfte att bedéma objektens marknadsvéarde varderas fast-
igheterna externt av varderingsinstitut minst en gang per rékenskapsar.
For 2019 gjordes externa varderingar av delar av bestandet vid samtliga
kvartal och hela fastighetsportdljen har dérmed vérderats under 2019.
Marknadsvéarde definieras som det mest sannolika priset vid en férsalj-
ning pad en dppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.
Grunden for alla marknadsvardebedémningar &r analyser av forsalda
objekt i kombination med kunskaper om aktérernas syn pa olika typer av
objekt, deras sétt att resonera samt kdnnedom om marknadsmaéssiga
hyresnivaer etc.

Véardena har bedémts med stéd av en marknadsanpassad kassaflo-
deskalkyl i vilken varderare genom simulering av de beréknade framtida
intékterna och kostnaderna analyserar marknadens férvantningar pa
varderingsobjekten. Kalkylperioden uppgar som regel till tio &r. Som
grund for beréknade framtida driftnetton ligger analys av géllande

hyresavtal samt analys av den aktuella hyresmarknaden. Normalt har de
géllande hyresavtalen antagits gélla fram till hyresavtalens slut.

For de fall hyresvillkoren bedémts som marknadsmassiga har de sedan
antagits mojliga att forlanga pad oférandrade villkor alternativt mojliga
att nyuthyra pa liknande villkor. Kassaflédesanalysen medger mojlig-
heten att beakta marknadsladge, hyresniva, framtida utveckling av
marknadshyra och langsiktig vakansgrad.

Huvuddelen av fastighetsbestandet har besiktigats och besiktningen
omfattar allménna utrymmen samt ett urval av lokaler, d&r sarskild vikt
lagts vid stérre hyresgéster samt vakanta lokaler. Syftet med besikt-
ningen &ar att bedéma fastighetens allménna standard och skick,
underhallsbehov, marknadsposition och lokalernas attraktivitet.

Samtliga marknadsvarderingar for forvaltningsfastigheter har genomférts
med hjélp av betydande icke observerbara data (niva 3 i verkligt varde hie-
rarkin). Den icke observerbara data som paverkar varderingarna &r dis-
konteringsrantan. For att sékerstalla en korrekt niva pa diskonteringsran-
tan anlitas externa féretag med auktoriserade fastighetsvarderare. Det
har inte skett ndgon férandring av varderingsmetod mellan perioderna och
darmed ingen 6verforing mellan verkligt vardenivaerna.

Kalkylréantan och direktavkastningskraven som har anvants i bergk-
ningarna har harletts fran férsaljningar av jémférbara objekt och annan
relevant information sdsom den allm&nna situationen pa fastighets-
marknaden, tillvéxt, hyrestider, befolkningsstruktur, finansmarkna-
den, investerares direktavkastningskrav o.s.v. Viktiga faktorer vid upp-
skattning av direktavkastningskrav &r bedémningen av den framtida
hyresutvecklingen héarledande till fastigheterna, deras féréndring i
varde och majligheten fér dem att utvecklas, samt de standarder i vilka
de har underhallits.

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31
Verkligt varde vid ingdngen av aret 3915104 2387781
Forvarvade fastigheter 3119 210 1258 985
Investeringar i befintliga fastigheter 34 440 7 343
Avyttrade fastigheter -63 867 -409 800
Ombklassificerat fran pdgdende arbeten 10198 7418
Vardeférandring 177 717 663 377
Redovisat fastighetsvarde 7192 802 3915104
Skattemd&ssiga varden 2253946 1237520
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Koncernens fastigheter bestar av dldreboenden, skolor, landstingshus,
vardcentraler, vardboende, dagcenter, vagstationer m.m med framfs-
rallt kommuner och landsting som hyresgaster.

Kassaflédeskalkylerna baseras under 2019 pa ett inflationsantagande
om 2 procent per ar (2) under kalkylperioden.

Direktavkastningskraven varierar fran 3,9 (3,8) procent till 13,3 (12,5) pro-
cent. Vid en minskning av det initiala direktavkastningskravet med 50
punkter (0,5 procentenheter) skulle vardet uppga till 7 697 644 (4 331 139)
TSEK, vid en 6kning av initiala direktavkastningskravet med so punkter
(0,5 procent) skulle marknadsvardet uppga till 6 724 529 (3 534 822) TSEK.
Kalkylréntan satts av externa vérderare som goér beddémning utifrén

marknadens krav pa risktillagg, vilket varierar med objektets typ, lage,
alternativinvesteringar, hyresgaster, kontraktsammansattningar etc.

Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle vardet uppga
till 6 827 286 (3 660 228) TSEK, vid en 6kning av marknadshyrorna med 5
procent skulle marknadsvardet uppga till 7 500 226 (4 174 370) TSEK.
Kalkylréntan satts av externa varderare som gér beddémning utifrén
marknadens krav pa risktilldgg, vilket varierar med objektets typ, lage,
alternativinvesteringar, hyresgaster, kontraktsammansattningar etc.

Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle vardet uppga
till 6 817 665 (3 660 228) TSEK, vid en 6kning av marknadshyrorna med 5
procent skulle marknadsvardet uppga till 7 490 605 (4 174 370) TSEK.

Marknadshyra Direktavkastningskrav
+0,5% -0,5%
Vardeférandring, TSEK +5% -5% (enheter) (enheter)
2019-12-31 243976 428 964 ~531721 441394
2018-12-31 259 266 -254 876 -380282 416 035
NOT 16. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
Koncernen
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende balans 16 516 7887
Ombklassificerat till fastigheter -10198 -7 417
Arets aktiveringar 3348 16 422
Avyttrade -3786 -376
Utgdende balans 5880 16 516
NOT 17. INVENTARIER
Koncernen Moderbolaget
Anskaffningsvarde 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 8 641 1148 1163 -
Omeklassificerat 420 - -
Forvarvade inventarier 234 6167 =
Salda inventarier -476 -223
Arets inkép 270 1326 269 1163
Utgaende anskaffningsvérde 9089 8 641 1209 1163
Avskrivningar
Ingdende anskaffningsvarde -2227 -528 -94 -
Forvarvade avskrivningar -74 -1111 -
Salda inventarier 66 - 15
Arets avskrivningar -1249 -588 -352 -94
Utgaende avskrivningar -3484 -2227 -430 -94
Utgaende balans 5605 6 414 779 1069
NOT 18. ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 454 387 306 536
Arets investeringar 166 524 15 655
Aktiesgartillskott 56 940 149 463
Férsaljning koncernféretag -17 267
Utgdende anskaffningsvarde 677 851 454 387
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Koncernen hade féljande dotterbolag den 31 december 2019;

