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Tillsammans 
mot en välfärd 
i världsklass
Förvaltning och underhåll av fastigheter är för många kommuner ett 
hinder som tar tid och resurser från viktigare arbetsuppgifter. Offentliga 
Hus avlastar kommuner och regioner i rollen som fastighetsägare, så att 
de fullt ut kan fokusera på sin huvuduppgift – att leverera en välfärd i 
världsklass.
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En fastighetspartner för välfärden

Höjdpunkter under 2019

Vårt fokus

AFFÄRSÖVERSIKT

Offentliga Hus är ett tillväxtorienterat fastighetsbolag som på ett långsiktigt 
och hållbart sätt äger och förvaltar samhällsfastigheter.

Vår ambition är att skapa fastigheter som tar fram det bästa i varje lärare, 
brandman och sjuksköterska. Oavsett vilken offentlig verksamhet det 
gäller är vårt mål alltid detsamma – att genom bra fastighetslösningar 
skapa förutsättningar för en samhällsservice i världsklass.

Vi finns där Sverige finns. Offentliga Hus äger samhällsfastigheter över 
hela Sverige, med ett särskilt fokus på tillväxtorter, regionstäder och 
större tätorter. Beståndet är inriktat mot fastigheter för skola, vård och 
omsorg samt lokaler för kommunal förvaltning.

Samhällsservicen blir som bäst när den drivs på ett långsiktigt hållbart sätt, 
med hänsyn till kommunens ekonomi, hyresgästernas trivsel, lokalsamhället
och klimatet. Det kräver en lyhörd och proaktiv fastighetspartner som 
bottnar i sitt samhällsansvar. Offentliga Hus fokus på långsiktighet, aktivt 
ägande och marknadsmässiga villkor har gjort oss till en attraktiv samar-
betspartner till offentligt finansierade verksamheter i behov av effektiva 
fastighetslösningar som främjar mänskligt välbefinnande.

Offentliga Hus grundades 2011 och har sedan dess växt stabilt med bibe-
hållen kvalitet för hyresgästerna. Under 2020 ska vi fortsätta att stärka 
tillväxten, med sikte på en börsnotering av bolaget.

•	 Hyresintäkterna ökade med cirka 54% till 320,1 MSEK
•	 Förvaltningsresultatet steg med 56% till 175,9 MSEK
•	 Fastighetsvärdet ökade med 85% till 7,2 MDSEK
•	 Fastighetsportföljen renodlades mot samhällsfastigheter
•	 En ny ledning rekryterades med tillträde i januari 2020 och 

planerna på en börsnotering under 2020 offentliggjordes

LÅNGSIKTIGT
FASTIGHETSÄGANDE

KVALITETSDRIVEN
TILLVÄXT

PARTNERSKAP
MED OFFENTLIGA

AKTÖRER
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AFFÄRSÖVERSIKT
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Som nytillträdd VD för O�entliga Hus är det glädjande att 
kunna presentera en årsredovisning som uppvisar såväl stärkt 
tillväxt som ett mycket stabilt kassaflöde. Resultatet blev 
det bästa sedan bolaget grundades år 2011. Hyresintäkterna 
ökade till 320 miljoner kronor och bolaget levererade ett för-
valtningsresultat på 175 mkr, motsvarande en tillväxt om 56 
procent jämfört med 2018. Vid periodens slut uppgick värdet 
av bolagets fastigheter till cirka 7,2 miljarder kronor och EPRA 
NAV uppgick till 2 368 miljoner kronor, en ökning med 44 pro-
cent jämfört med 2018. 

Tillväxten har fortsatt och per kvartalsskiftet tillträdde vi två 
samhällsfastigheter med ett sammanlagt fastighetsvärde om 
257 miljoner kronor. Genom tillträdet fick vi också ett kvitto 
från våra svenska banker att seniorkapital finns tillgängligt på 
samma sätt som tidigare för fastigheter med stabila kassaflöden.

NU VISAR SIG STYRKAN I VÅRT KASSAFLÖDE
I tider som dessa, när alla normala spelregler förändras i 
snabb takt på ett sätt som ingen kunde förutse, visar vårt 
kassaflöde sin styrka. Våra samhällsfastigheter fyller samma 
behov idag av att upprätthålla viktiga samhällsfunktioner som 
de gjorde innan samhället drabbades av Coronakrisen. Våra 
hyresgäster utgörs framför allt av kommuner, regioner och 
staten, eller av dessa indirekt finansierad verksamhet. Oavsett 
om det gäller våra vård- och omsorgsfastigheter, skolor eller 
förvaltningsfastigheter så står våra hyresgäster starka med 
samma huvuduppgift som tidigare – att leverera en välfärd i 
toppklass till våra medborgare. 

Våra huvudägare har högt ställda ambitioner för bolaget och 
dess långsiktiga tillväxt. Som ett viktigt steg i denna resa har 
styrelsen beslutat att undersöka möjligheterna för notering 
av bolagets aktier på Nasdaq Stockholm First North Premier 
Growth Market med en målsättning att vid ett senare tillfälle 
göra ett listbyte till Nasdaq Stockholm. Trots den pågående 
Coronapandemin, vilken tyvärr påverkat börsen negativt, är 
bolagets planer på börsnotering oförändrade. Vi följer utveck-
lingen noggrant och gör de förberedelser som krävs för att 
kunna notera bolaget.

En viktig del i förberedelserna är att stärka bolagets organi-
sation med nya kompetenta medarbetare. Vi har gjort flera 
rekryteringar under kvartalet och bolagets organisation 
växer sig allt starkare med bred kompetens inom alla för oss 
väsentliga områden.

Vår målsättning är att en aktie i O�entliga Hus över tid ska 
generera en stabil och hållbar avkastning till ägarna. Ett brett 

ägande med fortsatt god tillgång till kapitalmarknaden och en 
över tid stärkt kreditrating skapar de finansiella förutsättning-
arna vi behöver för att växa lönsamt, med även för att klara 
omställningen till att bli ett av Sveriges mest hållbara fastig-
hetsföretag.

Vårt land står inför ett gigantiskt investeringsbehov för att 
klara av att leverera utlovad samhällsservice. Det är dels 
drivet av den generella befolkningsökningen, men också 
av att unga människor under 19 år och äldre över 80 år är 
två grupper i samhället som väntas växa särskilt mycket de 
kommande åren. När behovet av vård, skola och omsorg ökar 
får O�entliga Hus en allt viktigare roll att spela som hållbar 
och långsiktig fastighetspartner till Sveriges kommuner och 
regioner.

Vår ambition är att fortsätta bygga ett spännande bolag som 
kombinerar stabilitet och nytänkande. Det är med stor tillför-
sikt jag ser fram emot ett fortsatt intensivt och spännande 
2020. Jag är övertygad att Sverige kommer stå starkt även 
efter den kris vi alla upplever i skrivande stund.

Fredrik Brodin
VD

Ett fantastiskt år och en 
framtid med stora möjligheter

VD HAR ORDET

staten, eller av dessa indirekt finansierad verksamhet. Oavsett 

Fredrik Brodin
VD
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VD HAR ORDET

När behovet av vård, skola och 
omsorg ökar får O�entliga Hus 
en allt viktigare roll att spela som 
hållbar och långsiktig fastighets-
partner till Sveriges kommuner 
och regioner.

Fredrik Brodin
VD
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Året som gick 2019

ÅRETS SOM GICK 2019

FORTSATT HÖG 
TILLVÄXTTAKT

Q1: JANUARI–MARS
I mars tillträddes två fastigheter i Timrå med ett sammanlagt 
värde om 78,5 MSEK. Största hyresgäster är Timrå Kommun 
och Premicare Primärvård.

Q2: APRIL–JUNI
I juni tillträddes ett tidigare offentliggjort förvärv i Södertälje. 
Fastigheten består av huvudsakligen av utbildningslokaler 
och KTH är största hyresgäst. Fastighetens redovisade värde 
uppgår till 700 MSEK.

Q3: JULI–SEPTEMBER
I juli offentliggjordes att Offentliga Hus ingått avtal om att för-
värva sex samhällsfastigheter i fem kommuner i Mälardalen, 
Dalarna och Småland, med ett totalt underliggande fastig-
hetsvärde om 1,1 MDSEK. Hyresgästerna består till störst del 
av kommuner och regioner. Tillträdet ägde rum under fjärde 
kvartalet 2019.
 
Offentliga Hus intressebolag Studentbostäder i Sverige AB 
ingick avtal om att förvärva åtta studentfastigheter i Luleå för 
1,1 MDSEK. Affären finansieras delvis via en nyemission,
efter vilken Offentliga Hus ägarandel minskar från 44,9% till 
34,4%. Tillträdet ägde rum i september 2019.
 
Offentliga Hus erhöll under kvartalet en rating från Nordic 
Credit Rating med betyget BB-, stabila utsikter. I sin analys 
understryker Nordic Credit Rating kvaliteten i bolagets fastig-
hetsportfölj, med god geografisk riskspridning, långa hyreskon-
trakt, stabil operationell effektivitet och låg vakansgrad.
 
Under kvartalet emitterades också icke-säkerställda gröna 
obligationer i ett totalt belopp om 500 MSEK, med ett ram-
verk om totalt 750 MSEK. De gröna obligationerna löper med 
en rörlig ränta om 3 månaders STIBOR plus 440 baspunkter 
med slutligt förfallodatum i mars 2023. Emissionslikviden 
kommer att användas till finansiering eller refinansiering av 
gröna fastigheter samt investeringar i energieffektiviseringar. 
Emissionslikviden från de nya obligationerna användes även 
för återlösen av tidigare obligationer om 132 MSEK, med för-
fall 15 juni 2021.
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ÅRETS SOM GICK 2019

Styrelsen rekryterade en ny ledningsgrupp bestående av 
Fredrik Brodin som tillträder som VD efter Lars Holm, Magnus 
Sundell som tillträder som CFO och Johan Bråkenhielm som 
tillträder som fastighets- och transaktionschef. Alla tre kommer 
närmast från motsvarande befattningar på Stendörren 
Fastigheter och tillträdde sina tjänster under Q1 2020. 

Offentliga Hus emitterade en hybridobligation om 575 MSEK 
under ett ramverk om totalt 750 MSEK. Hybridobligationen 
löper med en nominell ränta om STIBOR 90 dagar plus 685 
räntepunkter och har en evig löptid med en första inlösen- 
möjlighet i januari 2025. Emissionen möttes av en stark 
efterfrågan från främst nordiska institutionella investerare 
och övertecknades kraftigt. Emissionslikviden som utbetalats 
i oktober kommer primärt att nyttjas för att finansiera en 
fortsatt tillväxt samt att stärka den finansiella beredskapen. 

Q4: OKTOBER–DECEMBER
14 fastigheter förvärvades till ett samlat värde om 2,4 MDSEK. 
 
Vid bolagsstämma den 15 oktober valdes Björn Rosengren 
och Carl Bildt till nya styrelseledamöter Den nya styrelsen be-
står fortsatt av Björn Rosengren, Carl Bildt, Jacqueline Winberg, 
Pierre Ladow och Svante Bengtsson.

I december utgavs optioner i två olika optionsprogram. 
Det ena riktar sig mot ledningsgruppen och utgörs av 255 
optioner. Optionsinnehavarna har under teckningsperioden 
(1-31 mars 2023) rätt att teckna en ny aktie i bolaget för en 
teckningskurs som motsvarar 125% av det beräknade sub-

stansvärdet per aktie per den 30 september 2019. Det andra 
optionsprogrammet riktar sig till övriga nyckelpersoner och 
utgörs av syntetiska optioner om totalt 225 stycken. Program-
met ger innehavarna rätt att under perioden 1-31 mars 2023 
inlösa optionerna mot kontant betalning motsvarande skillna-
den mellan aktiens börskurs, eller substansvärde per aktie om 
ingen noterad aktiekurs finns, och substansvärdet per aktie 
per 30 september 2019.
 
Under perioden skrevs även avtal med Industrisamhället 
Fastigheter, ett helägt dotterbolag till AB Fastator (publ), om 
att sälja 30 fastigheter till ett underliggande värde om 118 
MSEK. Försäljningen är ett led i att renodla Offentliga Hus 
fastighetsportfölj mot samhällsfastigheter. 
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AFFÄRSIDÉ, VERKSAMHET OCH VISION

O�entliga Hus avlastar stat, kom-
muner och regioner i rollen som 
fastighetsägare och -förvaltare, 
så att de fullt ut kan fokusera på 
sin kärnverksamhet – välfärd och 
samhällsservice.



9OFFENTLIGA HUS ÅRSREDOVISNING 2019

Affärsidé, verksamhet 
och vision

AFFÄRSIDÉ, VERKSAMHET OCH VISION

Sveriges befolkning blir både större och äldre. De närmaste åren kommer 
mängder av nya lokaler för skola, vård, omsorg och förvaltning att krävas 
för att möta det växande behovet av samhällsservice. 

 Ändamålsenliga och effektiva lokaler är en grundförutsättning för att 
upprätthålla kvaliteten i välfärden när trycket ökar. Men förvaltning och 
underhåll av fastigheter är för många kommuner och regioner en uppgift 
som tar tid och kraft från kärnverksamheten.

Offentliga Hus skapar förutsättningar för stat, kommuner och regioner 
att leverera en bättre välfärd, genom att ta över ansvaret för fastigheterna. 
I ett samarbete där Offentliga Hus hanterar ägande, drift och utveckling 
av fastigheten, och det offentliga fokuserar på kärnverksamheten, kan vi 
tillsammans skapa lösningar som långsiktigt utvecklar både vår gemen-
samma välfärd och kommunens attraktivitet.

Vi ser fastigheten som ett livsviktigt verktyg i vardagen – rätt fastighets-
lösning öppnar upp för nya idéer och möjligheter och skapar oväntade 
möten mellan människor. Offentliga Hus vision är att vara den aktör 
som är bäst på att stötta hyresgäster i att leverera en samhällsservice i 
världsklass. Vi ska helt enkelt vara den självklara fastighetspartnern för 
det offentliga Sverige.

ÄGANDE OCH UNDERHÅLL AV 
SAMHÄLLSFASTIGHETER

Grunden i Offentliga Hus verksamhet är 
att långsiktigt äga och hantera förvaltning 
och underhåll av samhällsfastigheter. 
Lokaler för vård, skola och omsorg är ofta 
utsatta för hårt slitage. För att upprätt-
hålla kvalitet och funktion över lång tid 
krävs ett aktivt ägarskap och en tät dialog 
med hyresgästerna. Vi vet att relationer 
är nyckeln till trivsel: det är först när man 
känner de som nyttjar fastigheten som 
man fullt ut kan förstå vilka insatser som 
gör störst skillnad.

Den tekniska fastighetsförvaltningen 
och underhållet hanteras i huvudsak ge-
nom förvaltningsbolaget Nordic PM, som 
finns över hela landet. Genom att vara 
närvarande i våra hyresgästers vardag 
kan vi vara proaktiva i att se behov och 
skapa miljöer som är både trivsamma 
och effektiva.

FÖRBÄTTRING AV BEFINTLIGA 
LOKALER

Utöver det löpande underhållet av fastig- 
heterna arbetar Offentliga Hus med att 
förädla, utveckla och anpassa fastighe-
terna efter hyresgästernas behov. Det 
kan handla om att rusta upp, renovera 
eller bygga om så att ytorna kan använ-
das mer effektivt, bli mer miljömässigt 
hållbara, energieffektiva eller bättre ta 
tillvara på nya tekniska hjälpmedel. Med 
lång erfarenhet av att utveckla fastig-
heter för offentlig verksamhet har vi 
gedigen kompetens och är kreativa när 
det handlar om att hitta lösningar som är 
effektiva både ur kostnadssynpunkt och 
utifrån ett verksamhetsperspektiv.

NYBYGGNATION OCH UTVECKLING 
AV NYA SAMHÄLLSFASTIGHETER

Offentliga Hus investerar också i 
outnyttjade byggrätter för att kunna 
erbjuda nybyggnation av samhällsfastig-
heter. Bristen på lokaler är idag en 
stor utmaning för många kommuner 
när behovet av samhällsservice växer. 
Genom att samverka med kommunala 
fastighetsbolag och privata aktörer 
kan vi utveckla nya fastigheter till både 
nya och befintliga hyresgäster. Med ny 
teknik och hållbara materialval kan vi 
dessutom skapa fastigheter med mins-
kad klimatpåverkan under hela byggna-
dens livscykel. 

Verksamhetsområden

VÅRT FOKUS

• 	Långsiktigt fastighetsägande
• 	Partnerskap med offentliga 	
	 aktörer
• 	Kvalitetsdriven tillväxt

SEGMENT

• 	Skola
•	 Vård och omsorg
• 	Kommunal förvaltning
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Våra fastigheter

VÅRD OCH OMSORG

FÖRVALTNINGSFASTIGHETER

SKOLA

INFRASTRUKTUR

ÖVRIGT

Offentliga Hus äger större och medelstora samhällsfastigheter över 
hela landet, med ett särskilt fokus på regionstäder och tillväxtorter. Vi 
är inriktade mot fastigheter för skola, vård och omsorg samt kommunal 
förvaltning.

VÅRA FASTIGHETER

7,2 217 320,1
MDSEK MSEK

FASTIGHETSVÄRDE

FÖRVALTNING VÅRD & OMSORGSKOLA

FASTIGHETER HYRESINTÄKTER 2019

Portföljfördelning

Fastighetssegment

7,2
MDSEK

30%

23%17%

5%

25%
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Geografisk närvaro

STOCKHOLM

MELLANSVERIGE

SÖDRA SVERIGE

ÖSTRA SVERIGE

VÄSTRA SVERIGE

NORRA SVERIGE

VÅRA FASTIGHETER

41%

14%

16%

6%

12%
12%
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Affärsmodell

VÅR AFFÄRSMODELL

Allt fler kommuner och regioner ser fördelar med att överlåta drift och 
ägande av sina fastigheter till externa aktörer. Dels frigör det ekonomiska 
medel till annat när behovet av välfärdsinvesteringar ökar, dels kan fastig-
hetsdriften ofta skötas e�ektivare och med högre kvalitet till marknads-
mässiga villkor när det överlåts till pro�s med lång erfarenhet av och 
kunskap om fastighetsskötsel. 

1 2 3

+

Kommunen äger
en gymnasieskola.

Men det saknas pengar till 
investeringar och byggnaden 
är i dåligt skick. Eleverna 
tröttnar och söker sig till skolor 
i närliggande kommuner.

O�entliga Hus köper byggna-
den, renoverar en av flyglarna 
och anpassar klassrummen till 
dagens allt mer digitialiserade 
lärande.
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VÅR AFFÄRSMODELL

Tre fördelar för kommunerna med att överlåta
ägande och drift av samhällsfastigheter:

4 5 6

Kommunen tilförs kapital som 
kan användas till nytt under-
visningsmaterial och vidare-
utbildning av skolans lärare.

Dessutom kan kommunen 
genomföra en efterlängtad 
satsning på ortens bibliotek.

De nya moderna skolan blir 
ett attraktivt val för elever i 
närområdet och ger kom-
munen ett lyft – med ökad 
inflyttning, högre skatteintäkter 
och förbättrad livskvalitet för 
invånarna.

Frigör kapital
till investeringar

Höjer kvaliteten
på fastigheten

Bidrar till att
öka kommunens

attraktivitet
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Strategi

STRATEGI

Långsiktighet är en central del av O�entliga Hus strategi, och vi tar ett 
aktivt ägar- och förvaltarskap i alla våra fastigheter. I praktiken innebär 
det att vi köper fastigheter för att äga dem i många år framöver och att 
vi värdesätter långsiktiga relationer med våra hyresgäster. Vi har en nära 
dialog med våra kunder om hur fastigheten kan underhållas och utvecklas 
för att kontinuerligt förbättra miljön för dem som dagligen rör sig i lokalerna.

Inom segmentet samhällsfastigheter är vi specialiserade mot skola, vård 
och omsorg samt kommunal förvaltning och administration - skatte-
finansierade verksamheter där just långa hyreskontrakt i regel är en
förutsättning för att verksamheten ska kunna hålla hög kvalitet. För 
hyresgästen innebär det en trygghet och en förutsägbarhet att veta att 
ens fastighetspartner är långsiktig på riktigt. För O�entliga Hus som 
bolag säkerställer långsiktiga hyreskontrakt stabila kassaflöden, som 
ytterst garanteras av statliga medel.

Vi kan förvärva fastigheter direkt från stat, kommun och regioner, eller 
indirekt från privata och kommunala bolag. Vårt bestånd består främst av 
kvalitativa större och medelstora fastigheter. Geografiskt har O�entliga Hus 
en bred närvaro över landet, med särskilt fokus på tillväxtorter, region- 
städer och större tätorter. Vår filosofi är helt enkelt att finnas där landets 
invånare till störst del bor.

En av våra styrkor är att vi har det lilla företagets flexibilitet och personliga 
bemötande, men samtidigt drar nytta av skalfördelar där dessa skapar 
värde. Ett exempel är i den tekniska förvaltningen och underhållet av 
fastigheterna. Tack vare ett nära partnerskap med vårt systerbolag Nordic 
PM, specialister inom fastighetsförvaltning, kan vi erbjuda våra hyresgäster 
förvaltningstjänster av hög kvalitet till ett konkurrenskraftigt pris - nästan 
oavsett var i landet det gäller.
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STRATEGI

Renodling av 
fastighetsbestånd
genom avyttring

Identifiering av
kundbehov och
avtalshantering

Hitta synergier

Optimering av
byggrättsportfölj

OTC-handel och
förvärv av

lokala tillgångar

Tillväxt och 
koncentrering
av tillgångar

Organisk tillväxt
genom hyresgäst-

drivna investeringar

Tillväxtstrategi

Offentliga Hus har ett tydligt tillväxtfokus, med ambitionen att växa både 
genom förvärv av nya samhällsfastigheter och tilllsammans med  
befintliga hyresgäster.

Hyresgästdrivna investerin
gar

Förvärv
A

kt
iv

 fö
rv

alt
ning



2012

612

34 37 51 58 59 91 212 217

792

1 192

1 542 1 621

2 388

3 915

7 193

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

ANTAL FASTIGHETER:

MSEK
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Kvalitetsdriven tillväxt 
sedan 2011

STRATEGI

VI FORTSÄTTER ATT VÄXA MED KVALITET FÖR VÅRA HYRESGÄSTER

Sedan Offentliga Hus grundades 2011 har långsiktiga relationer med stat, 
kommun och regioner varit vår viktigaste prioritet. Utgångspunkten i allt vi 
gör är att skapa så bra förutsättningar som möjligt för att offentliga verk-
samheter ska kunna drivas på ett förutsägbart, tryggt och hållbart sätt.

Det som är bra för kommunerna har visat sig vara bra för affären –        
Offentliga Hus har växt stabilt och med kvalitet sedan start. Kommande 
år ska vi öka tillväxttakten ytterligare och ge ännu fler offentliga verk-
samheter möjlighet att fullt ut nyttja potentialen i sina fastigheter.

CAGR +31%

C
A

G
R

 +
74

%
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STRATEGI

Det som är bra för kommunerna 
har visat sig vara bra för a�ären.



18 OFFENTLIGA HUS ÅRSREDOVISNING 2019

MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

Marknad 
och drivkrafter
Stat, kommun och regioner befinner sig i början av en lång 
period av ett kraftigt ökande behov av välfärdstjänster och 
lokaler för samhällsservice, till stor del drivet av demogra-
fiska förändringar. Att förstå hur dessa drivkrafter påverkar 
samhället är avgörande för att Offentliga Hus ska kunna 
möta den offentliga sektorns behov idag och i framtiden.



-- --
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MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

2019
0,5 miljoner

2024
+20,4%

2029
+47,7%

2039
+66,2%

Befolkningsökning
+ åringar 

Källa: SCB

Befolkningen i Sverige blir allt äldre, samtidigt som andelen 
barn i skolåldern ökar. Fram till 2025 är personer under 19 
år och över 80 år de två åldersgrupper som förväntas växa 
snabbast. Det är också dessa generationer som behöver väl-
färdstjänster som vård, skola och omsorg allra mest. 

Det ökade trycket på välfärden kommer att kräva enorma fa-
stighetsinvesteringar hos kommuner och regioner. De demo-

grafiska prognoserna pekar på en långsiktigt stark efterfrågan 
på just den typ av fastigheter som O�entliga Hus erbjuder. De 
regioner där O�entliga Hus är aktiva väntas dessutom ha en 
högre befolkningstillväxt än riket i stort. Som samhällsfastig-
hetsbolag har vi en viktig roll att spela i att skapa möjligheter 
för både barn och äldre genom bra fastigheter. 

66,2%+

ÖKNING DE KOMMANDE 20 ÅREN

VI BLIR ALLT FLER 
- OCH ÄLDRE
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MARKNAD OCH DRIVKRAFTER

Sveriges kommuner och regioner har ett omfattande välfärds-
uppdrag, med ansvar för bland annat skola, vård, omsorg och 
kollektivtrafik. För att möta den starka urbaniseringen och 
befolkningsökningen framöver behöver mängder av nya skolor, 
förskolor och äldreboenden byggas. Dessutom finns ett stort 
behov av att rusta upp många av de befintliga skolfastigheter 
som byggdes på 1960- och 1970-talet, och anpassa befintliga 
fastigheter till dagens behov. Enligt Sveriges Kommuner och 
Regioner (SKR) behöver det byggas cirka 1 000 nya skolor de 
närmaste två till tre åren. Det motsvarar omkring en tiondel av 
alla skolfastigheter som finns idag. 

Samtidigt som investeringsbehoven ökar står många kommu-
ner redan idag under ekonomisk press. År 2018 gjorde 69 av 
290 kommuner ett negativt resultat, och skuldsättningen har 
ökat kontinuerligt sedan 2012. Verksamhetsfastigheter står 
enligt Kommuninvest för den största andelen av kommun-
koncernernas investeringar – så mycket som en tredjedel av 
investeringsvolymen år 2018.

PARTNERSKAP MED FASTIGHETSBOLAG EN LÖSNING 
Ett sätt för kommunerna att lätta på investeringsbördan är 
att hyra sina fastigheter snarare än att äga dem, och istället 
överlåta investeringar och förvaltning till långsiktiga privata 
fastighetsaktörer. Förutom att frigöra ekonomiska medel kan 
fastighetsunderhållet ofta skötas bättre av en professionell 
aktör specialiserad på just fastighetsförvaltning. Resultatet 
blir effektivare lokaler till samma – eller bättre – pris. 

Att ta över förvaltningen av samhällsfastigheter Innebär nya 
möjligheter, men också ett stort ansvar. Med vår fastighets-
expertis och kompetens kan vi, tillsammans med kommuner 
och regioner, utveckla fastighetslösningar som både skapar 
bättre förutsättningar för välfärden och förbättrar vardagen 
för våra hyresgäster.

STORT INVESTERINGS-
BEHOV I VÄLFÄRDEN

År 2018 gjorde 69 av 290 kommuner
ett negativt resultat.
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Nybyggnationer inom 
äldreomsorg och utbildning

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

15 000

17 000

19 000

21 000

23 000

25 000

27 000

29 000

Sveriges kommuners skuldsättning 

2012

415
441

469
504

523 548
590

2013 2014 2015 2016 2017 2018

MSEK

Källa: https://svefa.se/globalassets/svensk-fastighetsmarknad/svensk-fastighetsmarknad-fokus-24-orter-vt-2019.pdf

Källa: EuroConstruct

MSEK
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HÅLLBARHET  
PÅ NYA SÄTT
En annan drivkraft som har stor påverkan på det offentliga 
Sverige, och därmed på Offentliga Hus verksamhet, är den 
ökande medvetenheten kring hållbarhets- och klimatfrågor. 
Idag jobbar 70 procent av Sveriges myndigheter, kommuner och 
regioner efter de globala hållbarhetmål som FN satt upp genom 
Agenda 2030, med ökade krav på hållbara fastighetslösningar 
hos ägare och förvaltare av samhällsfastigheter som en effekt. 

Fastighetsbranschen har jobbat länge med miljöcertifieringar av 
olika slag, under de senaste åren har intresset varit rekordhögt. 
Bara under 2019 certifierades 739 byggnader i LEED, BREEAM, 
GreenBuilding och Miljöbyggnad, jämfört med 473 certifieringar 
året innan. Tack vare nya digitala innovationer och smart tekno-
logi har ekoeffektiviserade byggnader också blivit ett ekono-

miskt fördelaktigt val, som både minskar driftkostnaderna och 
höjer värdet på fastigheten. 

Nästa steg i utvecklingen är att hälsa och välmående får en 
allt mer central roll, både i certifieringar och fastighetsbola-
gens hållbarhetsstrategier. Kanske är det inte så konstigt – vi 
spenderar en stor del av våra liv inomhus och forskning visar 
att sådant som ventilation, ljus och ljud i en lokal har stor bety-
delse för vårt välmående och hur vi presterar på jobbet. Mer än 
någonsin behöver fastighetsägare förstå hur lokalerna upplevs 
i vardagen för att utveckla fastigheter som tar fram det bästa 
i varje hyresgäst - något som kräver lyhördhet och en aktiv 
dialog med hyresgästerna.

Källa: Sweden Green Building Council.
Avser certifieringar i LEED, BREEAM-SE, GreenBuilding och Miljöbyggnad.
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HÅLLBARHET

En hållbar välfärd kräver
bra fastigheter

Mål – kort sikt
1. 	 100% grön el under 2020* 
2. 	 Kartläggning av klimatpåverkan i scope 1,2
 	 (2021) och 3 (2022)
3. 	 Erbjuda avfallssortering i alla våra
	 fastigheter till 2022
4. 	Oljepannor i fastigheterna utfasas helt 		
	 till 2023
5. 	Reducera energiförbrukningen med 3%/m2 

Mål – kort sikt
1. 	 BAM (bättre arbetsmiljö) utbildning för 		
	 alla medarbetare till 2021
2. 	 Systematiskt arbetsmiljöarbete i hela 		
	 fastighetsbeståndet till 2022
3. 	 100% våra leverantörer har tagit del av vår
	 uppförandekod för leverantörer till 2021
4. 	100% av våra medarbetare har tagit del av
	 den interna uppförandekoden till 2020

Mål – lång sikt
1. 	 Klimatneutral verksamhet genom hela 		
	 värdekedjan till 2030
2. 	 Klimatneutral drift till 2025 genom
	 utfasning av oljepannor, förnyelsebar el 		
	 och värme, grön tjänstebilsflotta och 		
	 klimatkompensation för återstoden
	 (inkluderar OH men även de som driftar
 	 och förvaltar fastigheterna)

Mål – lång sikt
1. 	 Fysisk arbetsmiljö som främjar hälsa och 	
	 välmående för alla som är verksamma i 		
	 våra lokaler
2. 	 Väl genomlyst leverantörskedja styrd av
	 överenskomna koder, revisioner och data-
	 insamling

Nyckelområden
1. 	 Smarta fastigheter
2. 	 Cirkulär resursanvändning
3. 	 Energi och klimatpåverkan

Nyckelområden
1. 	 Arbetsmiljö och säkerhet
2. 	 Hälsa och välmående
3. 	 Nöjda medarbetare
4. 	Krav på leverantörer

LÅNGSIKTIGA LÖSNINGAR
Vi använder smart teknologi och kreati-
va lösningar för att skapa resurseffektiva 
fastigheter som håller länge. Genom att 
utveckla och rusta upp det befintliga fast-
ighetsbeståndet kan vi säkerställa att de 
kommer till användning i många år framö-
ver, och samtidigt minska förbrukningen av 
jordens värdefulla resurser.

MÄNNISKAN I CENTRUM
Våra fastighetslösningar ska främja hälsa 
och välmående och skapa möjligheter till 
utveckling av verksamheten. Genom att vara 
närvarande i våra hyresgästers vardag kan vi 
förstå vilka insatser som gör störst skillnad 
och se till att våra fastigheter hjälper den 
hårt belastade samhällsservicen att fungera 
så bra som möjligt. Det handlar både om att 
säkerställa att våra leverantörer håller en hög 
standard och att skapa de bästa förutsätt-
ningarna för att både våra hyresgäster och 
medarbetare trivs i sin vardag.

Hållbarhet är en integrerad del av Offentliga Hus affär. Som ägare av 
samhällsfastigheter är vårt ansvar att skapa förutsättningar för att sam-
hällsservicen ska fungera så bra som möjligt – idag och för generationer 
framåt. Det handlar om att ha en nära dialog med hyresgästerna för att 
förstå och att möta deras behov på ett sätt som är resurseffektivt, för det 
offentliga såväl som för planeten. 

Offentliga Hus hållbarhetsarbete kan delas in i tre åtaganden: att bygga 
partnerskap för välfärden, strävan efter långsiktiga fastighetslösningar 
och att skapa fastigheter som främjar människors välbefinnande. För varje 
område har vi antagit konkreta mål på kort och lång sikt, som kopplar an 
till sikt FN:s globala hållbarhetsmål.  

* I de fastigheter där vi har elavtal

PARTNERSKAP FÖR VÄLFÄRDEN
Med vår långa erfarenhet av samhällsfast-
igheter söker vi ständigt nya sätt att frigöra 
tid och pengar för kommuner och regioner 
- medel som istället kan gå till att skapa en 
bättre välfärd och samhällsservice. Vi jobbar 
tillsammans det offentliga för att skapa fast-
ighetslösningar som är effektiva ur ett ekono-
miskt, miljömässigt och socialt perspektiv.

Nyckelområden
1. 	 Vara en proaktiv samhällspartner
2. 	 Grön finansiering
3. 	 Samhällsengagemang

Mål – kort sikt
1. 	 Emission av gröna obligationer (se case)
2. 	 Årlig hållbarhetsredovisning
3. 	 Samhällsengagemang

Mål – lång sikt
1. 	 Kommunens självklara partner för 
	 samhällsfastigheter och samhälls-
	 utveckling
2. 	 Transparent redovisning av ekonomi
	 och hållbarhet som underlag för 	
	 effektivt samarbete
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CASE: Gröna obligationer

På Offentliga Hus strävar vi efter att ständigt hitta nya sätt att utveckla 
våra fastigheter för att hålla en hög standard och möta våra hyresgästers 
behov. Grön finansiering är ett viktigt verktyg som gör det möjligt att 
rikta investeringar till insatser som minskar våra fastigheters energiför-
brukning och skapa en positiv miljöpåverkan.

Under 2019 upprättade Offentliga Hus ett grönt ramverk för att skapa 
möjligheter att ge ut gröna obligationer. Inom ramverket har vi kunnat 
emittera gröna obligationer till ett värde av 700 miljoner kronor som 
kommer användas till en rad olika satsningar för att skapa gröna, energi- 
effektiva fastigheter. Där ingår bland annat att miljöcertifiera både våra 
förvärvade och nybyggda fastigheter samt åtgärder för en minskad 
energiförbrukning i våra fastigheter på minst 25 procent.

Att ställa om till en större andel grön finansiering är en naturlig steg som 
speglar Offentliga Hus hållbarhetsstrategi och ambition om att skapa 
långsiktiga, hållbara fastighetslösningar för samhällsbärande verksamheter. 
Vi har sett ett stort intresse för våra gröna obligationer från dag ett och 
det visar på ett fortsatt starkt förtroende för vårt arbete med samhälls-
fastigheter och de åtaganden vårt gröna ramverk innebär.



Väsentlighetsanalys

Till grund för Offentliga Hus hållbarhetsstrategi och verksamhet ligger 
väsentlighetsanalysen, ett verktyg som belyser de frågor som är viktigast 
för våra interna och externa intressenter. Väsentlighetsanalysen ger oss 
värdefulla insikter om vilka områden som bör prioriteras och var vi som 
bolag kan göra störst skillnad utifrån ett hållbarhetsperspektiv. Den senaste 
väsentlighetsanalysen genomfördes under våren 2019 och redovisas nedan. 

Betydelse för bolaget
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ÄGARE, INVESTERARE & 
FINANSIELLA AKTÖRER

1. 	Affärsetik, lagefterlevnad 	
	 och transparens 
2. 	God bolagsstyrning och 	
	 balans i ekonomin
3. 	Riskhantering
4. Grön finansiering

KOMMUNER 

1. 	Långsiktighet och pålitlighet
2. 	Lyhördhet och proaktivitet
3. 	Bidrar till kommunernas 
	 arbete med Agenda 2030 

HYRESGÄSTER 

1. 	Ändamålsenliga lokaler 
2. 	Trygg arbetsmiljö 
3. 	Smarta och resurseffektiva 	
	 lokaler utifrån klimat, 	
	 energi, materialval och 	
	 avfallshantering 
4. Bra dialog med hyresvärd 

LEVERANTÖRER 

1. 	Långsiktiga partnerskap 
2. 	Säker arbetsmiljö 
3. 	Affärsetik och transpa-	
	 rens 
4. Samarbete för reducerad 
	 klimatpåverkan 

MEDARBETARE & 
LEDNINGSGRUPP 

1. 	Långsiktig och pålitlig 	
	 partner för kommuner 
2. Arbetsmiljö och hälsa för 	
	 medarbetare, hyresgäster 	
	 och leverantörer 
3. Tar ansvar för reducerad 	
	 energi och klimatpåverkan 
4. Hållbarhetsarbetet skapar 	
	 affärsmöjligheter 
5. Nöjda medarbetare och 	
	 trygg arbetsgivare
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Hemvist för hållbara 
innovationer

KUNDCASE: SÖDERTÄLJE SCIENCE PARK

En tiondel av Sveriges export och 11 procent av alla nya patent 
kommer härifrån. I skuggan av Stockholms start-up-scen 
växer Södertälje nu fram som Sveriges nav för hållbar industri. 
Och många av innovationerna föds i Södertälje Science Park 
som ägs och förvaltas av Offentliga Hus.

”Industrin är extremt viktig för Sverige och i Södertälje 
finns bolag som är i absolut framkant när det kommer till 
hållbar produktion. Tillsammans med KTH vill vi vara en 
möjliggörare för framtidens tillverkningsindustri – man 
ska känna att det är här expertisen finns”, säger Robert 
Kingfors.

Han är VD på Södertälje Science Park, en nationell nod och 
mötesplats för företag, forskning och utbildning inom hållbar 
produktion. I en pampig tegelbyggnad från femtiotalet som 
byggts om och byggts ut till en kreativ innovationsmiljö, 
samverkar aktörer från näringsliv, akademi och samhälle för 
att tillsammans driva branschöverskridande forsknings- och 
utvecklingsprojekt och nätverka. Här bedriver KTH utbildning 
och forskning inom teknik, hållbarhet, produktion och design 
i nära samarbete med industrin. I fastigheten finns också en 
prototypverkstad som är öppen för alla som vill förverkliga 
sina idéer med hjälp av den senaste tekniken. En rad olika 
evenemang med koppling till forskning och utveckling arrang-
eras varje år, bland annat populära Science Week som årligen 
lockar nära 5 000 besökare när studenter, näringsliv och 
forskare samlas kring teman som digitalisering, hållbarhet och 
framtidens produktion.

TUNGVIKTARE BAKOM PROJEKTET 
Södertälje Science Park invigdes 2018. Bakom projektet står 
Scania, AstraZeneca, KTH och Södertälje kommun. Scania, 
världsledande på hållbara transporter, har sitt huvudkontor i 
Södertälje. AstraZeneca tillverkar över 40 procent av sin globala 
försäljning i Södertälje och expanderar med framtidens 
biomedicin. Genom Södertälje Science Park skapas värde-
fulla synergieffektiver mellan de olika aktörerna; industrin får 
tillgång till välutbildade medarbetare inom viktiga områden 
och studenter ges möjlighet att testa sina idéer i verkligheten 
och vara nära produktion och ledande forskning. 

Ytterst är syftet med initiativet att stärka Sverige som industri- 
nation. Robert ser specialiserade kompetenscentrum som 
Södertälje Science Park som viktiga för Sveriges långsiktiga 
konkurrenskraft.

”De stora bolagen saknar ofta möjligheten att jobba med 
väldigt små och specialiserade saker. Genom att attrahera 
mindre utvecklingsbolag hit där tillverkningen finns kan 
vi stärka förutsättningarna för avancerad produktion i 
Sverige. Det blir ett sätt att faktiskt behålla produktionen i 
Sverige”, förklarar han.