NOTER

Redovisat varde i moderbolaget

Bolag som ingar i koncernen Org.nr Sate Kapitalandel, % Aktier/andelar 2019-12-31 2018-12-31
OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% 500 776 776
- Biohuset i Visby AB 559169-9136 Stockholm 100% - -
OH Lédése AB 556852-1560 Stockholm 100% 1000 100 100
- Lédésehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - -
- Lodésehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - -
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7832 7 432
OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1000 21315 21316
AB Trygghetsboendet 1i Varmland 556876-2537 Stockholm 100% 500 1250 1250
OH Arjang AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30976 30 676
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% 500 3050 3050
OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1844 1844
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57 023 57 023
- KB Fastigheten Liliedal 11 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 9 416
OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8 250 8 250
OH Traffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1000 25159 25159
OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1000 25 459 25 459
OH Jungfrun 2 AB 550004-1785 Stockholm 100% 1000 14 385 14 385
OH Hallsta AB 550004 -1702 Stockholm 100% 1000 5430 5430
OH Tynnered AB 559075-5129 Stockholm 100% 1000 2810 2810
OH Ho6r AB 559075-5137 Stockholm 100% 1000 3591 2091
OH Kiruna AB 559090-0055 Stockholm 100% 50 000 50 50
OH Karesuando AB 559089-7905 Stockholm 100% 50 000 250 250
OH Ackjan 1 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50 000 50 50
OH Jokkmokk AB 559089-7921 Stockholm 100% 50 000 50 50
OH Storuman AB 550089-7939 Stockholm 100% 50 000 50 50
OHNYAB 24 AB 550089-7947 Stockholm 100% 50 000 8 050 50
-OH Vastervik 556903-1015 Stockholm 100% - -
OHNYAB 25 AB 5590089-7954 Stockholm 100% 50 000 77 050 77 050
OH Havsbadshotellet 1 AB 550089-7962 Stockholm 100% 50 000 100 100
OH Rosenknoppen AB 559089-7970 Stockholm 100% 50 000 50 50
OHNYAB 30 AB 5590082-7811 Stockholm 100% 50 000 150 150
-OH Ré&ttvik Sjukhemmet AB 556678-2453 Stockholm 100% - -
OH Nynas AB 556887-6626 Stockholm 100% 1000 250 250
NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 50 000 185 529 141240
OH Vag Nord AB 559122-7599 Stockholm 100% 500 1645 1645
OH Vag Syd AB 559102-9789 Stockholm 100% 1000 1969 1769
OHNYAB 33 AB 559163-9629 Stockholm 100% 50 000 75 75
-OH P19 AB 559176-1449 Stockholm 100% - -
OHNYAB 34 AB 559163-9652 Stockholm 100% 50 000 75 75
-OH P20 AB 556910-5496 Stockholm 100% - -
OHNYAB 35 AB 550169-8542 Stockholm 100% 50 000 75 75
-OH Leksand Sjukstugan Kommanditbolag 969676-4456 Stockholm 100% - -
-OH Orsa Fridhem Kommanditbolag 969676-4464 Stockholm 100% - -
OH Timra 2 AB 556730-5775 Stockholm 100% 1000 13 809 -
OH Timra 4 AB 556730-3101 Stockholm 100% 100 1827 -
OH Skane AB 559163-0198 Stockholm 100% 500 450 450
OH Iris AB 550033-4339 Stockholm 100% 500 11952 11891
OH Héassleholm AB 556466-5452 Stockholm 100% 100 250 250
OH Hedemora AB 559087-6719 Stockholm 100% 50 000 550 550
-OH Vinstra KB 969676-4340 Stockholm 100% - -
OH Vastberga AB 556760-9465 Stockholm 100% 100 000 3150 -
OHNYAB 36 AB 550225-7264 Stockholm 100% 1000 50 -
-OH Vastervik Lindé AB 556781-0543 Stockholm 100% - -
OHNYAB 37 AB 550225-7272 Stockholm 100% 1000 50 -
- OH Stréngnas Idun AB 559132-9692 Stockholm 100% - -
OHNYAB 38 AB 559225-7280 Stockholm 100% 1000 50 -
-OH Stréngnas Eldsund AB 556679-7298 Stockholm 100% - -
OHNYAB 39 AB 559225-7298 Stockholm 100% 1000 50 -
OH Norrtalje AB 556961-5163 Stockholm 100% 50 000 34304 -
OH Norrtalje Almsta AB 556832-3090 Stockholm 100% 500 116 225 -
OHIN Service AB 559229-6759 Stockholm 100% 50 000 50 -
NSH NY2 AB (Fusionerad) 559087-6701 Stockholm 100% - 1650
OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50 000 950 150
Summa anskaffningsvarde 677 851 454 387

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Réstrattsandelen i de dotterbolag som &gs direkt av moderbolaget skiljer sig inte fran den 8gda andelen stamaktier.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

57



NOTER

58

NOT 19. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och skulder
redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for férlustreserv
eller verkligt varde via resultatet. For finansiella tillgdngar och skulder
varderade till upplupet anskaffningsvarde bedéms det redovisade vardet
vara en god approximation av det verkliga vardet da fordringarna och
skulderna antingen |6per 6ver en kortare tid eller i det fall det stacker
sig langre, I16per med en kort réntebindning.

Klassificering gors i en hierarki i tre olika nivaer utifran den information
som anvands for att faststalla deras verkliga varde. Niva 1 avser nar
verkligt varde faststélls utifr&n noterade priser pad aktiv marknad fér
identiska finansiella tillgangar eller skulder. Niva 2 avser nar verkligt
vérde faststélls utifrdn annan observerbar information &n noterade
priser pa en aktiv marknad. Niva 3 avser nar det faststallda verkliga
vardet till en vasentlig del baseras pa information som inte &r obser-

verbar, det vill saga foretagets egna antaganden. Verkligt varde for
finansiella tillgdngar och skulder faststélls genom att anvanda informa-
tion som &r hanférlig till en eller flera av ovan némnda nivaer. Klassifi-
ceringen bestdms av den lagsta nivan i hierarkin fér den information
som har vasentlig effekt pa vardet. Verkligt varde fér de finansiella
skulder som ingar i niva 2 har faststallts i enlighet med allmant veder-
tagna varderingstekniker baserade pa diskontering av framtida kassa-
floden, dar diskonteringsréntan som speglar motpartens kreditrisk
utgoér den mest vasentliga indatan.

Ovriga langfristiga finansiella tillgdngar avser dels en handpenning om
10 MSEK samt projektlan inklusive ackumulerad rénta om 35 MSEK for
en fastighet som &r under uppbyggnad och tilltrads under H1 2021.
Fastigheten bestar av lokaler fér kontor och handel. Hyresgésterna
bestar till vervagande del av offentliga verksamheter som Géteborgs

Stad och Véstra Gétalandsregionen, samt Hemkop.