RÄTT HYRESGÄSTER FÖR PLATSEN
Södertälje Science Park ska växa och ambitionen är att locka 
till sig fler utvecklingsbolag som stärker Södertäljes inno-
vationsklimat och därmed också kommunens attraktivitet.     
Offentliga Hus, som äger fastigheterna sedan 2019, tar en aktiv 
roll i att utveckla miljön ur ett kund- och besökarperspektiv 
tillsammans med ledningen för Science Park. Framöver handlar 
det om att utveckla de gemensamma ytorna med lösningar 
som höjer upplevelsen för hyresgästerna och att attrahera 
nya hyresgäster som kan bidra till en attraktiv innovationsmiljö. 
Målet är ett levande infrastruktur där hyresgästerna har 
tillgång till exempelvis gym och matbutik i anslutning till 
fastigheten, och en dynamisk blandning av bolag som alla 
bidrar med sin specialitet – vare sig det är artificiell intelligens, 
sensorteknik eller något helt annat.

”Man kan säga att Offentliga Hus har hårdvaran och att 
vi är mjukvaran. Det finns massor av synergimöjligheter 
framöver. Om fem år hoppas jag att Södertälje och våra 
lokaler är det självklara valet för den som vill tillverka på ett 
smart och hållbart sätt. Här finns forskningen, industrijätt- 
arna och de små utvecklingsbolagen. Då är det kö hit och 
Offentliga Hus får jobba hårt för att tillgodose lokalbehovet”, 
säger Robert Kingfors.
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Vi vill vara en möjliggörare för fram-
tidens tillverkningsindustri - man ska 
känna att det är här expertisen finns.

Robert Kingfors
VD, Södertälje Science Park
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INTERVJU MED VÅRA MEDARBETARE

O�entliga Hus förstår  
fastigheter på riktigt.

Lars Asplund
Teknisk fastighetsförvaltare
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”Man vet aldrig vilka problem 
som behöver lösas”

INTERVJU MED VÅRA MEDARBETARE

Bra ventilation, ett välfungerande larmsystem och smarta 
energibesparingar – som teknisk förvaltare ser Lars Asplund 
och hans team till att all teknik på Södertälje Science Park 
fungerar som den ska, så att verksamheten kan rulla på så bra 
som möjligt.

”Jag ansvarar för den tekniska förvaltningen i fastigheten. 
Det handlar om allt från att lösa dagliga tekniska problem, 
till exempel dragskåp som inte fungerar som det ska, till det 
planerade underhållet av fastigheten, med renoveringar 
eller energie�ektiviserade åtgärder”, säger Lars Asplund 
som arbetar på O�entliga Hus systerbolag Nordic PM som 
förvaltar Södertälje Science Park.

Just variationen mellan problemlösning här och nu och att 
hitta långsiktiga lösningar som skapar en bättre fastighet är 
bland det bästa med jobbet, säger Lars:

”Man vet aldrig vad som ska hända och vilka problem som 
behöver lösas. Och det är ett roligt jobb om man som jag 
gillar teknik.”

KVALITET SOM LÖNAR SIG
På Södertälje Science Park finns dessutom goda förutsätt-
ningar för att sköta det tekniska underhållet på ett smidigt 
sätt. Fastigheten byggdes av AstraZeneca som länge bedrev 
forskning och utveckling av nya läkemedel här.

”Den här fastigheten är byggd med ett kvalitetstänk från 
början och har modern teknik som ligger i hyfsad framkant. 
Alla tekniska system är uppkopplade och går att kontrollera 
centralt från kontoret, vilket såklart underlättar underhållet”, 
säger Lars. 

I takt med digitaliseringen ökar också möjligheterna till en 
e�ektivare fastighetsförvaltning. Fastighetsbranschen är 
emellertid trögrörlig när det gäller innovation – inte minst på 
hållbarhetsområdet. För att skapa bra och hållbara lösningar 
krävs ett helhetsgrepp på byggnadens förutsättningar och ett 
systematiskt tänk – något som O�entliga Hus till skillnad från 
många andra aktörer i branschen har, menar Lars Asplund: 

”Historiskt har till exempel energibesparingar för många 
fastighetsägare helt enkelt handlat om att sänka tempera-
turen tills någon klagar. Man har inte systematiskt tagit reda 
på var i fastigheten besparingarna kan göras bäst, eller varför 
vissa utrymmen är kalla. Jag upplever att O�entliga Hus 
förstår fastigheter på riktigt och är lyhörda för våra synpunk-
ter. Och de är snabba på att ta beslut när vi kommer med 
rekommendationer. Att få det förtroendet är väldigt kul!”
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LEDNING & STYRELSE

Fredrik Brodin
VD

Fredrik Brodin har 25 års erfarenhet i 
fastighetsbranschen och har tidigare 
bland annat varit VD för Stendörren 
Fastigheter AB, Cartera AB och StayAt 
Hotel Apartments AB. Han är även 
medgrundare till fastighetsfonden 
Mengus. Fredrik Brodin har också haft 
ett flertal uppdrag inom Kvalitenakon-
cernen under åren 2007-2014, och var 
aktiv att grunda det som idag är Hembla 
AB och Stendörren Fastigheter AB.

Aktieägande i bolaget: Fredrik äger 
teckningsoptioner motsvarande 2,3% av 
aktiekapitalet med inlösen under första 
kvartalet 2023.

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

Magnus Sundell
CFO

Magnus Sundell har varit verksam i 
fastighetsbranschen i ca 20 år. Mellan 
1997 och 2010 arbetade han för GE   
Capital där han bl.a. var med och byggde 
upp GE Real Estate i Norden under 9 år.
Han har även arbetat med transaktions- 
och finansieringsrådgivning hos 
Leimdörfer och Tenzing. Mellan 2014 
och 2019 var han CFO och Vice VD för 
Stendörren Fastigheter.

Aktieägande i bolaget: Magnus äger 
teckningsoptioner motsvarande 1,4% av 
aktiekapitalet med inlösen under första 
kvartalet 2023.

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

Johan Bråkenhielm
COO 

Johan Bråkenhielm har 20 års erfarenhet
från fastighetsbranschen i Sverige och 
internationellt, med fokus på trans-
aktioner, analys, värdering och affärs-
utveckling. Johan var tidigare CIO på 
Stendörren Fastigheter. Tidigare 
anställningar inkluderar partner på 
Stadsrum Fastigheter (ägt av Keva & 
Alecta & HEA), transaktionschef för 
CBRE Global Investors i Norden, ING, 
Newsec och E&Y. Han inledde sin karriär 
på IPD i London.

Aktieägande i bolaget: Johan äger 
teckningsoptioner motsvarande 1,4% av 
aktiekapitalet med inlösen under första 
kvartalet 2023.

johan.brakenhielm@offentligahus.se
M 	 073 349 66 16

Ledning
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Björn Rosengren
Styrelseordförande

Björn Rosengren var under 13 år råd-
givare till ledningen av Kinneviksfären 
och är idag verksam som entreprenör 
och styrelsemedlem. Han har en lång 
bakgrund inom politiken, som närings-
minister och i statsförvaltningen som 
landshövding. Han har också varit chef 
för TCO och på toppnivå inom fackför-
eningsrörelsen. 

Aktieägande i bolaget: Björn äger 75 
syntetiska optioner motsvarande 1,5% 
av antalet stamaktier med inlösen under 
första kvartalet 2023.

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Svante Bengtsson är Vice VD och COO 
på Fastator som är femtioprocentig ägare 
av O�entliga Hus. Han har tidigare varit 
VD på Mistral Energi AB och Rehact AB.

Aktieägande i bolaget: Svante äger 50 
syntetiska optioner motsvarande 1,0% 
av antalet stamaktier med inlösen under 
första kvartalet 2023.

Magdalena Schmidt
Styrelseledamot

Magdalena Schmidt är advokat med 
mer än 25 års erfarenhet av a�ärsjuridik
med inriktning mot fastighetsrätt. Idag 
är hon partner på advokatbyrån Ramberg.

Carl Bildt
Styrelseledamot

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

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Pierre Ladow är partner i O�entliga Hus 
Nordic Property Holding som är femtio- 
procentig ägare av O�entliga Hus.

Mari Broman
Styrelseledamot

Mari Broman har bred och mångårig 
erfarenhet från ledande befattningar 
i Göteborgs kommun och ett flertal 
styrelseuppdrag i noterade bygg- och 
fastighetsbolag. Hon har gedigen kom-
petens inom hållbarhet och har bland 
annat suttit i styrelsen för Sweden 
Green Building Council.

Styrelse
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

Förvaltningsberättelse

Styrelsen och verkställande direktören för Offentliga Hus i Norden AB 
(”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34 Stockholm, 
får härmed avge årsredovisning för 2019. Årsredovisningens resultat- 
och balansräkning föreslås fastställas på årsstämman den 6 maj 2020. 
Samtliga belopp är om inget annat anges redovisade i tusental kronor 
och avser perioden 1 januari–31 december för resultaträkningsrelaterade 
poster respektive 31 december för balansräkningsrelaterade poster.

OFFENTLIGA HUS 
Offentliga Hus är ett fastighetsbolag med fokus på samhällsfastigheter, där 
hyresgästerna till övervägande del, direkt eller indirekt, utgörs av offentliga 
verksamheter. Bolaget är geografiskt fokuserat på större och medelstora 
städer i Sverige. Genom att erbjuda ändamålsenliga lokaler till marknads-
mässiga villkor är vi en attraktiv samarbetspartner för stat, kommun och 
landsting i behov av långsiktiga och effektiva fastighetslösningar.

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER ÅRET
Under året har totalt 16 fastigheter förvärvats. Under första kvartalet 
förvärvades två vårdfastigheter i Timrå som per 31 december 2019 har 
ett redovisat värde om 95 MSEK. 

Under andra kvartalet förvärvades fastigheten Pyramiden 20 som är 
belägen Södertälje och består av utbildningslokaler uthyrda till KTH och 
Södertälje kommun. Totalt omfattar fastigheten 32 000 kvm och har ett 
årligt hyresvärde om 49 MSEK. Fastigheten har ett redovisat värde per 
balansdagen om 700 MSEK. 

Under fjärde kvartalet förvärvades 12 fastigheter belägna i Norrtälje, 
Strängnäs, Västervik, Orsa, Leksand och Rättvik. Samtliga fastigheter 
utgör vårdboenden. Under fjärde kvartalet förvärvades även fastigheten 
Pyramiden 19 i Södertälje som utgörs av kontorslokaler. Dessa är uthyrda 
till flertalet offentliga verksamheter. Redovisat värde per balansdagen för 
samtliga fastigheter förvärvade i fjärde kvartalet  uppgår till 2 350 MSEK.

Under året har obligationer om totalt 700 MSEK emitterats under ett 
nytt ramavtal uppgående till 750 MSEK. Från den tidigare obligationsra-
men under vilken obligationer emitterandes i 2017 och 2018 har totalt 132 
MSEK återköpts och refinansierats inom den nya ramen. De nya obliga-
tionerna löper med en snittränta om STIBOR 3m + 420 punkter. Totalt 
uppgår Offentliga Hus obligationslån till 1 268 MSEK. Under det fjärde 
kvartalet emitterades hybridobligationer om 575 MSEK inom ett rambe-

lopp om 750 MSEK. Instrumentet löper i snitt med en rörlig nominell ränta 
om STIBOR 90 dagar plus 685 räntepunkter.

I september anställdes en ny ledningsgrupp bestående av ny VD Fredrik 
Brodin, CFO Magnus Sundell samt transaktions- och fastighetschef 
Johan Bråkenhielm. Dessa tillträdde sina poster i januari 2020. 

KONCERNENS RESULTAT OCH STÄLLNING 
Hyresintäkterna för 2019 uppgick till 320,1 MSEK (207,6), en ökning med 
54% jämfört med föregående år. Driftnettot uppgick till 212,4 MSEK (153,5), 
en ökning med 38%. Ökningen är hänförlig till förvärv genomförda under 
2019 samt omförhandlade kontrakt och investeringar i befintlig portfölj. De 
centrala administrationskostnaderna minskade från -40,5 MSEK till -36,5 
MSEK. De lägre kostnaderna beror på att avtal om administrativa tjänster 
med det närstående bolaget OH Management omförhandlades. 

Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. Offent-
liga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa lån samt 
eget kapital, med en säkerställd belåningsgrad på 44 (47)%. Det egna kapi-
talet har under året utökats, dels via ett aktieägartillskott om 550 MSEK 
och dels via emission av hybridobligationer om 565 MSEK (netto efter 
kostnader). Hybridobligationerna samt utbetalningen på dessa obligatio-
ner, som uppgår till STIBOR 90 + 679 räntepunkter, redovisas som eget 
kapital. Räntekostnader är koncernens största kostnadspost och det är av 
strategisk betydelse för Offentliga Hus att oavsett marknadsförutsätt-
ningar alltid ha tillgång till kostnadseffektiv finansiering. Snitträntan för de 
säkerställda krediterna uppgår till 2,44% (2,36). Räntederivat har gett orea-
liserade värdeförändringar under 2019 om -10,0 MSEK (-3,1). Per balans-
dagen har derivatavtal om 1,28 MDSEK tecknats.

Den aktuella skatten för perioden uppgår till -16,6 MSEK (-4,7). Den högre 
skattekostnaden beror på de ränteavdragsbegränsningar avseende ränte- 
kostnader som trädde i kraft i 2019. Då många förvärv har skett under året 
har inte en full optimering genom koncernbidrag varit möjligt. Framgent 
finns för avsikt att arbeta med den legala strukturen samt andra kompo-
nenter för att skapa en optimal struktur med hänseende till de nya 
avdragsbegränsningarna. Den aktuella skatten har beräknats med skatte-
satsen 21,4% och den uppskjutna skatteskulden med 20,6%.

Under 2019 har hela fastighetsbeståndet värderats externt. Värdeföränd-
ringarna uppgår till 178 MSEK (666) och har främst drivits av omförhandla-

Koncernen 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsättning 322 664 215 176 137 745 117 226 95 380 66 252

Förvaltningsresultat 175 922 112 978 87 882 81 102 61 004 43 138

Balansomslutning 7 718 730 4 265 625 2 791 225 1 672 803 1 576 935 1 251 270

Justerad soliditet % 34,02 32,16 27,80 30,33 27,93 31,61

Säkerställd belåningsgrad % 43,88 46,59 57,00 63,01 64,76 64,96

EPRA NAV, MDSEK 2 367,7 1 639,4 902,1 514,1 384,2 302,1

Moderbolaget 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsättning 14 772 27 734 9 724 7 877 8 631 3 232

Rörelseresultat -12 549 -19 583 -9 581 -3 412 -5 549 -2 657

Balansomslutning 4 426 862 2 175 956 1 312 599 342 217 371 948 293 816

FLERÅRSJÄMFÖRELSE (TSEK) Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.
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de hyror och något sänkta direktavkastningskrav. Marknadsvärdet per 

den 31 december uppgick till 7 193 MSEK (3 915). Under 2019 förvärvades 

totalt 16 fastigheter med ett redovisat marknadsvärde per balansdagen 

om 3 139 MSEK, varav 14 fastigheter, motsvarande 2 402 MSEK, förvärva-

des under fjärde kvartalet. 

Periodens resultat uppgick till 165,5 MSEK (554,6). Minskningen beror i sin 

helhet på lägre värdeförändringar i fastighetsbeståendet. 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). Kassaflödet från den löpande verksamheten före förändring 

av rörelsekapitalet har under året uppgått till 251,3 MSEK (-4,8).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STÄLLNING 

Moderbolagets syfte är att äga aktier i de bolag som gör investeringar i 

fastigheter i koncernen. Moderbolagets kostnader avser bland annat 

central administration från det närstående företaget OH Management 

AB, koncerngemensamma kostnader samt personalkostnader. Dessa 

faktureras vidare till koncernens dotterbolag tillsammans med vissa 

andra kostnader. Kvarstående kostnader är sådana kostnader som ej kan 

hänföras till fastigheterna eller driften av respektive dotterbolag. Under 

2019 har i genomsnitt två (tre) personer varit anställda i moderbolaget.

BOLAGSSTYRNING
Offentliga Hus styrelse har under året sammanträtt 14 gånger. Förutom 

sedvanliga beslut om strategi och budget godkänner styrelsen varje 

enskilt förvärv.

PERSONAL
Offentliga Hus har per balansdagen två anställda samt köper ekonomiska 

förvaltningstjänster från OH Management AB. OH Management AB ägs till 

50% av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50% av Offentliga Nordic Property 

Holding SARL. Bolaget köper även fastighetsförvaltningstjänster från 

Nordic PM AB som ägs till 64% av Fastator.

HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPSÅRETS UTGÅNG
Coronakrisen som drabbade Sverige och världen började på allvar påver-

ka vårt samhälle i slutet av februari. Vid tidpunkten för denna årsredovis-

nings avgivande (6 april 2020) ser vi ännu inte slutet, eller ens kulmen i 

denna epidemi och ingen kan överblicka vad konsekvenserna kommer bli 

för Sveriges ekonomi i stort. Hyresgästerna i Offentliga Hus fastigheter 

utgörs dock i allt väsentligt av verksamheter som är direkt eller indirekt 

skattefinansierade varför krisens påverkan på betalningsviljan hos bola-

gets hyresgäster är per detta datum ytterst marginell.

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

Sundell (CFO) och Johan Bråkenhielm (COO). Under första kvartalet 2020 

har organisationen även kompletterats med en Fastighetschef (Terese 

Filipsson), en ekonomichef och en transaktionsprojektledare. 

Under perioden efter rapportperiodens utgång fram till avgivandet av 

denna årsredovisning har bolaget förvärvat en fastighet i Södertälje till 

ett underliggande fastighetsvärde om 69 miljoner kronor och en fastig-

het i Borås till ett underliggande fastighetsvärde om 188 miljoner kronor. 

Därtill har Offentliga Hus etablerat en relation med Danske Bank som ny 

långivare. Därmed har Offentliga Hus en etablerad lånerelation med tre 

av de stora nordiska bankerna.

VÄSENTLIGA RISKER OCH OSÄKERHETSFAKTORER
På intäktssidan har Offentliga Hus en begränsad risk. Hyresavtalen är till 

övervägande del tecknade direkt med offentlig sektor (kommun, landsting 

och stat) och löper över lång tid med en genomsnittlig hyreskontraktstid på 

4,8 (5,5) år. Osäkerheten gäller främst finansiering och räntekostnader. 

Offentliga Hus har som som enligt fastställd finanspolicyn köpt räntederivat 

för att hantera räntekostnaderna avseende skulderna till kreditinstitut. Per 

31 december 2019 har Offentliga Hus räntederivat om 1,28 MDSEK i nomi-

nellt belopp, vilket motsvarar cirka 40% av totala räntebärande skulder. 

Offentliga Hus har en genomsnittlig kapitalbindningstid på 3,2 (3,7) år.

FRAMTIDA UTVECKLING
Offentliga Hus har en ambition att fortsätta expansionen och förhandlar 

om ett flertal nya förvärv. Det allmänna transaktionsklimatet på fastig-

hetsmarknaden bedöms som fortsatt gott. Vid utgången av 2019 uppgår 

fastighetsvärdet till drygt 7 MDSEK och efter årets utgång har ytterligare 

fastigheter förvärvats motsvarande ett värde om cirka 0,3 MDSEK. För-

handling pågår om ytterligare förvärv och en renodling av portföljen pågår 

vilket kommer medföra att ett antal mindre fastigheter som inte bedöms 

passa in i bolagets strategi avyttras till ett värde om cirka 0,3 MDSEK. 

Offentliga Hus förmåga att attrahera samhällsägare ökar i takt med att 

man kan uppvisa framgångsrika projekt vilket medför att ”framgång föder 

framgång”. Offentliga Hus styrelse har beslutat att undersöka förutsätt-

ningarna för att notera bolaget på Nasdaq Stockholm under 2020 och som 

ett led i den strävan har även en ny företagsledning rekryterats. Bolagets 

organisation byggs fortsatt ut ytterligare för att på sikt ha en självständig 

och stark organisation som kan hantera större och mer komplexa förvärv 

utan väsentliga nyrekryteringar och förändringar. Därmed torde tillväxt-

takt och vinstnivå fortsätta att utvecklas i en mycket gynnsam riktning. I 

takt med ökande storlek, förädling av fastighetsportföljen och stärkt 

finansiell styrka är det bolagets ambition att över tid stärka kreditbetyget 

för bolaget och därmed ytterligare sänka koncernens genomsnittliga 

finansieringskostnader.

FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 1 502 648 674
Årets resultat -33 784 138

Totalt 1 468 864 537

Styrelsen och verkställande direktören föreslår  
Till aktieägarna utdelas 0 kr per aktie -
I ny räkning balanseras 1 468 864 537
Summa 1 468 864 537

Styrelsen och verkställande direktören försäkrar att koncernredovis-

ningen har upprättats i enlighet med internationella redovisningsstan-

darder IFRS sådana de antagits av EU och ger en rättvisande bild av 

koncernens ställning och resultat. Årsredovisningen har upprättats i 

enlighet med god redovisningssed och ger en rättvisande bild av moder-

bolagets ställning och resultat. Förvaltningsberättelsen för koncernen 

och moderbolaget ger en rättvisande översikt över utvecklingen av kon-

cernens och moderbolagets verksamhet, ställning och resultat samt 

beskriver väsentliga risker och osäkerhetsfaktorer som moderbolaget 

och de företag som ingår i koncernen står inför.

Vad beträffar företagets resultat och ställning i övrigt hänvisas till 

efterföljande resultat- och balansräkningar med tillhörande boksluts-

kommentarer.
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Koncernens resultaträkning

Koncernens rapport över
totalresultat

TSEK Not 2019 2018
Hyresintäkter 4 320 063 207 553

Övriga intäkter 2 601 7 623

Summa rörelsens intäkter 322 664 215 176

Fastighetskostnader 5, 8 -110 231 -61 716

Driftnetto 212 433 15 3 460
Central administration 5, 6, 7 -36 511 -40 482

Förvaltningsresultat 175 922 112 978

Andelar från intresseföretag 12 -3 026 17 962

Ränteintäkter 10 951 4 068

Räntekostnader 11, 8 -104 176 -78 004

Övriga finansiella kostnader 11 -10 201 -8 241

Summa finansiella poster -116 452 -64 215

Resultat före värdeförändringar 59 470 48 764

Värdeförändringar derivat 24 -9 987 -3 116

Realiserade värdeförändringar fastigheter 15 -4 687 2 817

Orealiserade värdeförändringar fastigheter 15 177 717 663 377

Resultat före skatt 222 513 711 842

Aktuell skatt 14 -16 644 -4 656

Uppskjuten skatt 14 -40 359 -160 514

Årets resultat från kvarvarande verksamhet 165 510 546 672

Avvecklade verksamheter
Årets resultat från avvecklade verksamheter 12, 28 - 7 908

Årets resultat 165 510 554 579

TSEK 2019 2018
Periodens resultat 165 510 554 579

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året 165 510 554 579

Periodens totalresultat hänförligt till: 
Moderbolagets ägare, kvarvarande verksamhet 165 510 546 671

Moderbolagets ägare, avvecklad verksamhet 28 - 7 908

Summa 165 510 554 579
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Koncernens balansräkning

TSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar    

Förvaltningsfastigheter 15 7 192 802 3 915 104

Nyttjanderätt 8 43 413 -

Pågående nyanläggningar 16 5 880 16 516

Inventarier 17 5 605 6 414

Summa materiella anläggningstillgångar  7 247 700 3 938 034

Finansiella anläggningstillgångar

Andelar i intressebolag 12 195 140 138 311

Andra finansiella tillgångar 29 48 017 -

Summa finansiella anläggningstillgångar 243 158 138 311

Omsättningstillgångar
Kundfordringar 19, 20 8 848 7 920

Övriga kortfristiga fordringar 19 75 312 84 132

Förutbetalda konstader och upplupna intäkter 21 26 916 20 069

Likvida medel 19, 22 116 796 77 159

Summa omsättningstillgångar 227 872 189 280
SUMMA TILLGÅNGAR 7 718 730 4 265 625

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare
Aktiekapital 30 500 500

Övrigt tillskjutet kapital 32 971 806 414 697

Hybridobligation 575 000 -

Balanserad vinst 34 1 078 702 956 712

Summa eget kapital 2 626 009 1 371 909

Långfristiga skulder 23

Uppskjutna skatteskulder 14 304 693 264 334

Långfristiga skulder till kreditinstitut 23, 26 2 447 925 1 768 574

Obligationslån 23 1 238 891 683 605

Leasingskuld 8 43 413 -

Derivat 24 12 016 3 116

Summa långfristiga skulder 4 046 938 2 719 629

Kortfristiga skulder  

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23, 26 697 245 53 987

Leverantörsskulder 53 162 42 768

Skuld till ägarbolag 2 633 4 825

Aktuella skatteskulder 15 363 0

Övriga kortfristiga skulder 19 168 378 303

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 109 002 72 204

Summa kortfristiga skulder  1 045 783 174 087

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 718 730 4 265 625
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Koncernens förändring
i eget kapital

Hänförligt till moderbolagets aktieägare

Aktiekapital
Pågående 

nyemission
Övrigt tillskjutet  

kapital
Hybrid-

obligation
Balanserad  

vinst Summa
Ingående balans per 1 januari 2018 enligt fastställd  
balansräkning 500 74 952 273 457 - 427 133 776 042
Årets resultat 554 579 554 579

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat - 554 579 554 579

Genomförd nyemission  -74 952 74 952  0

Aktieägartillskott 66 288 66 288

Utdelning -25 000 -25 000

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt  
i eget kapital

0 0 141 240 -25 000 41 288

Utgående balans per 31 december 2018 500 0 414 697 956 712 1 371 909

Årets resultat 165 510 165 510

Övrigt totalresultat för året - 0

Hybridobligation 575 000 575 000

Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062

Utdelning hybridobligation -8 458 -8 458

Teckningsoptioner 7 108 7 109

Summa totalresultat 0 0 7 108 575 000 146 990 729 099

Aktieägartillskott 550 000 550 000

Aktieutdelning -25 000 -25 000

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget  
kapital

0 0 550 000 0 -25 000 525 000

Utgående balans per 31 december 2019 500 0 971 805 575 000 1 078 702 2 626 009
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Koncernens kassaflödesanalys

TSEK Not 2019 2018
Kassaflöde från den löpande verksamheten
Förvaltningsresultat 175 922 112 978

Justering för ej kassaflödespåverkande poster

- Avskrivningar 17 1 249 588

- Övriga ej kassaflödespåverkande transaktioner - -

Erhållen ränta - 158

Betald ränta -96 177 -81 010

Betalda inkomstskatter -1 238 -8 601

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet 79 756 24 113

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet
Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -34 842 -77 042

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 206 421 48 420

Kassaflöde från den löpande verksamheten 251 335 -4 509

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i förvaltningsfastigheter 15 -3 181 617 -1 289 435

Investeringar i pågående nyanläggningar 16 -3 350 -8 628

Investeringar i inventarier 17 -504 -6 382

Avyttring fastigheter 15 59 076 6 000

Investering i intresseföretag 12 -49 906 -

Kassaflöde från investeringsverksamheten -3 176 300 -1 298 445

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 31
Aktieägartillskott 550 000 -

Hybridobligation 564 939 -

Upptagna lån 23 1 948 031 1 354 741

Amortering av lån 23 -80 476 -314 294

Teckningsoptioner 32 7 109 -

Lämnad aktieutdelning -25 000 -25 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  2 964 602 1 015 447

Kassaflöde hänförligt till avvecklad verksamhet 4 351
Minskning/ökning av likvida medel
Årets kassaflöde 39 637 -283 156

Likvida medel vid årets början 77 159 360 315

Likvida medel vid årets slut 22 116 796 77 159
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Moderbolagets resultaträkning

TSEK Not 2019 2018
Övriga intäkter  14 772 27 734

Summa rörelsens intäkter 14 772 27 734

Personalkostnader 7 -5 629 -6 404

Övriga externa kostnader 5, 6 -21 341 -40 819

Avskrivningar 17 -351 -94

Rörelseresultat -12 549 -19 583

Resultat från andelar i koncernföretag 9, 18 -6 520 1 625

Finansiella intäkter 10 72 087 31 883

Finansiella kostnader 11 -97 649 -69 295

Summa finansiella poster -32 082 -35 787

Bokslutsdispositioner 13 12 153 37 568

Resultat före skatt -32 478 -17 802
Inkomstskatt 14 -1 306 0

Årets resultat -33 784 -17 802

Moderbolagets rapport över
totalresultat

2019 2018
Årets resultat -33 784 -17 802

Övrigt totalresultat - -

Summa totalresultat för året -33 784 -17 802
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Moderbolagets balansräkning

TSEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGÅNGAR
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar    
Inventarier 17 779 1 069

Summa materiella anläggningstillgångar  779 1 069

Finansiella anläggningstillgångar
Andelar i koncernföretag 18 677 851 454 387

Fordingar hos koncernföretag 19 3 527 077 1 596 877

Andra långfristiga fordringar 19 48 017 -

Summa finansiella tillgångar 4 252 945 2 051 264

Omsättningstillgångar
Kundfordringar 19, 20 15 360 4 956

Övriga kortfristiga fordringar 34 962 61 777

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 21 122 070 51 880

Likvida medel 22 746 5 010

Summa omsättningstillgångar  173 138 123 623
SUMMA TILLGÅNGAR 4 426 862 2 175 956

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital som kan hänföras till moderbolagets aktieägare
Bundet eget kapital
Aktiekapital 30 500 500

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 34 1 502 649 438 971

Årets resultat  -33 784 -17 802

Summa eget kapital 1 469 365 421 669

Långfristiga skulder
Långfristiga skulder till kreditinstitut 23 1 303 620 914 202

Obligationslån 23 1 238 891 683 605

Skulder till koncernföretag 23 74 073 74 073

Derivat 23 13 103 3 116

Summa långfristiga skulder  2 629 687 1 674 996

Kortfristiga skulder  

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 23 103 778 34 284

Leverantörsskulder 25 014 29 251

Skulder till koncernföretag 66 640 6 244

Skatteskulder - 1 288

Övriga kortfristiga skulder 106 216 218

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 25 26 162 8 006

Summa kortfristiga skulder  327 810 79 291
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 426 862 2 175 956
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Moderbolagets förändring
i eget kapital

Bundet eget 
kapital

Fritt eget 
kapital

Aktiekapital
Tecknat men ej 

inbetalt AK
Övrigt tillskjutet

kapital
Hybrid-

obligation
Balanserad

vinst Summa
Ingående balans per 1 januari 2018 enligt  
fastställd balansräkning 500 74 952 - 322 731 398 183
Årets resultat -17 802 -17 802

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat 0 0 0 0 -17 802 -17 802

Nyemission  -74 952 74 952 0

Utdelning -25 000 -25 000

Aktieägartillskott 66 288  66 288

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt i eget kapital 0 -74 952 141 2400 0 -25 000 41 288

Utgående balans per 31 december 2018 500 0 141 240 0 279 929 421 669

Årets resultat -33 784 -33 784

Övrigt totalresultat för året - -

Summa totalresultat -33 784 -33 784

Hybridobligation  575 000 575 000

Emissionskostnader hybridobligation -10 062 -10 062

Utdelning hybridobligation -8 458 -8 458

Aktieutdelning -25 000 -25 000

Aktieägartillskott 550 000  550 000

Transaktioner med aktieägare, redovisade direkt 
 i eget kapital 0 0 550 000 575 000 -43 520 1 081 480

Utgående balans per 31 december 2019 500 0 691 240 575 000 208 485 1 469 365
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Moderbolagets kassaflödesanalys

TSEK Not 2019 2018
Kassaflöde för rörelsen
Rörelseresultat -12 549 -19 583

Avskrivningar 351 94

Erhållen ränta - -

Betald ränta -43 007 -56 597

Betald inkomstskatt -449 -1 590

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändring av rörelsekapitalet -55 653 -77 676

Kassaflöde från förändring av röreslekapitalet

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 10 545 67 547

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 147 095 -14 352

Kassaflöde från den löpande verksamheten  101 987 -24 481

Kassaflöde från investeringsverksamheten
Investering i materiella anläggningstillgångar -270 -1 163

Avyttrade materiella anläggningstillgångar 208 -

Förvärv av dotterbolag -166 524 -15 305

Investering av dotterbolag -56 940 -

Placering i övriga finansiella anläggningstillgångar -1 978 217 -1 320 648

Avyttring av övriga finansiella anläggningstillgångar - 282 812

Kassaflöde från investeringsverksamheten -2 201 743 -1 054 304

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 31
Aktieägartillskott 550 000 -

Hybrdiobligation 564 938 -

Upptagna lån 1 169 223 1 129 548

Amortering av lån -163 669 -330 436

Utdelning -25 000 -25 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  2 095 492 774 111

Minskning/ökning av likvida medel

Årets kassaflöde -4 264 -304 674

Likvida medel vid årets början 5 010 309 684

Likvida medel vid årets slut  746 5 010
 
Noterna på sidorna 46 till 64 utgör en integrerad del av denna koncernredovisning.
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NOTER

Noter till de finansiella rapporterna

NOT 1. ALLMÄN INFORMATION
Offentliga Hus i Norden AB, organisationsnummer 556824-2696, är ett 
aktiebolag registrerat i Sverige. Företagets säte är Stockholm. Offentliga 
Hus i Norden AB ägs till 100% av Nordact AB (namnändrat från Offentliga 
Hus i Norden Holding AB), organisationsnummer 556971-0113, som i sin 
tur ägs till 50% av Aktiebolaget Fastator (publ) och 50% av Offentliga 
Nordic Property Holding SARL. Företaget är moderbolag i Offentliga 
Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet är att äga och förvalta 
samhällsfastigheter med kommuner och landsting som hyresgäster. 
Moderbolaget och koncernens funktionella valuta är svenska kronor. 
Alla belopp anges i tusentals svenska kronor (TSEK) om inget annat anges.

Styrelsen har den 6 april 2020 godkänt denna årsredovisning och kon-
cernårsredovisning för offentliggörande.

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

2.1  GRUND FÖR RAPPORTERNAS UPPRÄTTANDE
Koncernredovisningen för Offentliga Huskoncernen har upprättats i 
enlighet med Årsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovis-
ningsregler för koncerner, samt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) och tolkningar från IFRS Interpretations Committee (IFRS 
IC) sådana de antagits av EU. Den har upprättats enligt anskaffningsvär-
demetoden förutom vad beträffar omvärderingar av förvaltningsfastig-
heter samt derivat.

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

Att upprätta rapporter i överensstämmelse med IFRS kräver användning av 
ett antal viktiga uppskattningar för redovisningsändamål. Vidare krävs att 
ledningen gör vissa bedömningar vid tillämpningen av koncernens redovis-
ningsprinciper. De områden som innefattar en hög grad av bedömning, som 
är komplexa eller sådana områden där antaganden och uppskattningar är 
av väsentlig betydelse för koncernredovisningen anges i not 3.

2.1.1   Ändringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Nya standarder, ändringar och tolkningar som tillämpas av koncernen
I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard IFRS 16 som kommer 
att ersätta IAS 17 Leasingavtal samt tillhörande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 
och SIC-27. Standarden kräver att tillgångar och skulder hänförliga till 
alla leasingavtal, med några undantag, redovisas i balansräkningen. Denna 
redovisning baseras på synsättet att leasetagaren har en rättighet att 
använda en tillgång under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyl-
dighet att betala för denna rättighet. Redovisningen för leasegivaren 
kommer i allt väsentligt att vara oförändrad. Offentliga Hus har endast 
två avtal som leasetagare i form av tomträttsavtal, se mer om detta i not 
8. Koncernen har inga väsentliga korttidskontrakt eller kontrakt av mindre 
värde. Inga rörliga kostnader kopplade till tomträttsavtalen utgår. För-

enklad övergångsmetod har tillämpats och därmed har inga jämförelse-
tal räknats om. Standarden har inte fått någon väsentlig påverkan på 
koncernens nyckeltal eller finansiell ställning i övrigt. Standarden har 
tillämpats från 1 januari 2019.

Nya standarder och tolkningar som ännu inte har tillämpats  av koncernen
Inga av de IFRS standarder eller IFRIC-tolkningar som ännu inte har 
trätt ikraft väntas ha någon väsentlig inverkan på koncernen. Inte heller 
nya svenska standarder och regeländringar som ännu inte trätt ikraft 
bedöms få väsentlig inverkan på koncernen.

2.2  KLASSIFICERING
Anläggningstillgångar och långfristiga skulder består av belopp som för-
väntas återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader från balansda-
gen. Omsättningstillgångar och kortfristiga skulder består av belopp som 
förväntas återvinnas eller betalas inom tolv månader från balansdagen.

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

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

Då förvärv av dotterbolag inte avser förvärv av rörelse, utan förvärv av 
tillgångar i form av förvaltningsfastigheter, fördelas anskaffningskost-
naden på de förvärvade nettotillgångarna i förvärvsanalysen. I not 3.2 
finns en närmare beskrivning av koncernens avgränsning mellan rörelse- 
och tillgångsförvärv.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster 
och förluster på transaktioner mellan koncernföretag elimineras. 

Redovisningsprinciperna för dotterbolag har i förekommande fall anpas-
sats för att garantera en konsekvent tillämpning av koncernens principer.

2.3.1 Segmentsrapportering
Offentliga Hus verksamhet utgörs av investering i samhällsfastigheter. 
Rapportering till och uppföljning av högste verkställande beslutsfattare 
sker på aggregerad nivå för verksamheten som helhet varför enbart ett 
segment identifierats. Högste verkställande beslutsfattare utgörs av kon-
cernens ledningsgrupp. 

2.4  INTÄKTER OCH KOSTNADER
2.4.1 Hyresintäkter
Koncernens redovisade intäkter avser i huvudsak hyresintäkter. De 
intäkter som avser vidaredebitering till hyresgäster avseede mediakost-
nader framgår av not 4.
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Hyresintäkter inklusive tillägg aviseras i förskott och periodisering av 
hyrorna sker linjärt så att endast den del av hyrorna som belöper på 
perioden redovisas som intäkter. Redovisade hyresintäkter har i före-
kommande fall reducerats med värdet av lämnade hyresrabatter. I de 
fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, perio-
diseras denna linjärt över den aktuella kontraktsperioden. Erlagda 
ersättningar från hyresgäster i samband med förtida avflyttning redo-
visas som intäkt i samband med att avtalsförhållandet med hyresgästen 
upphör och inga åtaganden kvarstår från Offentliga Hus sida, vilket 
normalt sker vid avflyttning. I hyresintäkterna ingår belopp som faktu-
rerats hyresgästen avseende media och fastighetsskatt samt andra 
kostnader, i den mån Offentliga Hus inte agerat ombud för hyresgäs-
tens räkning.

2.4.2 Administrationskostnader
Koncernens administrationskostnader fördelas på fastighetsadministra-
tion som ingår i koncernens driftnetto och central administration. Till cen-
tral administration klassificeras kostnader på koncernövergripande nivå 
som inte är direkt hänförbara till fastighetsförvaltningen, såsom kostnader 
för fastighetsinvesteringar som inte aktiveras, finansieringsarbete, juridik, 
marknadsföring med mera.

2.4.3 Personalkostnader
Ersättning till anställda består av löner, pensioner, betald semester och 
sjukfrånvaro. Dessa redovisas i vartefter de anställda har utfört sitt 
arbete. Endast avgiftsbestämda pensionsplaner finns i koncernen. I det 
fallet en anställd sägs upp redovisas kostnaden avseende uppsägningen 
vid dess skede då det är mer sannolikt än inte att en uppsägning kom-
mer att fullföljas. Löner sätts utifrån marknadsmässiga grunder där 
marknadsanpassning görs mot jämförbara bolag och förankras hos 
styrelsen.

2.4.4 Finansiella intäkter och kostnader
Ränteintäkter på fordringar och räntekostnader på skulder beräknas 
med tillämpning av effektivräntemetoden. Effektivräntan är den ränta 
som gör att nuvärdet av alla framtida in- och utbetalningar under ränte-
bindningstiden blir lika med det redovisade värdet av fordran eller skul-
den. Finansiella intäkter och kostnader redovisas i den period till vilken 
de hänför sig.

2.4.5 Avvecklad verksamhet
Under tredje kvartalet 2018 har ett dotterbolag med en portfölj av stu-
dentbostäder avvecklats, se vidare i not 11 och 27. Dotterbolaget presen-
teras som avvecklad verksamhet då det är en väsentlig verksamhet som 
särskiljer sig från övriga fastigheter i koncernen. Resultatet presenteras 
på egen rad samt i not tillsammans med balansräkning och kassaflödes-
analys. Redovisning och upplysning sker i enlighet med IFRS 5, där den 
avyttrade tillgångens finansiella ställning presenteras separat från den 
kvarvarande verksamheten.

2.5  Leasingavtal
Leasingavtal där koncernen är leasetagare redovisas som tillgång respek-
tive skuld där de initiala värdena beräknas genom att diskontera lea-
singavtalets kassaflöden.  Koncernens leasingavtal utgörs endast av tomt- 
rättsavtal, där tillgången redovisas som nyttjanderätt respektive övrig 
långfristig skuld i balansräkningen. Tomträttsavgälden redovisas som 
finansiell kostnad i resultaträkningen. 

Koncernen har leasingavtal i form av leasgivare och avser hyresavtal. 
Fastigheter som avser dessa leasingavtal inkluderas i posten förvalt-
ningsfastigheter. Principen för redovisning av hyresintäkter framgår av 
avsnitt 2.4.1. 

Samtliga leasingavtal för jämförelseperioder har hanterats som operatio-
nella leasingavtal enligt IAS 17 där kostnad respektive intäkt har redovisats 
i den period de har uppkommit.

2.6 Inventarier
Inventarierna består främst av inventarier tillhörande förvaltningsfast-
igheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvärde med avdrag för 
ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda nedskrivningar. 
Inventarierna skrivs av linjärt under tillgångens beräknade nyttjande-
period. Inventarierna beräknas ha en nyttjandeperiod som antas vara 
lika med tillgångens ekonomiska livslängd varför restvärdet antas vara 
försumbart och beaktas därför ej. Avskrivningar beräknas från och 
med den tidpunkt då tillgången är färdig att tas i bruk. Inventarier skrivs 
normalt av på 5 år.

2.7 Pågående nyanläggningar
Pågående nyanläggningar består av värdehöjande arbeten på fastigheter 
där värdehöjande bedöms utifrån ett uthyrningsperspektiv. Arbetena 
redovisas initialt till anskaffningsvärde. Verkligt värde används endast när 
det kan fastställas med stor tillförlitlighet och är ett större samt långtgå-
ende projekt. Koncernens pågående projekt uppgår till lägre belopp och 
vid färdigställande omklassificeras till fastighet. 

2.8 Förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter, det vill säga fastigheter som innehas i syfte att 
generera hyresintäkter och värdestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvärde, inkluderat direkt hänförliga transaktionskostnader. Efter den 
initiala redovisningen redovisas förvaltningsfastigheter till verkligt värde.

Verkligt värde baserar sig i första hand på priser på en aktiv marknad och 
är det belopp till vilken en tillgång skulle kunna överlåtas mellan kunniga 
parter som är oberoende av varandra och som har ett intresse av att 
transaktionen genomförs. För att fastställa fastigheternas verkliga värde 
vid varje enskilt bokslutstillfälle görs marknadsvärdering av samtliga fast-
igheter. Förändringar i verkligt värde av förvaltningsfastigheter redovisas 
som värdeförändring i resultaträkningen. Ytterligare upplysning om verk-
ligt värde för förvaltningsfastigheter återfinns i not 14.

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

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

2.9 Intressebolag
Ett bolag redovisas som intresseföretag när Offentliga Hus har som minst 
20% av rösterna och som mest 50% eller på annat vis har möjlighet till bety-
dande inflytande i bolaget. Redovisning sker enligt kapitalandelmetoden 
och vad som föreskrivs i IAS 28. Innehavet redovisas initialt till anskaff-
ningsvärdet med tillägg för förvärvskostnader. Därefter görs justering av 
värdet såsom Offentliga Hus andel av intressebolagets nettotillgångar 
förändras.

2.10 Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar 
bland tillgångarna likvida medel, kundfordringar och derivatinstrument 
samt bland skulderna leverantörsskulder, låneskulder och derivatin-
strument. Finansiella instrument redovisas initialt till verkligt värde 
med tillägg för transaktionskostnader, med undantag för kategorierna 
finansiell tillgång eller skuld värderad till verkligt värde via resultaträk-
ningen. Redovisningen sker därefter olika beroende på hur de finansiella 
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Klassificeringen av finan-
siella tillgångar styrs av affärsmodellen för att inkassera de avtalsenliga 
kassaflödena och huruvida de avtalsenliga kassaflödena enbart utgörs 
av kapitalbelopp och ränta. Finansiella skulder klassificeras som och 
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redovisas till upplupet anskaffningsvärde såvida de inte är derivat. 
Derivat redovisas till verkligt värde med verkligt värdeförändringar 
redovisade i resultaträkningen.

2.10.1 Likvida medel
I likvida medel ingår, i såväl balansräkningen som i rapporten över kassa-
flöden, kassa, banktillgodohavanden och övriga kortfristiga placeringar 
med förfallodag inom tre månader från anskaffningstidpunkten.

2.10.2 Finansiella tillgångar redovisade till anskaffningsvärde
Tillgångar som innehas med syfte att inkassera avtalsenliga kassaflö-
den och där dessa kassaflöden enbart består av kapitalbelopp och rän-
ta, redovisas till upplupet anskaffningsvärde.  Dessa ingår i omsätt-
ningstillgångar med undantag för poster med förfallodag mer än 12 
månader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlägg-
ningstillgångar. 

2.10.3 Skulder
Skulder under denna kategori redovisas samt värderas till upplupet 
anskaffningsvärde enligt effektivräntemetoden. Direkta kostnader vid 
upptagande av lån inkluderas i anskaffningsvärdet. All lånefinansiering 
innefattas i denna kategori. Även Offentliga Hus leverantörsskulder 
och andra skulder klassificeras under denna kategori och redovisas 
likaså till upplupet anskaffningsvärde. Avgifter som betalas för lånelöf-
ten redovisas som transaktionskostnader för upplåningen i den 
utsträckning det är sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet 
kommer att utnyttjas. I sådana fall redovisas avgiften när kreditutrym-
met utnyttjas. När det inte föreligger några bevis för att det är sannolikt 
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas 
avgiften som en förskottsbetalning för finansiella tjänster och fördelas 
över det aktuella lånelöftets löptid.

2.10.4 Derivatinstrument
Derivaten redovisas till verkligt värde i balansräkningen som räntebärande 
skuld och värdeförändringar över resultatet i enlighet med IFRS 9. Verk-
ligt värde fastställs genom diskontering av framtida kassaflöden enligt 
avtalens villkor och förfallodagar samt rådande marknadsräntor. Värde-
ring sker enligt nivå 2, IFRS 13, där värdering har gjorts med hjälp av 
observerbar data.
 
2.10.5 Nedskrivning av finansiella tillgångar
Nedskrivningen beräknas som skillnaden mellan tillgångens redovisade 
värde och nuvärdet av uppskattade framtida kassaflöden (exklusive fram-
tida kreditförluster som inte har inträffat), diskonterade till den finansiella 
tillgångens ursprungliga effektiva ränta. Tillgångens redovisade värde 
skrivs ned och nedskrivningsbeloppet redovisas i koncernens resultat- 
räkning. Koncernen tillämpar den förenklade nedskrivningsmodellen 
och redovisar förväntade kundförluster för återstående löptid. Bedöm-
ningen baseras på om det finns betalningshistorik och antaganden om 
framåtblickande information.

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

2.10.6 Fordringar och skulder i utländsk valuta 
Transaktioner i utländsk valuta redovisas till transaktionsdagens kurs. 
Valutakursvinster och -förluster som uppkommer vid betalning av sådana 
transaktioner och vid omräkning av monetära tillgångar och skulder i 
utländsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i resultaträkningen.

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

netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag från emissionslikviden. 
Erhållna aktieägartillskott redovisas som Övrigt tillskjutet kapital i koncer-
nen men som balanserat resultat i moderbolaget.

2.11.1 Hybridobligation
Offentliga Hus har vid rapportperiodens utgång ett hybridobligations-
lån som är strukturerat med evig löptid vilket innebär att det inte finns 
någon avtalad förpliktelse att återbetala obligationerna. Bolaget kan 
dock återbetala obligationerna från och med 7 januari 2025. Hybridobli-
gationen löper med en nominell ränta om STIBOR 90 plus 685 ränte-
punkter i räntemarginal. Om obligationerna inte återbetalats innan 
dess stiger den nominella räntemarginalen till 710 räntepunkter efter 7 
januari 2030 och till 785 räntepunkter efter 7 januari 2045. Bolaget har 
rätt att uppskjuta räntebetalningar varvid dessa skall betalas vid en 
senare tidpunkt. Sådan uppskjuten räntebetalning skall även räntebe-
räknas med samma villkor som hybridobligationerna. Hybridobliga-
tionslånets struktur medför att det i sin helhet redovisas som eget 
kapital. Kostnader som är hänförliga till emissionen har redovisats mot 
balanserade vinstmedel. Eventuella utbetalningar på obligationen 
redovisas direkt mot balanserade vinstmedel i eget kapital. 

2.11.2 Aktierelaterade ersättningar
Offentliga Hus har utgivit två teckningsoptionsprogram, varav ena 
består av aktiereglerade teckningsoptioner som har tecknats av 
anställda som ingår i ledningsgruppen och det andra av kontantregle-
rade syntetiska optioner som har tecknats av nyckelpersoner som inte 
är anställda i Offentliga Hus. Båda dessa har köpts till marknadspris per 
utgivningstillfället.

De aktiereglerade teckningsoptionerna redovisas mot eget kapital som 
övrigt tillskjutet kapital. I det fallet optionsrätten utövas tecknas en ny 
aktie för varje optionsrätt. 

De kontantreglerade optionerna marknadsvärderas vid varje balans-
dag. Per inbetalningsdatum redovisas dessa som skuld. Förändringen i 
det verkliga värdet av optionerna redovisas som personalkostnad i 
resultaträkningen. I balansräkningen redovisas det som övrig lång-
fristig skuld fram tills ett 12 månader innan slutdagen och därefter som 
övrig kortfristig skuld. Då dessa utgavs till marknadspris utgår eller 
redovisas inga sociala avgifter. Varje optionsrätt berättigar till att erhål-
la kontant ersättning motsvarande en aktie gånger det större av 1) slut-
kursen, vilket är aktiens marknadsvärde, med ett tak om 650 TSEK per 
aktie eller 2) noll. 

Båda programmen utgår med villkor att anställning eller nyckelpositio-
nen gentemot bolaget kvarstår. När anställning eller nyckelpositionen 
upphör äger Offentliga Hus rätten att återköpa teckningsoptionerna. 
Inlösenperioden för båda programmen är 2023-03-01 – 2023-03-31. 

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

Skatt redovisas i resultaträkningen, utom när skatten avser poster som 
redovisas i övrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sådana fall redo-
visas även skatten i övrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beräknas på basis av de skatteregler 
som på balansdagen är beslutade eller i praktiken beslutade i de länder 
där moderföretaget och dess dotterbolag är verksamma och genererar 
skattepliktiga intäkter. Ledningen utvärderar regelbundet de yrkanden 
som gjorts i självdeklarationer avseende situationer där tillämpliga 
skatteregler är föremål för tolkning. Den gör, när så bedöms lämpligt, 
avsättningar för belopp som troligen ska betalas till skattemyndighe-
ten. Uppskjuten skatt redovisas på alla temporära skillnader som upp-
kommer mellan det skattemässiga värdet på tillgångar och skulder och 
dessas redovisade värden i koncernredovisningen.
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Uppskjuten skatt redovisas inte om den uppstår till följd av en transaktion 
som utgör den första redovisningen av en tillgång eller skuld som inte är ett 
rörelseförvärv och som, vid tidpunkten för transaktionen, varken påverkar 
redovisat eller skattemässigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt beräknas 
med tillämpning av skattesatser (och -lagar) som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen och som förväntas gälla när den berörda uppskjutna 
skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld hänförlig till förvaltningsfastigheter som värderas 
till verkligt värde återspeglar skattekonsekvenserna av en återvinning av 
det redovisade värdet för fastigheten genom försäljning.

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

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

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

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget har upprättat sin årsredovisning enligt Årsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Rådet för finansiell rapporterings rekommendation 
RFR 2 Redovisning för juridiska personer. Även av Rådet för finansiell 
rapporterings utgivna uttalanden gällande för noterade företag tilläm-
pas. RFR 2 innebär att moderbolaget i årsredovisningen för den juridiska 
personen ska tillämpa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden så 
långt detta är möjligt inom ramen för årsredovisningslagen, tryggandela-
gen och med hänsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. 
Rekommendationen anger vilka undantag från och tillägg till IFRS som 
ska göras. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgår nedan. Resultat- och balansräkning följer årsre-
dovisningslagens uppställningsform. 

2.14.1 Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvärdemetoden. I de fall bokfört värde understiger dotterbolagens 
koncernmässiga värde sker nedskrivning som belastar resultaträkningen. I 
de fall en tidigare nedskrivning inte längre är motiverad sker återföring 
av denna.

2.14.2 Intäkter
Utdelning redovisas när rätten att erhålla betalning bedöms som säker. 
Intäkter från försäljning av dotterbolag redovisas som en finansiell intäkt 
då det bestämmande inflytandet över innehavet i dotterbolaget över-
gått till köparen. Moderbolaget har även intäkter i form av vidarefaktu-
rering till dotterbolag för centrala kostnader. Dessa redovisas i den period 
de uppstår samt faktureras kvartalsvis i efterhand fördelat på dotterbo-
lagens fastighetsinnehav.

2.14.3 Koncernbidrag och aktieägartillskott
Rådet för finansiell rapportering har förtydligat hur koncernbidrag ska 
redovisas från och med 2013. Förtydligandet innebär att det finns en 
huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har valt att redovisa 
enligt alternativregeln vilket innebär att lämnade och erhållna koncern-
bidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

2.14.4 Borgensåtaganden/finansiella garantier
Moderbolaget har tecknat borgensförbindelser till förmån för dotterbolag. 
En sådan förpliktelse klassificeras enligt IFRS som ett finansiellt garantiav-
tal. För dessa avtal tillämpar moderbolaget lättnadsregeln i RFR 2 [IFRS 9 p 
4.2.1 c], och redovisar därmed borgensförbindelsen som en eventualför-
pliktelse. När företaget bedömer att det sannolikt kommer att krävas en 
betalning för att reglera ett åtagande, görs en avsättning.

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

I årsredovisningen refereras det till ett antal icke-IFRS resultatmått som 
används för att hjälpa såväl investerare som ledning att analysera företa-
gets verksamhet. Nedan beskriver vi de olika icke-IFRS resultatmått som 
använts som ett komplement till den finansiella information som redovi-
sats enligt IFRS.

Hyresvärde, MSEK
Kontrakterad årshyra ökad med bedömd marknadsmässig årshyra för 
vakanta ytor.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad årshyra vid periodens utgång i förhållande till Hyresvärde vid 
periodens utgång. 

Genomsnittlig återstående kontraktslöptid, år
Genomsnittlig återstående kontraktstid viktad utifrån hyresvärde, 
uttryckt i år.

Driftnetto
Totala intäkter minus fastighetskostnader.

Säkerställd Belåningsgrad, %
Säkerställda krediter dividerat med fastigheternas bedömda mark-
nadsvärde.

Soliditet ,%
Eget kapital i % av balansomslutningen på balansdagen. Används för att 
belysa bolagets finansiella stabilitet.

Justerad soliditet (inklusive aktieägarinlåning), %
Eget kapital plus aktieägarinlåningen dividerat med balansomslutningen 
på balansdagen. Används som komplement till soliditeten för att visa 
soliditeten inklusive de lån som är efterställda övriga krediter.

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

NOT 3. VIKTIGA BEDÖMNINGAR VID TILLÄMPNING AV 
KONCERNENS REDOVISNINGSPRINCIPER
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovisningssed måste 
företagsledningen och styrelsen göra bedömningar och antaganden. 
Dessa påverkar redovisade tillgångs- och skuldposter respektive 
intäkts- och kostnadsposter samt lämnad information i övrigt. Bedöm-
ningarna baseras på erfarenheter och antaganden som ledningen och 
styrelsen bedömer vara rimliga under rådande omständigheter. Fak-
tiskt utfall kan sedan skilja sig från dessa bedömningar om andra förut-
sättningar uppkommer. Nedan beskrivs de bedömningar som är mest 
väsentliga vid upprättandet av Offentliga Hus finansiella rapporter.
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3.1 Verkligt värde på förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, vilket fastställs 
av företagsledningen, baserat på fastigheternas marknadsvärde utförda 
av externa oberoende värderingsmän. Väsentliga bedömningar har där-
med gjorts avseende bland annat kalkylränta och direktavkastningskrav, 
vilka är baserade på värderarnas erfarenhetsmässiga bedömningar av 
marknadens förräntningskrav på jämförbara fastigheter. Bedömningar 
av kassaflödet för drifts-, underhålls- och administrationskostnader är 
baserade på faktiska kostnader men också erfarenheter av jämförbara 
fastigheter. Framtida investeringar har bedömts utifrån det faktiska 
behov som föreligger. Avsnittet om marknadsvärdering i not 15 innehåll-
er närmare information om bedömningar och antaganden i övrigt.

3.2 Avgränsning mellan rörelseförvärv och tillgångsförvärv
När ett bolag förvärvas utgör det antingen ett förvärv av rörelse eller 
ett förvärv av tillgångar. Ett förvärv av tillgångar föreligger om förvärvet 
avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men inte innefattar 
organisation och de processer som krävs för att bedriva förvaltnings-
verksamheten. Övriga förvärv är rörelseförvärv. Företagsledningen 
bedömer vid varje enskilt förvärv vilka kriterier som är uppfyllda. I 
Offentliga Huskoncernen sker främst tillgångsförvärv, men en bedöm-
ning sker vid varje förvärv om det är ett rörelse- eller ett tillgångsför-
värv. Under 2018 och 2019 är bedömningen att enbart tillgångsförvärv 
har genomförts.

NOT 4. HYRESINTÄKTER
För räkenskapsåret 2019 uppgick koncernens hyresintäkter till 320 MSEK 
(208) vilket utgörs av debiterade hyror för uthyrda lokaler. I de samlade 
hyresintäkterna ingår även vidaredebitering av mediakostnader uppgå-
ende till 20,2 (8) MSEK.  

Den vägda genomsnittliga återstående löptiden i kontraktsportföljen 
uppgick vid årsskiftet till 4,8 (5,5) år exklusive bostäder. Nedan redovisas 
förfallostrukturen för de hyreskontrakt som är avtalade per den 31 
december 2019 och avser ett års hyra för dessa.

2019 2018
Kontraktportföljens förfallostruktur Antal kontrakt Årshyra Antal kontrakt Årshyra

Förfall inom 1 år 270 38 343 363 69 115

2 år 289 69 579 192 33 227

3 år 74 69 952 68 32 784

4 år 67 86 921 33 40 137

5 år 21 29 165 123 15 796

Senare än 5 år 84 148 282 84 75 455

805 442 242 753 266 514

Koncernen Moderbolaget
2019 2018 2019 2018

Taxebundna kostnader -46 397 -23 609 - -

Fastighetsskatt -11 943 -6 882 - -

Övriga direkta fastighetskostnader -50 642 -30 637 - -

Avskrivningar -1 249 -588 -351 -93

Personalkostnader -5 448 -6 404 -5 629 -6 404

Övriga externa kostnader -31 062 -34 078 -21 341 -34 322

Summa -146 742 -102 198 -27 321 -40 819

Fördelat i resultaträkningen

Fastighetskostnader -110 231 -61 716 - -6 404

Central administration -36 511 -40 482 -27 321 -34 415

Summa -146 742 -102 198 -27 321 -40 819

NOT 5. KOSTNADER FÖRDELADE PER KOSTNADSSLAG
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NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION
Moderbolagets verksamhet består av koncernövergripande funktio-
ner samt organisation för förvaltning av de fastigheter som ägs av 
andra koncernbolag. Kostnaderna för fastighetsförvaltning vidarefak-
tureras till de fastighetsägande bolagen som fastighetsadministration. 

Övriga kostnader i moderbolaget avser central administration som inte 
är direkt hänförbar till fastighetsförvaltningen, såsom koncernledning, 
fastighetsinvesteringar, finansieringsarbete, IT, juridik marknadsföring 
med mera.