Koncernen Moderbolaget
Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet
anskaffningsvérde 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ovriga langfristiga finasiella tillgangar 48 017 - 48 017
Kundfordringar 8 848 7 920 15 360 4957
Ovriga |an och fordringar 63017 104 201 3590 094 105298
Likvida medel 116 796 77159 746 5010
Finansiella tillgdngar 236 678 189 280 3654 217 115 265
Skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde
Obligationslan 1238 891 683 605 1238 891 683 605
Andra réntebarande skulder 3145 170 1822561 1481471 1022559
Leverantérsskulder 53162 42769 25014 29 251
Ovriga skulder 110296 77 330 110 000 15 756
Finansiella skulder vdrderade till verkligt varde via resultatet
Derivatinstrument, verkligt varde via resultatet 12016 3116 13103 3116
Syntetiska optioner 8 853 - - -
Finansiella skulder 4568388 2 629 381 2868 479 1754 288
NOT 20. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 8848 7 920 15 360 4957
Minus: reservering for osékra fordringar - - - -
Kundfordringar - netto 8848 7 920 15 360 4957
Samtliga kundfordringar &ri SEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgar nedan:

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Mindre 8n 2 mé&nader 2327 7108 15 360 4957
2—-9 manader 6218 812 - -
Over 9 manader 303 - - -
Summa kundfordringar 8848 7 920 15 360 4957

Bokfért varde pa kundfordringar éverensstémmer med verkligt varde.
Da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden &r det verkliga vérdet
samma som det upplupna anskaffningsvéardet.
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NOT 21. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Upplupna intakter 4235 - - 992
Férutbetalda kostnader 19 629 13388 2 490 90
Upplupna rénteintskter 3052 - 119 580 48 923
Ovriga poster - 6 681 - 1875
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 916 20069 122 070 51880

NOT 22. LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 116 796 TSEK (77 159) och utgérs av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts
hos motparter som bedéms ha hog kreditvardighet och darmed lag
risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 746 TSEK (5 010).

NOT 23. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Att 8ga och utveckla fastigheter &r en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa
|&n samt eget kapital, med en s&kerstalld belaningsgrad pa 43,9 (46,6)
procent per arsskiftet och en soliditet pa 35 (32) procent. R&ntekostna-
der &r ocksa féretagets stérsta kostnadspost och det &r av strategisk
betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsférutsattningar all-
tid ha tillgang till kostnadseffektiv finansiering. Malet fér finansverk-
samheten &r att sakerstélla finansieringsbehovet till l1agsta mojliga
kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets
resultat och kassafléde till foljd av férandringar i réntenivaer, likvidi-
tets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella risker
utfoérs, pd uppdrag av styrelsen, av VD och finanschef vars uppgift &r
att identifiera och i stérsta mojliga utstréckning minimera dessa riskers
resultatpaverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av
féretagsledningen och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt
bolagets gallande rutiner, vilka verkar for att begransa bolagets finan-
siella risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk &r att risken for att verkligt varde pa, eller framtida kas-
safléden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund av féréand-
ringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag:
valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som
frémst paverkar bolaget &r rénterisk. Bolagets malséttning &r att iden-
tifiera, hantera och minimera marknadsriskerna. Detta gors av VD och
finanschef enligt gallande rutiner.

Ranterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i rénteldget paverkar ett
bolags réntekostnader. Rénterisk kan leda till férandring i verkliga var-
den, férandringar i kassafléden samt fluktuation i bolagets resultat.
Bolaget ar utsatt for ranterisker till foljd av l&neskulder. Bolagets han-
tering av ranterisk sker enligt géllande rutiner och &r centraliserad till
VD och finanschef som har till uppgift att identifiera, hantera och mini-
mera eventuella ranterisker fér koncernen. Detta rapporteras |6pande
till VD och styrelse. Rantevillkoren pa bolagets externa l&n baseras pa
Stibor 3-manader med tillagg fér marginal. | syfte att reducera rénte-
riskerna och uppna énskad rantebindningstid anvander sig bolaget av
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réntederivat. En 6kning respektive en minskning av réntan med en
procentenhet, beaktat att réntederivat om nominellt belopp 1,29
MDSEK skulle 6ka respektive minska réntekostnaden med 44 240 (15
160) TSEK per ar.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken for att bolaget inte ska kunna infria sina betal-
ningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden fér att
erhalla betalningsmedel 6kar avsevart. Enligt bolagets gallande rutiner
ar likviditetshanteringen centraliserad till VD och finanschef for att
darigenom optimera utnyttjandet av likvida medel och minimera finan-
sieringsbehovet. Fér att minimera likviditetsrisken goérs I6pande likvi-
ditetsprognoser for att sgkerstalla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell forlust
som beror pd motparters oférmaga att uppfylla de avtalsmassiga for-
pliktelserna férknippade med finansiella transaktioner eller instru-
ment. De finansiella motparternas risk vérderas och &vervakas med
malet att minska motpartsrisken. Koncernen hanterar kreditrisken
genom att begrénsa sina motparter till ett antal stérre valkanda banker
och finansiella institutioner samt dvervaka deras stallning.

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som banken stéller ut foér att utfarda en
kredit, &r likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen féreskriver i huvud-
sak en réntetackningsgrad i koncernen om minst 1,5 ggr, maximal bela-
ningsgrad (exklusive aktiedgarinldning) om 60-75 procent samt en
koncernméssig soliditet om minst 25 procent (inklusive aktiedgarinla-
ning). Aven moderbolagsgarantier férekommer. Offentliga Hus i Norden
AB eller dess dotterbolag inte har brutit mot nagot lanevillkor eller
covenant under aret.
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Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Langfristig upplaning
Langfristiga skulder till kreditinstitut 2 447 925 1768 574 1303 620 914 202
Obligationslan 1238 891 683 605 1238 891 683 605
Skulder till nadrstaende - - 74 073 74 073
3686 816 2452179 2616584 1671880

Kortfristig upplaning
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 697 245 53 987 103778 34284
Summa upplaning 4384061 2506 166 2720362 1706 164

Skulden till kreditinstituten forfaller fram till 2052 och I6per med en
genomsnittlig rénta pa 2,40 procent per ar (2,46) inklusive effekten av ran-

tederivat. Den sammantagna genomsnittliga réntan fér rénteb&rande
skulder uppgar till 3,23 procent (3,46).

Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som férfaller till betalning; 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
inom 1 &r fran balansdagen 697 245 53987 103778 34283
1-5 ar fran balansdagen 3599 051 2365014 2582326 1614 202
6-10 &r frdn balansdagen 30268 22 685 74 073 74 073
senare an 10 ar efter balansdagen 97 469 74 327 - -
Summa 4 424 033 2516 013 2760177 1722558

Kortfristiga skulder till kreditinstitut utgérs av skulder som forfaller till
aterbetalning inom 12 manader frdn rapporteringstillfallet plus kom-
mande 12 ma&naders amorteringar pa langre lan. Offentliga Hus bedém-
ning ar att samtliga skulder kommer att refinansieras under &ret.