Koncernen Moderbolaget

Ersättning till revisorer 2019 2018 2019 2018

PwC

- Revisionsuppdraget 2 095 2 661 375 300

- Revisionsverksamhet utöver revisionsuppdraget - 96 - 74

- Skatterådgivning 8 17 - -

- Övriga tjänster 41 - - -

Övriga revisionsbolag - 49 - -

Summa 2 144 2 823 375 374

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Styrelse och ledande befattningshavare 3 782 4 206 3 782 4 206

Övriga - - - -

Summa löner och ersättningar 3 782 4 206 3 782 4 206

Pensionskostnader – ledande befattningshavare 603 708 603 708

Pensionskostnader – övriga anställda - - - -

Sociala avgifter 1 152 1 262 1 152 1 262

Summa 5 537 6 176 5 537 6 176

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

Ersättning och övriga förmåner 2019

Ledande befattningshavare Grundlön 
Styrelse- 

arvode 1
Sociala 
avgifter

Pensions- 
kostnad

Övriga 
ersättningar Summa

Styrelseordförande Björn 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. Styrelseordförande Mats Hulth 2 167 27 194
fd. Styrelseledamot Ulf Adehlsohn 2 167 27 194
VD 1 334 - 433 310 7 2 084
Övriga ledande befattningshavare 1 448 - 465 293 13 2 220

Summa 2 782 1 000 1 152 603 20 5 558

1) 	Styrelsearvode redovisas allteftersom det upparbetas. 
2) 	Styrelseledamoten Ulf Adelsohn och styrelseordförande Mats Hulth arvode avser perioden 	
	 fram till 15 oktober. Björn Rosengren och Carl Bildt tillträdde sina styrelseposter därefter och 	
	 deras arvode avser från och med 15 oktober.	

Samtlig personal som finns i koncernen är anställda i moderbolaget. 
Medeltalet anställda under året uppgår till två personer, varav samtliga 
är män. Inget styrelsearvode utgår till styrelsen i dotterbolag.

Grundlön / Styrelsearvode
Arvode till styrelsens ordförande och ledamöter utgår enligt beslut på 
årsstämman. Styrelsens ledamöter har inte fått någon ersättning utöver 

styrelsearvode förutom vad som anges i denna not. Styrelsearvode 
utbetalas som lön. Ersättning till ledande befattningshavare avser brut-
tolön, pension och övriga ersättningar i form av skattepliktiga förmåner.

Bonus / Rörliga ersättningar
Inga rörliga ersättningar har utgått för 2019.
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Avgiftsbestämd pension
Koncernen har endast avgiftsbestämda pensionsplaner. Pensions-
kostnad avser den kostnad som påverkat årets resultat. Pensionsål-
dern för verkställande direktören och andra ledande befattningsha-
vare är 65 år. 

Avgångsvederlag
Mellan företaget och verkställande direktören gäller en ömsesidig upp-
sägningstid om 6 månader. Inget avgångsverderlag utgår vid uppsäg-
ning från bolagets sida. Mellan företaget och andra ledande befatt-
ningshavare gäller en ömsesidig uppsägningstid om 3 månader. Vid 
uppsägning från vardera håll utgår inget avgångsvederlag.

2019 2018

Könsfördelning för styrelseledamöter och övriga  
ledande befattningshavare

Antal på  
balansdagen

Varav  
män

Antal på  
balansdagen

Varav  
män

Styrelseledamöter 5 4 5 4

Verkställande direktör och övriga ledade befattningshavare 2 2 3 3

Koncernen totalt 7 6 8 7

Likvidförfall avtalade tomträttsavgälder

>1 år 1 421

1–5 år 1 140

>5 år 2 565

Summa 5 126

NOT 8. LEASINGAVTAL
Offentliga Hus har per balansdagen två fastigheter belägna i Väst-
berga, avtalad till och med 2022-01-01, samt Karlstad, avtalat till och 
med 2035-01-01, upplåtna med tomträtt. Dessa redovisas i balansräk-
ningen som nyttjanderätt respektive leasingskuld. Tomträttsavgälden 

har redovisats som en finansiell kostnad och uppgick till 1 421 TSEK. 
Diskonteringsfaktorn vid beräkning av nyttjanderätten samt leasings-
skuldens värde har satts till den realränta kommunen använder vid 
beräkning av tomträttsavgälden och uppgår till 3,25%. I tabellen visas 
förfallostruktur av ej diskonterade tomträttsavgälder.

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Räntekostnader, kreditinstitut -49 021 -38 818 -32 208 -20 970

Räntekostnader, obligationslån -53 734 -37 976 -53 734 -37 976

Tomträttsgäld -1 421 - - -

Räntekostnader, lån till närstående - -5 092 - -475

Avskrivning på förutbetalda uppläggnings- och låneavgifter -10 201 -8 241 -10 023 -7 766

Räntekostnader koncernbolag - - -1 684 -750

Valutakursförändringar - -1 358 - -1 358

Avvecklade verksamheter - 5 240 - -

Summa finansiella kostnader -114 377 -86 245 -97 649 -69 295

NOT 11. FINANSIELLA KOSTNADER

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Ränteintäkter 951 - 923 3 054

Ränteintäkter från avyttrade dotterbolag - 4 068 71 164 28 829

Summa finansiella intäkter 951 4 068 72 087 31 883

NOT 10. FINANSIELLA INTÄKTER

Moderbolaget

2019 2018

Nedskrivning av andelar i koncernföretag -6 520 -

Summa resultat från koncernföretag -6 520 0

NOT 9. RESULTAT FRÅN ANDELAR I KONCERNFÖRETAG
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Koncernen

Redovisat värde, TSEK 2019-12-31 2018-12-31

Ingående värde 138 311 -

Anskaffningsvärde - 125 370

Förvärvskostnader - 13 791

Nyemission 49 566 -

Resultatandel under perioden 7 263 -850

Summa andelar i intresseföratag 195 140 138 311

Koncernen

Redovisat värde, TSEK 2019-12-31 2018-12-31

Nedskrivning fordringar -10 289 -

Resultatandel 7 263 -850

Summa värdeförändring, resultaträkning -3 026 -850

NOT 12. INTRESSEFÖRETAG
Offentliga Hus äger 34,4% (44,9) av bolaget Studentbostäder i Sverige 
AB (”Studentbostäder”), org.nr 559163-0727, med säte i Stockholm. 
Studentbostäder äger och förvaltar studentbostäder runtom i Sverige. 

Den studentportfölj som tidigare ägdes av Offentliga Hus, kallat ”Studium” 
bestående av 14 fastigheter, såldes till Studentbostäder under 2018. 
Innehavet redovisas enligt kapitalandelsmetoden.

Resultaträkning, TSEK 2019, 12M 2018, 3M

Hyresintäkter 102 251 18 905
Fastighetskostnader -50 633 -13 946
Driftnetto 51 618 4 959
Central admin -13 325 -4 401
Förvaltningsresultat  38 293 558
Finansiella intäkter 834 -
Finansiella kostnader -20 428 -2 261
Kostnader avseende nyttjanderätt -636 -
Resultat efter finansiella poster 18 063 -1 703
Värdeförändring fastighet 82 173 -
Värdeförändring derivat 94 -
Resultat före skatt 100 330 -1 703
Aktuell skatt -4 741 -74
Uppskjuten skatt -16 928 -117
Årets resultat 78 661 -1 894
Varav Offentliga Hus resultatandel 27 059 -850

Balansräkning, TSEK 2019-12-31 2018-12-31

Materiella anläggningstillgångar 2 088 738 893 320
Nyttjanderätt 6 235 -
Derivat 94 -
Uppskjuten skattefordran 609 887
Kortfristiga fordringar 11 611 28 353
Likvida medel 45 702 3 931
Eget kapital 567 433 266 773
Varav Offentliga Hus resultatandel 195 140 119 781
Uppskjuten skatteskuld 17 172 -
Långfristiga räntebärande skulder 1 526 022 634 407
Kortfristiga skulder 42 362 25 311

STUDENTBOSTÄDER I SVERIGE AB, 
FINANSIELLA RAPPORTER I SAMMANDRAG

Moderbolaget
2019 2018

Erhållna koncernbidrag 12 153 43 609

Lämnade koncernbidrag - -6 041

Summa bokslutsdispositioner 12 153 37 568

NOT 13. BOKSLUTSDISPOSITIONER
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Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen 2019 2018

Obeskattade reserver -5 115 -

Förvaltningsfastigheter -35 244 -160 515

Summa uppskjuten skatt redovisad i resultaträkningen -40 359 -160 515

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Resultat före skatt, kvarvarande verksamhet 222 513 711 842 -26 618 -17 802

Inkomstskatt beräknad enligt gällande skattesats, 21,4% -47 618 -156 605 5 696 3 917

Skatteeffekter av:

- Ej skattepliktiga intäkter 1 463 8 859 -357

- Ej avdragsgilla kostnader -4 505 -4 316 -2 452 737

- Återläggning ej avdragsgill ränta -12 299 -3 244

- Utnyttjande av förlustavdrag som tidigare inte redovisats - 1 190 - -

- Skattemässiga underskott för vilka ingen uppskjuten 
  skattefordran redovisats

-3 867 -5 856 - -4 297

- Nedskrivning/omvärdering uppskjuten skattefordran 1 - -10 510 - -

Skatteeffekt av ändrad skattesats 2 11 129 2 339 - -

Justering aktuell skatt avseende tidigare år -1 306 -272 -1 306 -

Summa skattekostnad -57 003 -165 170 -1 306 0

Vägd genomsnittlig skattesats inom koncernen är: -25,6% -23,2%

Inkomstskatten på koncernens resultat före skatt skiljer sig från det 
teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid användning av vägd 
genomsnittlig skattesats för resultaten i de konsoliderade företagen 
enligt följande:

1) 	Uppskjuten skattefordran redovisas ej om det beror på att uppskjuten skatteskuld ej redovisats 	
	 vid förvärv. Beloppet blir då en reducering av den oredovisade uppskjutna skatteskulden.	
2) 	Avser effekten av ändrad skattesats i den ingående balansen och avvikelsen mellan skattesat-	
	 sen i aktuell skatt och uppskjuten skatt avseende årets förändringar. Offentliga Hus har använt 	
	 skattesatsen 21,4% vid beräkning av den latenta skatten avseende fastigheterna i 2018 och i 	
	 2019 ändrades denna till 20,6%.	

Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i balansräkningen 2019 2018

Obeskattade reserver 5 115 -

Förvaltningsfastigheter 299 578 264 334

Summa uppskjuten skatt 304 693 264 334

Koncernen Moderbolaget

2019 2018 2019 2018

Aktuell skatt på årets resultat -15 338 -4 557 - -

Justeringar avseende tidigare år -1 306 -98 -1 306 -

Uppskjuten skatt -40 359 -160 515 - -

Summa inkomstskatt -57 003 -165 170 -1 306 0

NOT 14. INKOMSTSKATT

Uppskjuten skatteskuld på fastigheter och övrigt avser skatt på skillnaden 
mellan skattemässiga och redovisade restvärden. Samtliga skatteskulder 
bedöms förfalla efter 12 månader. Aktuell skatt har beräknats utifrån 
en nominell skattesats på 21,4 procent och uppskjuten skatt med en 
nominell skattesats om 20,6 procent. Uppskjuten skatt ska enligt gäl-
lande regelverk beaktas på temporära skillnader på samtliga tillgångar 

och skulder i balansräkningen, med undantag för temporära skillnader 
på fastigheter vid tillgångsförvärv. Där ska skillnaderna vid förvärvstid-
punkten inte beaktas vid beräkning av uppskjuten skatt. I balansräk-
ningen är uppskjuten skatteskuld beräknad utifrån den nominella skat-
tesatsen. Vid en marknadsvärdering av uppskjuten skatteskuld erhålls 
dock sannolikt ett lägre värde än vad som är upptaget i balansräkningen.
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            Koncernen
Bruttoförändringen avseende uppskjutna skatter 2019 2018

Ingående balans 264 334 126 098

Uppskjuten skatt, periodiseringsfonder 5 115 -

Uppskjuten skatt, avyttrade fastigheter -2 359 -22 279

Förvaltningsfastigheter 37 603 160 515

Utgående balans 304 693 264 334

NOT 15. FÖRVALTNINGSFASTIGHETER
Alla koncernens fastigheter värderas av extern värderingsman med inter-
valler om maximalt tolv månader. Vid mellanliggande kvartal görs ytterli-
gare externvärderingar om omständighet har uppstått som kan antas ha 
en värdepåverkan som inte fångats i tidigare externvärderingar. På balans-
dagen värderades beståndet av förvaltnings fastigheter till 7 193 miljoner 
kronor. De externa fastighetsvärderingarna har utförts av Forum Fastig-
hetsekonomi, Nordier Property Advisors, Newsec Sweden, Cushman & 
Wakefield, JLL och CBRE. Realiserade och orealiserade värdeförändringar 
av förvaltningsfastigheter under 2019 uppgick till 173 miljoner kronor (666). 
Av den samlade värdeförändringen under perioden avser -5 miljoner 
kronor (3) realiserade värdeförändringar vid fastighetsförsäljningar.  Orea-
liserade värdeförändringar motsvarande därmed 3,2% av det redovisade 
värdet av förvaltningsfastigheter vid utgången av året.                                                   

Offentliga Hus redovisar förvaltningsfastigheter till ett bedömt mark-
nadsvärde. I syfte att bedöma objektens marknadsvärde värderas fast-
igheterna externt av värderingsinstitut minst en gång per räkenskapsår. 
För 2019 gjordes externa värderingar av delar av beståndet vid samtliga 
kvartal och hela fastighetsportöljen har därmed värderats under 2019. 
Marknadsvärde definieras som det mest sannolika priset vid en försälj-
ning på en öppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt. 
Grunden för alla marknadsvärdebedömningar är analyser av försålda 
objekt i kombination med kunskaper om aktörernas syn på olika typer av 
objekt, deras sätt att resonera samt kännedom om marknadsmässiga 
hyresnivåer etc.

Värdena har bedömts med stöd av en marknadsanpassad kassaflö-
deskalkyl i vilken värderare genom simulering av de beräknade framtida 
intäkterna och kostnaderna analyserar marknadens förväntningar på 
värderingsobjekten. Kalkylperioden uppgår som regel till tio år. Som 
grund för beräknade framtida driftnetton ligger analys av gällande 

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

För de fall hyresvillkoren bedömts som marknadsmässiga har de sedan 
antagits möjliga att förlänga på oförändrade villkor alternativt möjliga 
att nyuthyra på liknande villkor. Kassaflödesanalysen medger möjlig-
heten att beakta marknadsläge, hyresnivå, framtida utveckling av 
marknadshyra och långsiktig vakansgrad. 

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

Samtliga marknadsvärderingar för förvaltningsfastigheter har genomförts 
med hjälp av betydande icke observerbara data (nivå 3 i verkligt värde hie-
rarkin). Den icke observerbara data som påverkar värderingarna är dis-
konteringsräntan. För att säkerställa en korrekt nivå på diskonteringsrän-
tan anlitas externa företag med auktoriserade fastighetsvärderare. Det 
har inte skett någon förändring av värderingsmetod mellan perioderna och 
därmed ingen överföring mellan verkligt värdenivåerna.

Kalkylräntan och direktavkastningskraven som har använts i beräk-
ningarna har härletts från försäljningar av jämförbara objekt och annan 
relevant information såsom den allmänna situationen på fastighets-
marknaden, tillväxt, hyrestider, befolkningsstruktur, finansmarkna-
den, investerares direktavkastningskrav o.s.v. Viktiga faktorer vid upp-
skattning av direktavkastningskrav är bedömningen av den framtida 
hyresutvecklingen härledande till fastigheterna, deras förändring i 
värde och möjligheten för dem att utvecklas, samt de standarder i vilka 
de har underhållits.

Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Verkligt värde vid ingången av året 3 915 104 2 387 781

Förvärvade fastigheter 3 119 210 1 258 985

Investeringar i befintliga fastigheter 34 440 7 343

Avyttrade fastigheter -63 867 -409 800

Omklassificerat från pågående arbeten 10 198 7 418

Värdeförändring 177 717 663 377

Redovisat fastighetsvärde 7 192 802 3 915 104

Skattemässiga värden 2 253 946 1 237 520
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NOT 16. PÅGÅENDE NYANLÄGGNINGAR

NOT 17. INVENTARIER

Koncernens fastigheter består av äldreboenden, skolor, landstingshus, 
vårdcentraler, vårdboende, dagcenter, vägstationer m.m med framfö-
rallt kommuner och landsting som hyresgäster. 

Kassaflödeskalkylerna baseras under 2019 på ett inflationsantagande 
om 2 procent per år (2) under kalkylperioden. 

Direktavkastningskraven varierar från 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 värdet uppgå till 7 697 644 (4 331 139) 
TSEK, vid en ökning av initiala  direktavkastningskravet med 50 punkter 
(0,5 procent) skulle marknadsvärdet uppgå till 6 724 529 (3 534 822) TSEK. 
Kalkylräntan sätts av externa värderare som gör bedömning utifrån 

marknadens krav på risktillägg, vilket varierar med objektets typ, läge, 
alternativinvesteringar, hyresgäster, kontraktsammansättningar etc.

Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle värdet uppgå 
till 6 827 286 (3 660 228) TSEK, vid en ökning av marknadshyrorna med 5 
procent skulle marknadsvärdet uppgå till 7 500 226 (4 174 370) TSEK. 
Kalkylräntan sätts av externa värderare som gör bedömning utifrån 
marknadens krav på risktillägg, vilket varierar med objektets typ, läge, 
alternativinvesteringar, hyresgäster, kontraktsammansättningar etc.

Vid en minskning av marknadshyrorna med 5 procent skulle värdet uppgå 
till 6 817 665 (3 660 228) TSEK, vid en ökning av marknadshyrorna med 5 
procent skulle marknadsvärdet uppgå till 7 490 605 (4 174 370) TSEK.

Koncernen Moderbolaget
Anskaffningsvärde 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Ingående anskaffningsvärde 8 641 1 148 1 163 -

Omklassificerat 420  - -

Förvärvade inventarier 234 6 167  -

Sålda inventarier -476  -223  

Årets inköp 270 1 326 269 1 163

Utgående anskaffningsvärde 9 089 8 641 1 209 1 163

Avskrivningar

Ingående anskaffningsvärde -2 227 -528 -94 -

Förvärvade avskrivningar -74 -1 111 - -

Sålda inventarier 66 - 15  

Årets avskrivningar -1 249 -588 -352 -94

Utgående avskrivningar -3 484 -2 227 -430 -94

Utgående balans 5 605 6 414 779 1 069

Koncernen

2019-12-31 2018-12-31

Ingående balans 16 516 7 887

Omklassificerat till fastigheter -10 198 -7 417

Årets aktiveringar 3 348 16 422

Avyttrade -3 786 -376

Utgående balans 5 880 16 516

Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31

Ingående anskaffningsvärde 454 387 306 536

Årets investeringar 166 524 15 655

Aktieägartillskott 56 940 149 463

Försäljning koncernföretag - -17 267

Utgående anskaffningsvärde 677 851 454 387

NOT 18. ANDELAR I KONCERNFÖRETAG

Marknadshyra Direktavkastningskrav

Värdeförändring, TSEK +5% -5%
+0,5%

(enheter)
-0,5% 

(enheter)
2019-12-31 243 976 -428 964 -531 721 441 394

2018-12-31 259 266 -254 876 -380 282 416 035
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Bolag som ingår i koncernen Org.nr Säte 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 Lödöse AB 556852-1560 Stockholm 100% 1 000 100 100

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

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

Limestone Fastigheter på Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7 832 7 432

OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1 000 21 315 21 316

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

OH Årjäng AB 556892-6041 Stockholm 100% 50 000 30 976 30 676

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

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

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

- KB Fastigheten Liljedal 11 969622-2760 Borås 100% - -

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

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

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

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

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

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

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

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

OH Tynnered AB 559075-5129 Stockholm 100% 1 000 2 810 2 810

OH Höör AB 559075-5137 Stockholm 100% 1 000 3 591 2 091

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 559089-7939 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50 000 8 050 50

-OH Västervik 556903-1015 Stockholm 100%  - -

OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50 000 77 050 77 050

OH Havsbadshotellet 1 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50 000 100 100

OH Rosenknoppen AB 559089-7970 Stockholm 100% 50 000 50 50

OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50 000 150 150

-OH Rättvik Sjukhemmet AB 556678-2453 Stockholm 100% - -

OH Nynäs AB 556887-6626 Stockholm 100% 1 000 250 250

NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 50 000 185 529 141 240

OH Väg Nord AB 559122-7599 Stockholm 100% 500 1 645 1 645

OH Väg Syd AB 559102-9789 Stockholm 100% 1 000 1 969 1 769

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 559169-8542 Stockholm 100% 50 000 75 75

-OH Leksand Sjukstugan Kommanditbolag 969676-4456 Stockholm 100% - -

-OH Orsa Fridhem Kommanditbolag 969676-4464 Stockholm 100% - -

OH Timrå 2 AB 556730-5775 Stockholm 100% 1 000 13 809 -

OH Timrå 4 AB 556730-3101 Stockholm 100% 1 00 1 827 -

OH Skåne AB 559163-0198 Stockholm 100% 500 450 450

OH Iris AB 559033-4339 Stockholm 100% 500 11 952 11 891

OH Hässleholm 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 Västberga AB 556760-9465 Stockholm 100% 100 000 3 150 -

OHNYAB 36 AB 559225-7264 Stockholm 100% 1 000 50 -

-OH Västervik Lindö AB 556781-0543 Stockholm 100% - -

OHNYAB 37 AB 559225-7272 Stockholm 100% 1 000 50 -

- OH Strängnäs Idun AB 559132-9692 Stockholm 100% - -

OHNYAB 38 AB 559225-7280 Stockholm 100% 1 000 50 -

-OH Strängnäs Eldsund AB 556679-7298 Stockholm 100% - -

OHNYAB 39 AB 559225-7298 Stockholm 100% 1 000 50 -

OH Norrtälje AB 556961-5163 Stockholm 100% 50 000 34 304 -

OH Norrtälje Älmsta 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% - 1 650

OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50 000 950 150

Summa anskaffningsvärde 677 851 454 387

Koncernen hade följande dotterbolag den 31 december 2019;
Redovisat värde i moderbolaget

Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rösträttsandelen i de dotterbolag som ägs direkt av moderbolaget skiljer sig inte från den ägda andelen stamaktier. 
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Bokfört värde på kundfordringar överensstämmer med verkligt värde. 
Då inbetalning av kundfordringar ligger nära i tiden är det verkliga värdet 
samma som det upplupna anskaffningsvärdet. 

NOT 19. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI
Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och skulder 
redovisas till upplupet anskaffningsvärde med avdrag för förlustreserv 
eller verkligt värde via resultatet. För finansiella tillgångar och skulder 
värderade till upplupet anskaffningsvärde bedöms det redovisade värdet 
vara en god approximation av det verkliga värdet då fordringarna och 
skulderna antingen löper över en kortare tid eller i det fall det stäcker 
sig längre, löper med en kort räntebindning. 

Klassificering görs i en hierarki i tre olika nivåer utifrån den information 
som används för att fastställa deras verkliga värde. Nivå 1 avser när 
verkligt värde fastställs utifrån noterade priser på aktiv marknad för 
identiska finansiella tillgångar eller skulder. Nivå  2 avser när verkligt 
värde fastställs utifrån annan observerbar information än noterade 
priser på en aktiv marknad. Nivå 3 avser när det fastställda verkliga 
värdet till en väsentlig del baseras på information som inte är obser-

verbar, det vill säga företagets egna antaganden. Verkligt värde för 
finansiella tillgångar och skulder fastställs genom att använda informa-
tion som är hänförlig till en eller flera av ovan nämnda nivåer. Klassifi-
ceringen bestäms av den lägsta nivån i hierarkin för den information 
som har väsentlig effekt på värdet. Verkligt värde för de finansiella 
skulder som ingår i nivå 2 har fastställts i enlighet med allmänt veder-
tagna värderingstekniker baserade på diskontering av framtida kassa- 
flöden, där diskonteringsräntan som  speglar motpartens kreditrisk 
utgör den mest väsentliga indatan. 

Övriga långfristiga finansiella tillgångar avser dels en handpenning om 
10 MSEK samt projektlån inklusive ackumulerad ränta om 35 MSEK för 
en fastighet som är under uppbyggnad och tillträds under H1 2021. 
Fastigheten består av lokaler för kontor och handel. Hyresgästerna 
består till övervägande del av offentliga verksamheter som Göteborgs 
Stad och Västra Götalandsregionen, samt Hemköp.

         Koncernen             Moderbolaget

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

Kundfordringar 8 848 7 920 15 360 4 957

Minus: reservering för osäkra fordringar - - - -

Kundfordringar – netto 8 848 7 920 15 360 4 957

Samtliga kundfordringar är i SEK   

Åldersanalysen av dessa kundfordringar framgår nedan:

Koncernen Moderbolaget

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

Mindre än 2 månader 2 327 7 108 15 360 4 957

2–9 månader 6 218 812 - -

Över 9 månader 303 - - -

Summa kundfordringar 8 848 7 920 15 360 4 957

NOT 20. KUNDFORDRINGAR

Koncernen Moderbolaget

Finansiella tillgångar värderade till upplupet 
anskaffningsvärde 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Övriga långfristiga finasiella tillgångar 48 017 - 48 017

Kundfordringar 8 848 7 920 15 360 4 957

Övriga lån och fordringar 63 017 104 201 3 590 094 105 298

Likvida medel 116 796 77 159 746 5 010

Finansiella tillgångar 236 678 189 280 3 654 217 115 265

Skulder värderade till upplupet anskaffningsvärde

Obligationslån 1 238 891 683 605 1 238 891 683 605

Andra räntebärande skulder 3 145 170 1 822 561 1 481 471 1 022 559

Leverantörsskulder 53 162 42 769 25 014 29 251

Övriga skulder 110 296 77 330 110 000 15 756

Finansiella skulder värderade till verkligt värde via resultatet

Derivatinstrument, verkligt värde via resultatet 12 016 3 116 13 103 3 116

Syntetiska optioner 8 853 - - -

Finansiella skulder 4 568 388 2 629 381 2 868 479 1 754 288
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Koncernen Moderbolaget

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

Upplupna intäkter 4 235 - - 992

Förutbetalda kostnader 19 629 13 388 2 490 90

Upplupna ränteintäkter 3 052 - 119 580 48 923

Övriga poster - 6 681 - 1 875

Summa förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 26 916 20 069 122 070 51 880

NOT 21. FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER

NOT 22. LIKVIDA MEDEL
Likvida medel uppgick till 116 796 TSEK (77 159) och utgörs av banktill-
godohavanden utan bindningstid. Placering av likvida medel har gjorts 
hos motparter som bedöms ha hög kreditvärdighet och därmed låg 
risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick till 746 TSEK (5 010).

NOT 23. UPPLÅNING OCH FINANSIELL RISKHANTERING
Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verksamhet. 
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa 
lån samt eget kapital, med en säkerställd belåningsgrad på 43,9 (46,6) 
procent per årsskiftet och en soliditet på 35 (32) procent. Räntekostna-
der är också företagets största kostnadspost och det är av strategisk 
betydelse för Offentliga Hus att oavsett marknadsförutsättningar all-
tid ha tillgång till kostnadseffektiv finansiering. Målet för finansverk-
samheten är att säkerställa finansieringsbehovet till lägsta möjliga 
kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen beslutar.

Finansiell riskhantering
Koncernen är genom sin verksamhet exponerad för olika slag av finan-
siella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i företagets 
resultat och kassaflöde till följd av förändringar i räntenivåer, likvidi-
tets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens finansiella risker 
utförs, på uppdrag av styrelsen, av VD och finanschef vars uppgift är 
att identifiera och i största möjliga utsträckning minimera dessa riskers 
resultatpåverkan. All finansiell risk ska rapporteras och analyseras av 
företagsledningen och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt 
bolagets gällande rutiner, vilka verkar för att begränsa bolagets finan-
siella risker.
					   
Marknadsrisk
Marknadsrisk är att risken för att verkligt värde på, eller framtida kas-
saflöden från, ett finansiellt instrument varierar på grund av föränd-
ringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknadsrisker i tre slag: 
valutarisk, ränterisk och andra prisrisker. Den marknadsrisk som 
främst påverkar bolaget är ränterisk. Bolagets målsättning är att iden-
tifiera, hantera och minimera marknadsriskerna. Detta görs av VD och 
finanschef enligt gällande rutiner.  

Ränterisk		  			 
Med ränterisk avses risken att förändringar i ränteläget påverkar ett 
bolags räntekostnader. Ränterisk kan leda till förändring i verkliga vär-
den, förändringar i kassaflöden samt fluktuation i bolagets resultat. 
Bolaget är utsatt för ränterisker till följd av låneskulder. Bolagets han-
tering av ränterisk sker enligt gällande rutiner och är centraliserad till 
VD och finanschef som har till uppgift att identifiera, hantera och mini-
mera eventuella ränterisker för koncernen. Detta rapporteras löpande 
till VD och styrelse. Räntevillkoren på bolagets externa lån baseras på 
Stibor 3-månader med tillägg för marginal. I syfte att reducera ränte-
riskerna och uppnå önskad räntebindningstid använder sig bolaget av 

räntederivat. En ökning respektive en minskning av räntan med en 
procentenhet, beaktat att räntederivat om nominellt belopp 1,29 
MDSEK skulle öka respektive minska räntekostnaden med 44 240 (15 
160) TSEK per år.

Likviditetsrisk	 				  
Likviditetsrisk är risken för att bolaget inte ska kunna infria sina betal-
ningsförpliktelser vid förfallotidpunkten utan att kostnaden för att 
erhålla betalningsmedel ökar avsevärt. Enligt bolagets gällande rutiner 
är likviditetshanteringen centraliserad till VD och finanschef för att 
därigenom optimera utnyttjandet av likvida medel och minimera finan-
sieringsbehovet. För att minimera likviditetsrisken görs löpande likvi-
ditetsprognoser för att säkerställa likviditet på såväl kort som lång sikt.  

Kreditrisk		  				  
Kreditrisk förknippas främst med sannolikheten för finansiell förlust 
som beror på motparters oförmåga att uppfylla de avtalsmässiga för-
pliktelserna förknippade med finansiella transaktioner eller instru-
ment. De finansiella motparternas risk värderas och övervakas med 
målet att minska motpartsrisken. Koncernen hanterar kreditrisken 
genom att begränsa sina motparter till ett antal större välkända banker 
och finansiella institutioner samt övervaka deras ställning.	
				  
Lånevillkor
Lånevillkor eller covenanter som banken ställer ut för att utfärda en 
kredit, är likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen föreskriver i huvud-
sak en räntetäckningsgrad i koncernen om minst 1,5 ggr, maximal belå-
ningsgrad (exklusive aktieägarinlåning) om 60-75 procent samt en 
koncernmässig soliditet om minst 25 procent (inklusive aktieägarinlå-
ning). Även moderbolagsgarantier förekommer. Offentliga Hus i Norden 
AB eller dess dotterbolag inte har brutit mot något lånevillkor eller 
covenant under året. 				  
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Koncernen Moderbolaget

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

Långfristig upplåning

Långfristiga skulder till kreditinstitut 2 447 925 1 768 574 1 303 620 914 202

Obligationslån 1 238 891 683 605 1 238 891 683 605

Skulder till närstående - - 74 073 74 073

3 686 816 2 452 179 2 616 584 1 671 880

Kortfristig upplåning

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 697 245 53 987 103 778 34 284

Summa upplåning 4 384 061 2 506 166 2 720 362 1 706 164

Förfallostruktur Koncernen Moderbolaget
Skulder som förfaller till betalning; 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
 inom 1 år från balansdagen 697 245 53 987 103 778 34 283

 1–5 år från balansdagen 3 599 051 2 365 014 2 582 326 1 614 202

 6–10 år från balansdagen 30 268 22 685 74 073 74 073

 senare än 10 år efter balansdagen 97 469 74 327 - -

Summa 4 424 033 2 516 013 2 760 177 1 722 558

Likviditetsanalys, TSEK Koncernen Koncernen
2019-12-31 2018-12-31

Krediter
Ränta 

krediter
Ränta

derivat Summa Krediter
Ränta 

krediter
Ränta 

derivat Summa
6 månader eller mindre 439 004 70 299 686 509 989 28 589 44 008 439 73 035

6–12 månader 258 241 66 172 2 065 326 478 28 589 43 930 439 72 957

1–5 år 3 599 051 430 435 25 015 4 054 501 2 361 824 133 472 22 096 2 517 392

6–10 år från balansdagen 30 268 12 843 - 43 111 22 685 9 320 4 105 36 110

senare än 10 år efter balansdagen 97 469 19 720 - 117 189 74 327 14 227 - 88 554

Summa 4 424 033 599 470 27 765 5 051 268 2 516 014 244 957 27 078 2 788 049

Likviditetsanalys, TSEK Moderbolaget Moderbolaget
2019-12-31 2018-12-31

Krediter
Ränta 

krediter
Ränta 

derivat Summa Krediter
Ränta 

krediter
Ränta 

derivat Summa
6 månader eller mindre 20 260 52 574 686 73 519 15 260 35 257 439 50 956

6–12 månader 83 519 51 692 1 732 136 942 15 260 35 094 439 50 792

1–5 år 2 582 326 133 366 24 519 2 740 211 1 617 966 114 846 22 096 1 754 907

6–10 år från balansdagen 74 073 5 103 - 79 176 74 073 3 348 4 105 81 526

senare än 10 år efter balansdagen - - - - - - - -
Summa 2 760 177 242 735 26 936 3 029 848 1 722 558 188 545 27 078 1 938 181

Skulden till kreditinstituten förfaller fram till 2052 och löper med en 
genomsnittlig ränta på 2,40 procent per år (2,46) inklusive effekten av rän-

tederivat. Den sammantagna genomsnittliga räntan för räntebärande 
skulder uppgår till 3,23 procent (3,46). 

Kortfristiga skulder till kreditinstitut utgörs av skulder som förfaller till 
återbetalning inom 12 månader från rapporteringstillfället plus kom-
mande 12 månaders amorteringar på längre lån. Offentliga Hus bedöm-
ning är att samtliga skulder kommer att refinansieras under året.

Obligationskulden uppgår till 1 268 MSEK, uppdelad på två olika obliga-
tionslån om 568 respektive 700 MSEK och löper med en snittränta Stibor 

3m + 5,56% (7,00) per år som erläggs kvartalsvis. Snitträntan under 
året för obligationer om 568 MSEK och som är emitterade under den 
första ramen uppgår till 6,67% (7,00). Resterande 700 MSEK som emit-
terades under 2019 har en snittränta om 4,23%. Förfallotidpunkten för 
568 MSEK av obligationerna är 15 juni 2021 och resterande förfaller 27 
mars 2023.  Emissionskostnader om 31,9 MSEK ligger per 31 december 
2019 mot skuldbeloppet och periodiseras över obligationernas löptid. 

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassaflöden för finansiella 
skulder inklusive ränta, uppdelat efter den tid som återstår fram till 
avtalsenlig förfallotidpunkt. Balansdagens ränta, för respektive lån har 

använts för att beräkna framtida kassaflöden för samtliga skulder. Sti-
borräntan per balansdagen har använts vid beräkning av derivaträntan.
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Koncernen Moderbolaget

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

Upplupna räntekostnader 20 912 4 646 21 353 5 502

Upplupna drifts- och centrala administrationskostnader 24 115 - 3 235 -

Förutbetalda hyresintäkter 49 541 52 251 - -

Upplupna transaktionskostnader 14 300 - - -

Transaktionsreserv - 3 200 -

Övriga poster 224 12 107 1 574 2 504

Summa upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 109 002 72 204 26 162 8 006

Koncernen Moderbolaget

För egna skulder och avsättningar: 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 2 356 933 1 816 013 - -

Aktier i dotterföretag 884 697 139 418 191 847 152 090

Summa ställda säkerheter 3 241 630 1 955 431 191 847 152 090

Koncernen Moderbolaget

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

Borgensåtaganden för lån - - 564 051 485 152

Summa ansvarsförbindelser - - 564 051 485 152

Koncernen Moderbolaget

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

Ingående värde -3 116 - -3 116 -

Tillkommande derivatavtal 1 087 - -

Värdeförändringar -9 987 -3 116 -9 987 -3 116

Summa bokfört värde -12 016 -3 116 -13 103 -3 116

Förfallostruktur, TSEK

2020 - -

2021 250 000 250 000 250 000 250 000

2022 544 769 250 000 250 000 250 000

2023 250 000 250 000 250 000 250 000

2024 - - - -

2025 250 000 250 000 250 000 250 000

Summa derivat 1 294 769 1 000 000 1 000 000 1 000 000

NOT 25. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER

NOT 24. DERIVATAINSTRUMENT
Offentliga Hus använder räntederivat för att minska ränterisken. 
Samtliga kreditavtal löper med rörlig ränta och via ränteswappar byts 
rörlig ränta mot fast ränta. Räntederivaten redovisas till verkligt värde. 
Förändringen i marknadsvärdet uppstår då marknadsräntorna ändras 
samt i takt med att slutet av avtalets löptid kommer närmare.  Offentliga 

Hus har ingått totalt fem ränteswapavtal om totalt 1,29 MDSEK varav 
0,29 MDSEK avser avtal ingångna under 2019. Den genomsnittlig åter-
stående löptiden uppgår till 3,2 (4,4) år. Det tidigaste förfallodatumet är 
2021-07-26 och det senaste 2025-12-18. Ränteswappar som har teck-
nats utgör 40% (55) av skulderna till kreditinstitut till 40% (55%), inklu-
sive obligationslån uppgår det till 28% (40).

NOT 26. STÄLLDA SÄKERHETER

NOT 27. EVENTUALFÖRPLIKTELSER
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NOT 28. AVVECKLAD VERKSAMHET
Offentliga Hus förvärvade juni 2016 en portfölj om 15 studentlägen-
hetsfastigheter (”Studium”) som tillsammans omfattar ca 26 000 kvm. 
Denna fastighetsportfölj slogs i 2018 samman med Samhällsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) och Amasten AB (publ) studentfastigheter i 

bolaget Studentbostäder i Sverige AB (”Studentbostäder”). Det eko-
nomiska frånträdet av aktierna i Studium skedde per 30 september 
2018, varför resultat och kassaflöde endast visas fram till och med 
frånträdet i denna not. 

TSEK 2018 kv 1-3

Rörelsens intäkter 24 824

Fastighetskostnader -15 938

Central administration -1 900

Finansiella poster -5 240

Värdeförändring fastigheter 5 530

Inkomstskatt 632

Periodens resultat 7 908

Skattekostnad

Resultat före skatt 7 276

Inkomstskatt beräknad enligt gällande skattesats, 22% -1 601

- Ej skattepliktiga intäkter -

- Ej avdragsgilla kostnader 2

- Skattemässiga underskott 2 231

Justering avseende tidigare år -

Periodens skatt 632

Effektiv skatt 9%

TSEK 2018-09-30

TILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar 419 472

Summa anläggningstillgångar 419 472

Kortfristiga fordringar 3 186

Likvida medel 4 352

Summa omsättningstilllgångar 7 538

SUMMA TILLGÅNGAR 427 009

Uppskjutna skatteskulder 21 640

Räntebärande skulder 274 076

Summa långfristiga skulder 295 716

Räntebärande skulder 8 736

Ej räntebärande skulder 19 199

Summa kortfristiga skulder 27 935

SUMMA SKULDER 323 651

SUMMA NETTOTILLGÅNGAR 103 358

Resultaträkning, avvecklad verksamhet

Balansräkning, avvecklad verksamhet
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NOT 29. UPPLYSNINGAR MED NÄRSTÅENDE
Inom koncernen har följande närstående parter identifierats: 

•	 Aktiebolaget Fastator (publ) och Offentliga Nordic Property Hol-
ding SARL vilka äger 50 procent vardera av Offentliga Hus. Dessa 
två ägare äger också tillsammans OH Management AB som Offent-
liga Hus under året köpte administrativa tjänster ifrån.

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

•	 Nordic PM AB som är ett dotterbolag till ägarbolaget AB Fastator 
(publ) från vilket man köper förvaltningstjänster.

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

•	 Styrelseledamöter i bolag som klassificeras som koncernbolag eller 
ägarbolag.