Obligationskulden uppgar till 1 268 MSEK, uppdelad pa tva olika obliga-
tionsldn om 568 respektive 700 MSEK och [6per med en snittrénta Stibor

3m + 5,56% (7,00) per &r som erlaggs kvartalsvis. Snittrédntan under
aret for obligationer om 568 MSEK och som &r emitterade under den
férsta ramen uppgar till 6,67% (7,00). Resterande 700 MSEK som emit-
terades under 2019 har en snittrénta om 4,23%. Férfallotidpunkten fér
568 MSEK av obligationerna &r 15 juni 2021 och resterande forfaller 27
mars 2023. Emissionskostnader om 31,9 MSEK ligger per 31 december
2019 mot skuldbeloppet och periodiseras éver obligationernas l6ptid.

Likviditetsanalys, TSEK Koncernen Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Ranta Ranta Ranta Réanta

Krediter krediter derivat Summa Krediter  krediter derivat Summa

6 manader eller mindre 439 004 70299 686 500 989 28 589 44 008 439 73035
6-12 manader 258 241 66172 2065 326 478 28589 43930 439 72 957
1-5ar 3599 051 430 435 25015 4 054 501 2361824 133 472 22096 2517 392
6-10 &r fran balansdagen 30268 12 843 - 4311 22 685 9320 4105 36 110
senare an 10 ar efter balansdagen 97 469 19 720 - 117189 74 327 14227 - 88 554
Summa 4 424 033 599 470 27 765 5051268 2516 014 244 957 27 078 2788 049
Likviditetsanalys, TSEK Moderbolaget Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31

Ranta Rénta Ranta Ranta

Krediter krediter derivat Summa Krediter krediter derivat Summa

6 manader eller mindre 20260 52 574 686 73519 15260 35257 439 50 956
6—12 manader 83519 51692 1732 136 942 15260 35094 439 50792
1-5ar 2582326 133 366 24519 2 740211 1617 966 114 846 22 096 1754 907
6-10 a&r fradn balansdagen 74 073 5103 - 79176 74 073 3348 4105 81526
senare an 10 ar efter balansdagen - - - - - - - -
Summa 2760177 242735 26 936 3029 848 1722558 188 545 27078 1938181

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafléden for finansiella
skulder inklusive ranta, uppdelat efter den tid som aterstar fram till
avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens réanta, for respektive 18n har

anvants for att berdkna framtida kassafléden for samtliga skulder. Sti-
borréntan per balansdagen har anvants vid berékning av derivatréntan.
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NOT 24. DERIVATAINSTRUMENT

Offentliga Hus anvander réntederivat for att minska rénterisken.
Samtliga kreditavtal [6per med rérlig ranta och via rénteswappar byts
rorlig ranta mot fast rénta. Rantederivaten redovisas till verkligt varde.
Férandringen i marknadsvérdet uppstar d8 marknadsrantorna dndras
samt i takt med att slutet av avtalets |6ptid kommer narmare. Offentliga

NOTER

Hus har ingdtt totalt fem ranteswapavtal om totalt 1,29 MDSEK varav
0,29 MDSEK avser avtal ingdngna under 2019. Den genomsnittlig ater-
stdende |6ptiden uppgar till 3,2 (4,4) &r. Det tidigaste forfallodatumet ar
2021-07-26 och det senaste 2025-12-18. R&nteswappar som har teck-
nats utgor 40% (55) av skulderna till kreditinstitut till 40% (55%), inklu-
sive obligationsladn uppgar det till 28% (40).

Koncernen Moderbolaget
TSEK 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ingdende varde -3116 - -3116 -
Tillkommande derivatavtal 1087 - -
Vardeférandringar -9987 -3116 -9987 -3116
Summa bokfért varde -12 016 -3116 -13 103 -3116
Forfallostruktur, TSEK
2020 - -
2021 250 000 250 000 250 000 250 000
2022 544769 250 000 250 000 250 000
2023 250 000 250 000 250 000 250 000
2024 - - - -
2025 250 000 250 000 250 000 250 000
Summa derivat 1294769 1000 000 1000 000 1000 000
NOT 25. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 20178-12-31

Upplupna réntekostnader 20912 4 646 21353 5502
Upplupna drifts- och centrala administrationskostnader 24115 - 3235 -
Foérutbetalda hyresintskter 49 541 52 251 - -
Upplupna transaktionskostnader 14 300 - - -
Transaktionsreserv - 3200 -
Ovriga poster 224 12 107 1574 2504
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 109 002 72204 26162 8 006
NOT 26. STALLDA SAKERHETER

Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avséattningar: 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 2356 933 1816 013 - -
Aktier i dotterféretag 884 697 139 418 191847 152 090
Summa stéllda sdkerheter 3241630 1955 431 191847 152 090
NOT 27. EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget

2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 20178-12-31

Borgensataganden for 18n - - 564 051 485 152
Summa ansvarsférbindelser - - 564 051 485152
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NOT 28. AVVECKLAD VERKSAMHET

Offentliga Hus férvarvade juni 2016 en portfélj om 15 studentldgen-
hetsfastigheter (”Studium”) som tillsammans omfattar ca 26 ooo kvm.
Denna fastighetsportfélj slogs i 2018 samman med Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) och Amasten AB (publ) studentfastigheter i

Resultatrakning, avvecklad verksamhet

bolaget Studentbostéder i Sverige AB (”Studentbostader”). Det eko-
nomiska frantrédet av aktierna i Studium skedde per 30 september
2018, varfér resultat och kassafldde endast visas fram till och med
frantradet i denna not.

TSEK 2018 kv 1-3
Rérelsens intakter 24 824
Fastighetskostnader -15938
Central administration -1900
Finansiella poster -5240
Véardeférandring fastigheter 5530
Inkomstskatt 632
Periodens resultat 7908
Skattekostnad

Resultat fére skatt 7276
Inkomstskatt berdknad enligt gallande skattesats, 22% -1601
- Ej skattepliktiga intakter -
- Ej avdragsgilla kostnader 2
- Skattemé&ssiga underskott 2231
Justering avseende tidigare ar -
Periodens skatt 632
Effektiv skatt 9%
Balansrékning, avvecklad verksamhet

TSEK 2018-09-30
TILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgadngar 419 472
Summa anlaggningstillgangar 419 472
Kortfristiga fordringar 3186
Likvida medel 4352
Summa omséttningstilllgadngar 7538
SUMMA TILLGANGAR 427 009
Uppskjutna skatteskulder 21640
Rantebarande skulder 274 076
Summa langfristiga skulder 295716
Rantebarande skulder 8736
Ej réntebarande skulder 19199
Summa kortfristiga skulder 27935
SUMMA SKULDER 323 651
SUMMA NETTOTILLGANGAR 103 358
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Rapport 6ver kassafléden, avvecklad verksamhet

NOTER

TSEK 2018 9M
Rérelseresultat fran verksamhet under avveckling 6986
Varav kassafléde fran avvecklad verksamhet

- Kassafléde fran den [6pande verksamheten 5485
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -3765
- Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1875
Periodens kassafléde fran avvecklad verksamhet -155
Nyckeltal, avvecklad verksamhet

Hyresintakter, TSEK 24 824
Foérvaltningsresultat, TSEK 6986
Justerad soliditet, % 24,5%
Belaningsgrad % 67,7%
Fastighetsvarde, TSEK 417 900

NOT 29. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande nérstdende parter identifierats:

Aktiebolaget Fastator (publ) och Offentliga Nordic Property Hol-
ding SARL vilka &ger 50 procent vardera av Offentliga Hus. Dessa
tva dgare &ger ocksa tillsammans OH Management AB som Offent-
liga Hus under aret képte administrativa tjanster ifran.

Skalsé Intressenter AB som har betytande inflytande i Aktiebolaget
Fastator (publ).

Nordic PM AB som &r ett dotterbolag till 8garbolaget AB Fastator
(publ) fran vilket man koper férvaltningstjénster.
Styrelseledaméter i Offentliga Hus vilka har ett bestémmande eller
betydande inflytande. Férteckning éver och ersattningar till styrel-
seledamoéterna aterfinns i not 7.

Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som koncernbolag eller
agarbolag.

Agarbolagen fakturerar dven for tjanster relaterade till transaktio-
ner och affarsutveckling. Under aret har denna fakurering uppgatt
till 30 419 TSEK (24 154) till Fastator AB och 24 043 TSEK (21 1909) till
Offentliga Nordic Property Holding Sarl.

Offentliga Hus har férvérvat fastigheter fran Fastator till ett varde
om 1228 MSEK (43). Fér dessa férvary har Offentliga Hus en kvar-
stdende skuld avseende képeskillingen om 110 MSEK samt skuld om
45 MSEK avseende |6sen av internlan. Utéver detta har Offentliga
Hus leverantérsskulder gentemot Fastator AB om 17 MSEK.
Nordret AB, systerbolag till Skalsé Intressenter AB som har ett
betydande inflytade i Fastator AB, har salt en fastighet till ett varde
om 18 MSEK till Offentliga Hus. En handpenning om 15 MSEK har
aven erlagts till Marvikens Hallar AB, &ven det ett systerbolag till
Skalsé Intressenter AB. Handpenningen avser ett framtida férvary,
dar ytterligare avtalsvillkor foreligger innan férvarvet genomférs.
Priority AB har salt PR- och kommunikationstjanster om 461 TSEK.

Priority AB dér styrelsens ordférande har vasentligt inflytande och
agande.

Under perioden januari-december 2019 har féljande transaktioner med
narstdende identifierats:

Offentliga Hus képer i huvudsak central administration och fastig-
hetsrelaterade tjanster fr&n de néarstdende bolagen. Tjénsterna &ar
reglerade i avtal och sker p& marknadsmaéssiga villkor. Under 2019
uppgick de képta tjiansterna till féljande belopp;

- OH Management AB 4288 TSEK (11 373)

- Nordic PM AB 25 495 TSEK (17 602)

NOT 30. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet bestar av 5 ooo stamaktier med ett kvotvarde om 1 0oo
SEK per aktie. Alla aktier som emitterats ar till fullo betalda.
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NOT 31. KASSAFLODESANALYS

Periodiserade

finansiella
2018-12-31 Kassafléde kostnader Nyttjanderatt 2019-12-31
Skulder till kreditinstitut 1822 561 1320133 2746 43 413 3154 562
Obligationslan 683 605 547 423 7863 - 1238 891
Summa 2506166 1867556 10339 43 413 4393453
Periodiserade Omvandlat
finansiella  till aktiedgar- Salda
2017-12-31 Kassafléde kostnader tillskott dotterbolag 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 1360 349 759 721 456 - - 297965 1822561
Obligationslan 381134 295 819 6 652 - - 683 605
Skulder till koncernféretag 66 288 -15093 - -51195 - -
Summa 1807771 1040 447 7108 -51195 -297 965 2506166

NOT 32. OPTIONSPROGRAM

| december har tva teckningsoptionsprogram utgivits, ett till ledningen
(bestdende av VD, CFO samt fastighets- & transaktionschef) och ett till
ovriga nyckelpersoner bestdende av styrelseordférande Bjérn Rosengren
samt i 8garbolaget Fastator AB anstallda vice VD, CFO och transaktions-
ansvarig.

Optionsprogrammet riktat till ledningen utgérs av 255 optioner, varav
samtliga &r tecknade per 31 december 2019. Optionsinnehavarna har
under inlésenperioden, som &r 2023-03-01-2023-03-31, ratt att teckna en
ny aktie i bolaget fér en teckningskurs som motsvarar 125% av det berak-
nade substansvardet per aktie per 30 september 2019. Inbetalt per 31
december 2019 avseende detta optionsprogram uppgar till 7 109 TSEK.
Inlésenpriset per aktie uppgar till 500 013 SEK.

Det andra optionsprogrammet riktar sig till 6vriga nyckelpersoner och
utgors av syntetiska optioner om totalt 225 stycken, varav samtliga ar

NOT 33. HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG
Coronakrisen som drabbade Sverige och véarlden bérjade pa allvar
paverka vart samhaélle i slutet av februari. Vid tidpunkten fér denna ars-
redovisnings avgivande (6 april 2020) ser vi dnnu inte slutet, eller ens
kulmen i denna epidemi och ingen kan &verblicka vad konsekvenserna
kommer bli for Sveriges ekonomi i stort. Hyresgasterna i Offentliga Hus
fastigheter utgérs dock i allt vasentligt av verksamheter som &r direkt
eller indirekt skattefinansierade varfér krisens paverkan pa betalnings-
viljan hos bolagets hyresgaster &r per detta datum ytterst marginell.

I januari 2020 tilltréddde bolagets nya ledning Fredrik Brodin (VD), Magnus

Sundell (CFO) och Johan Brékenhielm (COO). Under férsta kvartalet

NOT 34. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget

tecknade per 31 december 2019. Programmet ger innehavarna av synte-
tiska optioner ratt att, under perioden 1-31 mars 2023, inlésa optionerna
mot kontant betalning motsvarande skillnaden mellan aktiens bérskurs
(eller substansvarde per aktie om ingen noterad aktiekurs finns) och
substansvéardet per aktie per 30 september 2019. B&da optionsprogram
men tilldelades till marknadspris. Skulden avseende dessa uppgar per 31
december 2019 till 8 853 TSEK.

Substansvarde utgérs av det redovisade egna kapitalet per 30 septem-
ber 2019. Vardet pa optionerna har beréknats baserat pa Black-Scholes
véarderingsmodell och uppgar till 28 879 kr per option. Vasentliga anta-
ganden i berdkningen utgérs av en volatilitet om 21,5%, en riskfri rénta
om 0,3% samt utspadning om 5,1%. Varderingen har utférts av extern
och oberoende part. Antaganden har baserats pad jamférbara bolags
aktiekurser. Bada optionsprogrammen villkoras av att optionsinneha-
varna kvarhaller sina positioner gentemot Offentliga Hus.

2020 har organisationen &ven kompletterats med en Fastighetschef
(Terese Filipsson), en ekonomichef och en transaktionsprojektledare.
Under perioden efter rapportperiodens utgang fram till avgivandet av
denna arsredovisning har bolaget férvarvat en fastighet i Sédertélje till
ett underliggande fastighetsvarde om 69 miljoner kronor och en fastig-
het i Boras till ett underliggande fastighetsvarde om 188 miljoner kronor.
Déartill har Offentliga Hus etablerat en relation med Danske Bank som ny
l&ngivare. Darmed har Offentliga Hus en etablerad lanerelation med tre
av de stora nordiska bankerna.

Kronor

Balanserade vinstmedel

Arets resultat

1502 648 674
-33784138

Summa

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar

1468 864537

Till aktiedgarna utdelas o kr per aktie

| ny rékning balanseras

1468 864 537

Summa

1468 864 537

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019



Forsakran

Koncernens resultat- och balansrakningar kommer att foreldggas ars-

stdmman den 6 maj 2020 for faststéllelse.

Stockholm den 6 april 2020

Bjorn Rosengren
Styrelseordférande

Mari Broman
Styrelseledamot

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Fredrik Brodin
Verkstdllande direktér

Var revisionsberéttelse har ldmnats den 6 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Carl Bildt
Styrelseledamot

Magdalena Schmidt
Styrelseledamot

Pierre Ladow
Styrelseledamot

FORSAKRAN
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AVSTAMNING NYCKELTAL

Avstamning Nyckeltal

TSEK 2019 2018
Eget kapital 2 626 009 1371909
Balansomslutning 7718 730 4265 625
Soliditet % 34,0% 32,2%
Sékerstallda krediter 3156 033 1823853
Férvaltningsfastigheter 7192 802 3915104
Sakerstalld belaningsgrad % 43,9% 46,6%
Eget kapital 2626 009 1371909
Hybridobligation -575 000 -
Derivat 12016 3116
Uppskjuten skatt 304 693 264 334
EPRA NAV 2367718 1639359
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOYVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen for Offentliga Hus i Norden AB (publ) fér &r 2019. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna 35-72 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sd8som de antagits
av EU, och &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdamman faststaller resultatréakningen
och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernre-
dovisningen &r férenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har éverldmnats till moderbolagets och koncernens revisions-

utskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i férhal-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse, inga fér-
bjudna tjanster som avses i revisorsférordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i férekommande fall,
dess moderféretag eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och énda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Vardering av férvaltningsfastigheter och som en féljd &ven vardering av
andelar i koncernféretag i moderbolaget bedéms vara ett sarskilt bety-
delsefullt omrade. Detta beror pa att redovisade varden pa koncernens
férvaltningsfastigheter utgor vasentliga belopp i savél resultat- som
balansrékning. Fastighetsvarderingar &r ocksa féremal for vasentliga
uppskattningar och bedémningar och &r ddrmed subjektiva till sin natur.

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
beddma risken fér vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.

OFFENTLIGA HUS ARSREDOVISNING 2019

Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstéllande direktdren och sty-
relsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgdngspunkt fran anta-
ganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur &r
osékra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksad beaktat risken for att
styrelsen och verkstéllande direktéren asidosétter den interna
kontrollen, och bland annat évervagt om det finns belagg for systema-
tiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter till
foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en andamalsenlig granskning i
syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet,
med hansyn tagen till koncernens struktur, redovisningsprocesser och
kontroller samt den bransch i vilkken koncernen verkar.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedémning
av vasentlighet. En revision utformas fér att uppna en rimlig grad av
sdkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehéller nagra
vasentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegentlig-
heter eller misstag. De betraktas som vasentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland fér den finansiella rapportering som helhet
(se tabellen nedan). Med hjélp av dessa och kvalitativa évervéganden
faststallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma
effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.

SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de omradden som
enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revi-
sionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden

om dessa omraden.
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SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Vardering av forvaltningsfastigheter utgor for Offentliga Hus i Norden AB
ett sarskilt betydelsefullt omrade. Detta beror pa att redovisade vérden
fér koncernens fastigheter utgér vasentliga belopp i saval resultat- som
balansrakning. Vidare &r fastighetsvarderingar féremal for vasentliga
uppskattningar och bedémningar varfér varderingarna &r subjektiva till
sin natur. Vasentligt i en fastighetsvardering ar exempelvis antaganden
om avkastningskrav, vakansgrad och framtida driftnetton.

Offentliga Hus i Norden ABs investerar i samhaéllsfastigheter, ofta med
kommuner och landsting som hyresgaster. Samtliga fastigheter &r loka-
liserade i Sverige.

Koncernens redovisade varde for fastigheter per 2019-12-31 uppgar till
7192,8 MSEK. Koncernen later &rligen oberoende vérderare utféra var-
deringar av samtliga fastigheter. Dessa varden analyseras och utmanas
av koncernens féretagsledning for att resultera i slutliga fastighetsvar-
deringar. Vardering av fastigheterna utgér i férlangningen dven véarde-
ringen av moderbolagets andelar i koncernféretag.

Se not 2 (sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper), not 2.3 (Kon-
cernredovisning), not 3 (Viktiga bedémningar vid tilldampning av koncer-
nens redovisningsprinciper), not 15 (Foérvaltningsfastigheter) och not 18
(Andelar i koncernféretag) for detaljerade upplysningar och beskrivning

avomraden.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT
BETYDELSEFULLA OMRADET

Vi har fokuserat pa att skapa forstéelse for och kartlagga Offentliga
Hus i Norden ABs interna processer och rutiner for vardering och
redovisning av férvaltningsfasti gheter i koncernen och andelar i
koncernféretag i moderbolaget.

. Vi har utvérderat den generella varderingsmetod som anvénds
och vérderingsmodellens matematiska riktighet har stickprovsvis
testats.

. Vi har stickprovsvis bedémt viktiga indata i vérderingsmodellen
som t.ex. hyresintakter och driftskostnader.

. Vihar fér ett urval av fastigheter och koncernbolag diskuterat viktiga
bedémningar och antaganden om framtida utveckling med féretags-
ledningen.

Vi har fér ett urval av fastigheter rimlighetsbedomt anvanda
avkastningskrav.
Vi har jdmfért de externa véarderingarna med Offentliga Hus i
Norden ABs koncernredovisning for att bedéma att inga vasentliga
avvikelser finns.

. Aven om olika antaganden kan géras s8 bedémer vi att de av bolaget
anvanda antaganden anses ligga inom rimligt intervall.

. Som ett resultat av var granskning sa har vi inte rapporterat ndgra
vasentliga iakttagelser till ledning och styrelse.

ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information &n &rsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-34 och 70-76. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret fér denna

andra information.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att ldsa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning &r ofér-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i évrigt verkar innehalla

vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapporterai
det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad géller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS, s8 som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar éven for
den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig fér att upprétta en

arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansva-
rar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av bolagets
och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér s&
ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillémpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direk-
téren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller miss-
tag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekono-
miska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning

ar endel av revisionsberattelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
&ven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens for-
valtning for Offentliga Hus i Norden AB (publ) for &r 2019 samt av férslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for réakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r obero-
ende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och 8nda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE

DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hansyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skota
den l6pande férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som &r nédvandiga for att bolagets
bokféring ska fullgéras i 6verensstammelse med lag och fér att med-
elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.
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REVISIONSBERATTELSE

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktéren i ndgot vasentligt avseende:

. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

. pa ndgot annat s&tt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med aktiebo-
lagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller féorsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen av férvalt-
ningen finns pd Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av revi-
sionsberattelsen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB utsags till Offentliga Hus i Norden
AB (publ)s revisor av bolagsstémman den 8 maj 2019 och har varit
bolagets revisor sedan 2011.

Stockholm den 6 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport 2019

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats fér
att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i Offentliga
Hus. Bolagsstyrningen syftar dven till att sékerstalla att Offentliga Hus
lever upp till sina 8taganden gentemot aktiedgare, kunder, medarbe-
tare, leverantérer och omvarlden i dvrigt.

Bolagsstyrningen i Offentliga Hus baseras bland annat p& aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen, bokféringslagen, bolagsordningen,
regelverk for emittenter (réntebarande instrument) pad de marknads-
platser dér Offentliga Hus &r noterat, policyer samt interna regler och
riktlinjer.

Svensk kod fér bolagsstyrning ska tillampas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis &r upptagna till handel pa en reglerad marknad.
Med endast obligationer noterade p& Nasdaq Stockholm &r Offentliga
Hus inte skyldigt att tillampa Svensk kod fér bolagsstyrning.

AKTIEAGARE

Offentliga Hus i Norden AB (publ) &r ett publikt svenskt aktiebolag
grundat 2011. Bolaget hade per den 31 december 2019 ett aktiekapital
om 500 ooo kronor férdelat pa 5 ooo aktier vilka samtliga agdes av
bolaget Nordact AB. Nordact AB &gs i sin tur till 50% av Aktiebolaget
Fastator (via bolaget Vivské AB) och till 50% av bolaget Offentliga
Nordic Property Holding SARL.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas ratt att besluta i Bolagets angeldgenheter utdvas vid
bolagsstémman. En gang per ar halls drsstémman som bland annat
beslutar om styrelsens sammansattning, ansvarsfrihet fér verkstal-
lande direktéren och styrelsens ledaméter, utdelning och val av sty-
relse och revisorer, samt ersattningsprinciper for ledande befattnings-
havare. Arsstdmman 2019 hélls i Stockholm den 8 maj 2019. Samtliga
aktier var representerade. Rékenskaperna fér 2018 faststalldes och
styrelseledaméter och VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut fattades
ocksad om val av styrelseledaméter, styrelseordférande och revisorer
samt arvode till styrelseledaméter och revisorer.

EXTRA BOLAGSSTAMMA

Extra bolagsstémma holls i Stockholm den 15 oktober 2019 varvid
beslutades att styrelsen skall utgéras av ledaméterna Bjérn Rosengren
(ordférande, nyval), Carl Bildt (nyval), Pierre Ladow (omval), Jaqueline
Winberg (omval) och Svante Bengtsson (omval). Extra bolagsstdmma
holls dven den 13 december i Stockholm varvid beslut fattades om tva
incitamentsprogram. Det ena programmet riktas till bolagsledningen och
omfattar utgivandet av totalt 255 teckningsoptioner och det andra pro-
grammet riktar sig till andra nyckelpersoner och utgors av 225 stycken
syntetiska optioner. Optionsprogrammen beskrivs nérmare i not 32.
Samtliga aktier var representerade vid bada extra bolagsstémmorna.

STYRELSEN

Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen bestd av lagst tre och
hogst sju ledaméter med hogst sju suppleanter. Styrelsen véljs arligen
pa arsstdmman for tiden intill n&sta arsstdmma. Nagon regel om
l&ngsta tid som ledamot kan ingd i styrelsen finns inte.

Vid extra bolagsstémma den 15 oktober valdes ledamoterna Bjérn
Rosengren (ordférande, nyval), Carl Bildt (nyval), Pierre Ladow (omval),

Jaqueline Winberg (omval) och Svante Bengtsson (omval). Vid ordina-
rie drsstdmma den 8 maj 2019 beslutades att styrelsearvoden fér verk-
samhetsaret intill ndstkommande &rsstémma skall utgd med sammanlagt
1000 000 kr férdelat att till ordinarie styrelseledamot utgar 200 ooo kr.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfér sina uppgifter. Ordfo-
randen féljer ocksa verksamheten i dialog med VD och ansvarar fér att
ovriga ledamoter far den information som &r nédvandig for hog kvalitet
i diskussioner och beslut. Ordféranden ansvarar dven for utvardering
av bade styrelsens och VD:s arbete.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar en
VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter mot
styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar,
arbetsférdelning samt vilka &renden som skall féreldggas styrelsen.
Under verksamhetsaret har styrelsen haft 14 protokollférda samman-
traden. Vid styrelsesammantradena har investeringsférslag, progno-
ser, ekonomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter behandlats.
Vidare har 6vergripande fragor behandlats rérande strategisk inrikt-
ning, riskanalys, budget, struktur samt organisationsférandringar.
Slutligen har styrelsen behandlat eventuella férvary av fastigheter.

Styrelsens sammansattning, motesnarvaro och beslutade ersatt-

ningar fér 2019:

Nérvaro

styrelse- Mats Pierre ulf Svante Jacqueline Carl
ledaméter Hulth Ladow Adelshon Bengtsson Winberg Bildt
Narvaro 1 14 12 14 12 o
Av mojliga 12 14 12 14 14 2

Ersattning till styrelsen har utgdtt med 200 ooo kronor till vardera
ledamot. Ersattning till verkstallande direktéren och ledande befatt-
ningshavare framgar av not 7 i &rsredovisningen fér 2019.

INTERN KONTROLL

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen fér den interna kontrollen.
Offentliga Hus har definierat intern kontroll som en process, som
paverkas av styrelsen, bolagsledningen och évriga medarbetare och
som utformats for att ge en rimlig férsadkran om att Offentliga Hus mal
uppnas vad géller andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig
finansiell rapportering och efterlevnad av tillampliga lagar och férord-
ningar. Processen baseras pa kontrollmiljon som skapar disciplin och
struktur for de 6vriga fyra komponenterna i processen, némligen risk-
bedémning, kontrollstrukturer, information och kommunikation samt
uppféljining.

KONTROLLMILIO

Kontrollmiljon utgér basen for Offentliga Hus interna kontroll. Kon-
trollmiljén innefattar den kultur som bolagsledningen kommunicerar
och verkar utifr&n och omfattar i huvudsak integritet och etiska varde-
ringar, kompetens, ledningsfilosofi och stil, organisationsstruktur,
ansvar och befogenheter, policys och rutiner samt skapar disciplin och
struktur for dvriga komponenter. Offentliga Hus styrelse har det éver-
gripande ansvaret for den interna kontrollen av den finansiella rappor-
teringen. For att sékerstalla den interna kontrollen har styrelsen fast-
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stallt ett antal styrdokument sdsom styrelsens arbetsordning,

instruktion fér vd, attestinstruktion och finanspolicy.

Utifrdn styrdokumenten ansvarar VD och bolagsledning fér att
utforma och dokumentera samt uppréatthalla och préva de system och
processer som behdvs for att minimera risker i den I6pande verksam-
heten och den finansiella rapporteringen. Férutom policydokument
finns processbeskrivningar, checklistor samt uppdragsbeskrivningar
for respektive anstélld innehallande den anstélldes ansvar och befo-
genheter samt standardiserade rapporteringsrutiner.

Samtliga dokument finns pa& koncernens interna filstruktur och &r till-
gangliga for alla medarbetare. Sammantaget ger dessa darmed goda
forutsattningar for att leva upp till uppstallda krav och forvantningar
pa en god kontrollmiljé. Utéver detta har Offentliga Hus vél férankrade
grundvarderingar som representerar engagemang och snabbhet samt

att vi &r ansvarsfulla och nérvarande.

RISKBEDOMNING

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd i bolagets processer.
Olika metoder anvands fér att vardera risker och samt for att sékerstalla
att de relevanta risker som Offentliga Hus &r utsatt fér hanteras i enlig-
het med faststallda policyer och riktlinjer. De vasentligaste riskerna &r;

- Politiska risker — andrade férutsattningar for att bedriva verksamheten
- Personalrisker - brist pa kvalificerade konsulter

- Marknadsrisker — inom framférallt fastighetssektorn

+ Makroekonomiska risker - férandringar i ranteutvecklingen

« Skatterisker - tilldmpning av féréndrade skatteregler

Finansiell rapportering foljs upp och utvarderas utifrdn riskernas
paverkan samt justeras beroende pa vasentlighet. Relevanta mal &r en
viktig forutsattning for intern kontroll. Skatte- och finansiella risker
granskas regelbundet i férebyggande syfte och vasentliga bedomda
skattemassiga, juridiska och finansiella risker redovisas i koncernredo-

visningen.

KONTROLLAKTIVITETER

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningarna. Inom Offent-
liga Hus finns kontroller inbyggda i processerna genom standardise-
rade systemlésningar, dokumenterade och inarbetade rutiner samt en
tydlig ansvarsférdelning inom en centraliserad ekonomifunktion. Kon-
trollerna ska vara automatiserade i s stor utstrackning som mgjligt
men det finns &ven manuella kontroller fér att verifiera att de automa-
tiserade kontrollerna fungerar. | rutinerna finns ocksad en inarbetad
ansvarsférdelning mellan utférare och granskare med dokumenterade
attester. Den finansiella rapporteringsprocessen ar aterkommande
foremal for provning, och ekonomifunktionen har ett tydligt ansvar for
att vid behov anpassa processen fér att sékerstalla kvaliteten i rappor-
teringen samt att lagar och externa krav efterlevs. Saval kvartals som
arsbokslut analyseras och kommenteras. Genom kontrollerna begran-
sas risken for vasentliga fel i den finansiella rapporteringen. Finansiella
rutiner och processer granskas dven av externrevisionen utifrdn en
overenskommen revisionsplan. Utéver den faststallda revisionspla-
nen, om behov bedéms féreligga, kan bolagsledning och/eller styrelse
ge revisorerna i uppdrag att utféra sarskilda granskningsinsatser.
Eventuella noteringar aterrapporteras bade till bolagsledningen och
styrelsen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Extern information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter och annan
|6pande information utformas i enlighet med svensk lag och praxis.
Informationsgivningen ska praglas av éppenhet och ska vara tillforlitlig.
Ambitionen &r att skapa forstaelse och fértroende fér verksamheten
hos &gare, investerare, analytiker och andra intressenter. Offentliga
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Hus informationsgivning ges via offentliga pressmeddelanden, bok-
sluts- och del&rsrapporter, arsredovisning och bolagets hemsida.

Intern information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for Offentliga Hus mal och risksituation &r
en viktig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i
den finansiella rapporteringen skapas genom att diskussion och dialog
med medarbetarna &r ett naturligt inslag saval i den arligen aterkom-
mande afférs- och budgetplaneringen som i det |6épande arbetet.
Kommunikationen underléttas av en centraliserad ekonomifunktion
dér medarbetarna dagligen har nara kontakt. Vasentliga riktlinjer och
instruktioner av betydelse fér den finansiella rapporteringen uppdate-
ras l6pande och kommuniceras till berérda medarbetare. Alla rutinbe-
skrivningar och verktyg som behévs finns pa Offentliga Hus interna
filstruktur och &r tillgangliga fér alla medarbetare.

UPPFOLINING AV INTERN KONTROLL

Offentliga Hus styrelse har det évergripande ansvaret for uppfolj-
ningen av den interna kontrollen, Uppféljning av den finansiella rap-
porteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och analyser som
styrelse, bolagsledning och ekonomifunktion utfér. | dessa fangas dven
behov av atgéarder eller forslag pa forbattringar upp. Uppféljning sker
ocksad genom den revision som utférs av bolagets externa revisorer.
Avrapportering av iakttagelserna frdn denna redovisas till styrelsen,
och bolagsledningen, men ocksa till berérda medarbetare. Nagon
internrevisionsfunktion finns idag inte inrattad inom Offentliga Hus.
Styrelsen har prévat frdgan och bedémt att befintliga strukturer for
uppféljining och utvérdering ger ett tillfredsstéllande underlag. Beslutet
omprovas arligen. Om behov foreligger kan ocksa vissa specialgransk-
ningar utféras av bolagets revisor pa uppdrag av bolagsledning och/
eller styrelse.
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Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten fér
ar 2019 pa& sidorna 70-71 och fér att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta inneb&r att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en véasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag &r férenliga med arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt &r i dverensstammelse
med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 6 april 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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KONTAKTUPPGIFTER

Offentliga Hus i Norden AB
Linnégatan 2
114 47 Stockholm

www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
T 08660 6700

Fredrik Brodin, VD
fredrik.brodin@offentligahus.se
M o070 888 66 65

Magnus Sundell, CFO
magnus.sundell@offentligahus.se
M o070 602 76 75
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Design och produktion: Priority
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