•	 Priority AB där styrelsens ordförande har väsentligt inflytande och 
ägande.

Under perioden januari–december 2019 har följande transaktioner med 
närstående identifierats:

•	 Offentliga Hus köper i huvudsak central administration och fastig- 
hetsrelaterade tjänster från de närstående bolagen. Tjänsterna är 
reglerade i avtal och sker på marknadsmässiga villkor. Under 2019 
uppgick de köpta tjänsterna till följande belopp;

    -  OH Management AB	 4 288 TSEK (11 373)
       -  Nordic PM AB		  25 495 TSEK (17 602)

•	 Ägarbolagen fakturerar även för tjänster relaterade till transaktio-
ner och affärsutveckling. Under året har denna fakurering uppgått 
till 30 419 TSEK (24 154) till Fastator AB och 24 043 TSEK (21 199) till 
Offentliga Nordic Property Holding Sarl.

•	 Offentliga Hus har förvärvat fastigheter från Fastator till ett värde 
om 1 228 MSEK (43). För dessa förvärv har Offentliga Hus en kvar-
stående skuld avseende köpeskillingen om 110 MSEK samt skuld om 
45 MSEK avseende lösen av internlån. Utöver detta har Offentliga 
Hus leverantörsskulder gentemot Fastator AB om 17 MSEK.

•	 Nordret AB, systerbolag till Skälsö Intressenter AB som har ett 
betydande inflytade i Fastator AB, har sålt en fastighet till ett värde 
om 18 MSEK till Offentliga Hus. En handpenning om 15 MSEK har 
även erlagts till Marvikens Hallar AB, även det ett systerbolag till 
Skälsö Intressenter AB. Handpenningen avser ett framtida förvärv, 
där ytterligare avtalsvillkor föreligger innan förvärvet genomförs.

•	 Priority AB har sålt PR- och kommunikationstjänster om 461 TSEK.

NOT 30. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet består av 5 000 stamaktier med ett kvotvärde om 1 000 
SEK per aktie. Alla aktier som emitterats är till fullo betalda.

TSEK 2018 9M

Rörelseresultat från verksamhet under avveckling 6 986

Varav kassaflöde från avvecklad verksamhet

- Kassaflöde från den löpande verksamheten 5 485

- Kassaflöde från investeringsverksamheten -3 765

- Kassaflöde från finansieringsverksamheten -1 875

Periodens kassaflöde från avvecklad verksamhet -155

Nyckeltal, avvecklad verksamhet

Hyresintäkter, TSEK 24 824

Förvaltningsresultat, TSEK 6 986

Justerad soliditet, % 24,5%

Belåningsgrad % 67,7%

Fastighetsvärde, TSEK 417 900

Rapport över kassaflöden, avvecklad verksamhet
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NOTER

NOT 33. HÄNDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGÅNG
Coronakrisen som drabbade Sverige och världen började på allvar 
påverka vårt samhälle i slutet av februari. Vid tidpunkten för denna års-
redovisnings avgivande (6 april 2020) ser vi ännu inte slutet, eller ens 
kulmen i denna epidemi och ingen kan överblicka vad konsekvenserna 
kommer bli för Sveriges ekonomi i stort. Hyresgästerna i Offentliga Hus 
fastigheter utgörs dock i allt väsentligt av verksamheter som är direkt 
eller indirekt skattefinansierade varför krisens påverkan på betalnings-
viljan hos bolagets hyresgäster är per detta datum ytterst marginell.

I januari 2020 tillträdde bolagets nya ledning Fredrik Brodin (VD), Magnus 
Sundell (CFO) och Johan Bråkenhielm (COO). Under första kvartalet 

2020 har organisationen även kompletterats med en Fastighetschef 
(Terese Filipsson), en ekonomichef och en transaktionsprojektledare. 
Under perioden efter rapportperiodens utgång fram till avgivandet av 
denna årsredovisning har bolaget förvärvat en fastighet i Södertälje till 
ett underliggande fastighetsvärde om 69 miljoner kronor och en fastig-
het i Borås till ett underliggande fastighetsvärde om 188 miljoner kronor. 
Därtill har Offentliga Hus etablerat en relation med Danske Bank som ny 
långivare. Därmed har Offentliga Hus en etablerad lånerelation med tre 
av de stora nordiska bankerna.

NOT 32. OPTIONSPROGRAM
I december har två teckningsoptionsprogram utgivits, ett till ledningen 
(bestående av VD, CFO samt fastighets- & transaktionschef) och ett till 
övriga nyckelpersoner bestående av styrelseordförande Björn Rosengren 
samt i ägarbolaget Fastator AB anställda vice VD, CFO och transaktions-
ansvarig.

Optionsprogrammet riktat till ledningen utgörs av 255 optioner, varav 
samtliga är tecknade per 31 december 2019. Optionsinnehavarna har 
under inlösenperioden, som är 2023-03-01–2023-03-31, rätt att teckna en 
ny aktie i bolaget för en teckningskurs som motsvarar 125% av det beräk-
nade substansvärdet per aktie per 30 september 2019. Inbetalt per 31 
december 2019 avseende detta optionsprogram uppgår till 7 109 TSEK. 
Inlösenpriset per aktie uppgår till 500 013 SEK.

Det andra optionsprogrammet riktar sig till övriga nyckelpersoner och 
utgörs av syntetiska optioner om totalt 225 stycken, varav samtliga är 

tecknade per 31 december 2019. Programmet ger innehavarna av synte-
tiska optioner rätt att, under perioden 1-31 mars 2023, inlösa optionerna 
mot kontant betalning motsvarande skillnaden mellan aktiens börskurs 
(eller substansvärde per aktie om ingen noterad aktiekurs finns) och 
substansvärdet per aktie per 30 september 2019. Båda optionsprogram 
men tilldelades till marknadspris. Skulden avseende dessa uppgår per 31 
december 2019 till 8 853 TSEK.

Substansvärde utgörs av det redovisade egna kapitalet per 30 septem-
ber 2019. Värdet på optionerna har beräknats baserat på Black-Scholes 
värderingsmodell och uppgår till 28 879 kr per option. Väsentliga anta-
ganden i beräkningen utgörs av en volatilitet om 21,5%, en riskfri ränta 
om 0,3% samt utspädning om 5,1%. Värderingen har utförts av extern 
och oberoende part. Antaganden har baserats på jämförbara bolags 
aktiekurser. Båda optionsprogrammen villkoras av att optionsinneha-
varna kvarhåller sina positioner gentemot Offentliga Hus. 

NOT 34. FÖRSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor

Balanserade vinstmedel 1 502 648 674

Årets resultat -33 784 138

Summa 1 468 864 537

Styrelsen och verkställande direktören föreslår

Till aktieägarna utdelas 0 kr per aktie -
I ny räkning balanseras 1 468 864 537
Summa 1 468 864 537

2018-12-31 Kassaflöde

Periodiserade  
finansiella  
kostnader Nyttjanderätt 2019-12-31

Skulder till kreditinstitut 1 822 561 1 320 133 2 746 43 413 3 154 562

Obligationslån 683 605 547 423 7 863 - 1 238 891

Summa 2 506 166 1 867 556 10 339 43 413 4 393 453

2017-12-31 Kassaflöde

Periodiserade  
finansiella  
kostnader

Omvandlat  
till aktieägar- 

tillskott
Sålda  

dotterbolag 2018-12-31

Skulder till kreditinstitut 1 360 349 759 721 456 - - 297 965 1 822 561

Obligationslån 381 134 295 819 6 652 - - 683 605

Skulder till koncernföretag 66 288 -15 093 - -51 195 - -

Summa 1 807 771 1 040 447 7 108 -51 195 -297 965 2 506 166

NOT 31. KASSAFLÖDESANALYS
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FÖRSÄKRAN

Koncernens resultat- och balansräkningar kommer att föreläggas års-
stämman den 6 maj 2020 för fastställelse.

Stockholm den 6 april 2020

Björn Rosengren
Styrelseordförande

Carl Bildt
Styrelseledamot

Pierre Ladow
Styrelseledamot

Svante Bengtsson
Styrelseledamot

Vår revisionsberättelse har lämnats den 6 april 2020 
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Fredrik Brodin 
Verkställande direktör

Mari Broman
Styrelseledamot

Magdalena Schmidt
Styrelseledamot

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor

Försäkran
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AVSTÄMNING NYCKELTAL

Avstämning Nyckeltal

TSEK 2019 2018

Eget kapital 2 626 009 1 371 909

Balansomslutning 7 718 730 4 265 625

Soliditet % 34,0% 32,2%

Säkerställda krediter 3 156 033 1 823 853

Förvaltningsfastigheter 7 192 802 3 915 104

Säkerställd belåningsgrad % 43,9% 46,6%

Eget kapital 2 626 009 1 371 909

Hybridobligation -575 000 -

Derivat 12 016 3 116

Uppskjuten skatt 304 693 264 334

EPRA NAV 2 367 718 1 639 359
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REVISIONSBERÄTTELSE

Revisionsberättelse

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

RAPPORT OM ÅRSREDOVISNINGEN OCH 
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN	 				  
Vi har utfört en revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen för Offentliga Hus i Norden AB (publ) för år 2019. Bolagets års-
redovisning och koncernredovisning ingår på sidorna 35-72 i detta 
dokument.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rättvi-
sande bild av moderbolagets finansiella ställning per den 31 december 
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt års-
redovisningslagen. Koncernredovisningen har upprättats i enlighet 
med årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden rätt-
visande bild av koncernens finansiella ställning per den 31 december 
2019 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt 
International Financial Reporting Standards (IFRS), såsom de antagits 
av EU, och årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig 
med årsredovisningens och koncernredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därför att bolagsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen för moderbolaget och koncernen.

Våra uttalanden i denna rapport om årsredovisningen och koncernre-
dovisningen är förenliga med innehållet i den kompletterande rapport 
som har överlämnats till moderbolagets och koncernens revisions-
utskott i enlighet med revisorsförordningens (537/2014) artikel 11.

GRUND FÖR UTTALANDEN				  
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) 
och god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt dessa standarder 
beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhål-
lande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta 
innefattar att, baserat på vår bästa kunskap och övertygelse, inga för-
bjudna tjänster som avses i revisorsförordningens (537/2014) artikel 5.1 
har tillhandahållits det granskade bolaget eller, i förekommande fall, 
dess moderföretag eller dess kontrollerade företag inom EU.

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

VÅR REVISIONSANSATS	
Värdering av förvaltningsfastigheter och som en följd även värdering av 
andelar i koncernföretag i moderbolaget bedöms vara ett särskilt bety-
delsefullt område. Detta beror på att redovisade värden på koncernens 
förvaltningsfastigheter utgör väsentliga belopp i såväl resultat- som 
balansräkning. Fastighetsvärderingar är också föremål för väsentliga 
uppskattningar och bedömningar och är därmed subjektiva till sin natur. 

Revisionens inriktning och omfattning
Vi utformade vår revision genom att fastställa väsentlighetsnivå och 
bedöma risken för väsentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna. 

Vi beaktade särskilt de områden där verkställande direktören och sty-
relsen gjort subjektiva bedömningar, till exempel viktiga redovisnings-
mässiga uppskattningar som har gjorts med utgångspunkt från anta-
ganden och prognoser om framtida händelser, vilka till sin natur är 
osäkra. Liksom vid alla revisioner har vi också beaktat risken för att 
styrelsen och verkställande direktören åsidosätter den interna 
kontrollen, och bland annat övervägt om det finns belägg för systema-
tiska avvikelser som givit upphov till risk för väsentliga felaktigheter till 
följd av oegentligheter.

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

Väsentlighet
Revisionens omfattning och inriktning påverkades av vår bedömning 
av väsentlighet. En revision utformas för att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehåller några 
väsentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppstå till följd av oegentlig-
heter eller misstag. De betraktas som väsentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som 
användarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.

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

SÄRSKILT BETYDELSEFULLA OMRÅDEN
Särskilt betydelsefulla områden för revisionen är de områden som 
enligt vår professionella bedömning var de mest betydelsefulla för 
revisionen av årsredovisningen och koncernredovisningen för den 
aktuella perioden. Dessa områden behandlades inom ramen för revi-
sionen av, och i vårt ställningstagande till, årsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men vi gör inga separata uttalanden 
om dessa områden.
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REVISIONSBERÄTTELSE

ANNAN INFORMATION ÄN ÅRSREDOVISNINGEN OCH 
KONCERNREDOVISNINGEN
Detta dokument innehåller även annan information än årsredovisningen 
och koncernredovisningen och återfinns på sidorna 1–34 och 70-76. Det 
är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för denna 
andra information.

Vårt uttalande avseende årsredovisningen och koncernredovisningen 
omfattar inte denna information och vi gör inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med vår revision av årsredovisningen och koncernredovis-
ningen är det vårt ansvar att läsa den information som identifieras 
ovan och överväga om informationen i väsentlig utsträckning är oför-
enlig med årsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna 
genomgång beaktar vi även den kunskap vi i övrigt inhämtat under 
revisionen samt bedömer om informationen i övrigt verkar innehålla 
väsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna informa-
tion, drar slutsatsen att den andra informationen innehåller en väsentlig 
felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i 
det avseendet.

STYRELSENS OCH VERKSTÄLLANDE 
DIREKTÖRENS ANSVAR
Det är styrelsen och verkställande direktören som har ansvaret för att 
årsredovisningen och koncernredovisningen upprättas och att de ger en 
rättvisande bild enligt årsredovisningslagen och, vad gäller koncernre-
dovisningen, enligt IFRS, så som de antagits av EU, och årsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkställande direktören ansvarar även för 
den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att upprätta en 

årsredovisning och koncernredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag.

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

REVISORNS ANSVAR				  
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller miss-
tag, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en 
revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer 
att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan 
uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga 
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekono-
miska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen och 
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av årsredovis-
ningen och koncernredovisningen finns på Revisorsinspektionens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning 
är en del av revisionsberättelsen.

SÄRSKILT BETYDELSEFULLT OMRÅDE

Värdering av förvaltningsfastigheter 
Värdering av förvaltningsfastigheter utgör för Offentliga Hus i Norden AB 
ett särskilt betydelsefullt område. Detta beror på att redovisade värden 
för koncernens fastigheter utgör väsentliga belopp i såväl resultat- som 
balansräkning. Vidare är fastighetsvärderingar föremål for väsentliga 
uppskattningar och bedömningar varför värderingarna är subjektiva till 
sin natur. Väsentligt i en fastighetsvärdering är exempelvis antaganden 
om avkastningskrav, vakansgrad och framtida driftnetton.

Offentliga Hus i Norden ABs investerar i samhällsfastigheter, ofta med 
kommuner och landsting som hyresgäster. Samtliga fastigheter är loka-
liserade i Sverige.

Koncernens redovisade värde för fastigheter per 2019-12-31 uppgår till   
7 192,8 MSEK. Koncernen låter årligen oberoende värderare utföra vär-
deringar av samtliga fastigheter. Dessa värden analyseras och utmanas 
av koncernens företagsledning for att resultera i slutliga fastighetsvär-
deringar. Värdering av fastigheterna utgör i förlängningen även värde-
ringen av moderbolagets andelar i koncernföretag.

Se not 2 (sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper), not 2.3 (Kon-
cernredovisning), not 3 (Viktiga bedömningar vid tillämpning av koncer-
nens redovisningsprinciper), not 15 (Förvaltningsfastigheter) och not 18 
(Andelar i koncernföretag) för detaljerade upplysningar och beskrivning 
av områden.

HUR VÅR REVISION BEAKTADE DET SÄRSKILT 
BETYDELSEFULLA OMRÅDET

•	 Vi har fokuserat på att skapa förståelse för och kartlägga Offentliga 
Hus i Norden ABs interna processer och rutiner for värdering och 
redovisning av förvaltningsfasti gheter  i  koncernen och andelar i 
koncernföretag i moderbolaget.

•	 Vi har utvärderat den generella värderingsmetod som används 
och värderingsmodellens matematiska riktighet har stickprovsvis 
testats.

•	 Vi har stickprovsvis bedömt viktiga indata i värderingsmodellen 
som t.ex. hyresintäkter och driftskostnader.

•	 Vi har för ett urval av fastigheter och koncernbolag diskuterat viktiga 
bedömningar och antaganden om framtida utveckling med företags-
ledningen.

•	 Vi har för ett urval av fastigheter rimlighetsbedömt använda 
avkastningskrav.

•	 Vi har jämfört de externa värderingarna med Offentliga Hus i 
Norden ABs koncernredovisning for att bedöma att inga väsentliga 
avvikelser finns.

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

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



69OFFENTLIGA HUS ÅRSREDOVISNING 2019

REVISIONSBERÄTTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FÖRFATTNINGAR

UTTALANDEN					   
Utöver vår revision av årsredovisningen och koncernredovisningen har vi 
även utfört en revision av styrelsens och verkställande direktörens för-
valtning för Offentliga Hus i Norden AB (publ) för år 2019 samt av förslaget 
till dispositioner beträffande bolagets vinst eller förlust.

Vi tillstyrker att bolagsstämman disponerar vinsten enligt förslaget i för-
valtningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter och verkställande 
direktören ansvarsfrihet för räkenskapsåret.

GRUND FÖR UTTALANDEN				  
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar 
enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är obero-
ende i förhållande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed 
i Sverige och har i övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

STYRELSENS OCH VERKSTÄLLANDE 
DIREKTÖRENS ANSVAR
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträf-
fande bolagets vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning innefattar detta 
bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med hänsyn till 
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och 
risker ställer på storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar för bolagets organisation och förvaltningen av 
bolagets angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fortlöpande 
bedöma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse 
att bolagets organisation är utformad så att bokföringen, medelsför-
valtningen och bolagets ekonomiska angelägenheter i övrigt kontroll-
eras på ett betryggande sätt. Den verkställande direktören ska sköta 
den löpande förvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar 
och bland annat vidta de åtgärder som är nödvändiga för att bolagets 
bokföring ska fullgöras i överensstämmelse med lag och för att med-
elsförvaltningen ska skötas på ett betryggande sätt.

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

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

•	 på något annat sätt handlat i strid med aktiebolagslagen, årsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av bola-
gets vinst eller förlust, och därmed vårt uttalande om detta, är att med 
rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med aktiebo-
lagslagen.

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

En ytterligare beskrivning av vårt ansvar för revisionen av förvalt-
ningen finns på Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsin-
spektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning är en del av revi-
sionsberättelsen.

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

Stockholm den 6 april 2020
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor



OFFENTLIGA HUS ÅRSREDOVISNING 201970

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2019

Bolagsstyrningsrapport 2019

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats för 
att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i Offentliga 
Hus. Bolagsstyrningen syftar även till att säkerställa att Offentliga Hus 
lever upp till sina åtaganden gentemot aktieägare, kunder, medarbe-
tare, leverantörer och omvärlden i övrigt.

Bolagsstyrningen i Offentliga Hus baseras bland annat på aktiebo-
lagslagen, årsredovisningslagen, bokföringslagen, bolagsordningen, 
regelverk för emittenter (räntebärande instrument) på de marknads-
platser där Offentliga Hus är noterat, policyer samt interna regler och 
riktlinjer.

Svensk kod för bolagsstyrning ska tillämpas av samtliga bolag vars 
aktier eller depåbevis är upptagna till handel på en reglerad marknad. 
Med endast obligationer noterade på Nasdaq Stockholm är Offentliga 
Hus inte skyldigt att tillämpa Svensk kod för bolagsstyrning.

AKTIEÄGARE					   
Offentliga Hus i Norden AB (publ) är ett publikt svenskt aktiebolag 
grundat 2011. Bolaget hade per den 31 december 2019 ett aktiekapital 
om 500 000 kronor fördelat på 5 000 aktier vilka samtliga ägdes av 
bolaget Nordact AB. Nordact AB ägs i sin tur till 50% av Aktiebolaget 
Fastator (via bolaget Vivskä AB) och till 50% av bolaget Offentliga 
Nordic Property Holding SARL.  

BOLAGSSTÄMMA 	
Aktieägarnas rätt att besluta i Bolagets angelägenheter utövas vid 
bolagsstämman. En gång per år hålls årsstämman som bland annat 
beslutar om styrelsens sammansättning, ansvarsfrihet för verkstäl-
lande direktören och styrelsens ledamöter, utdelning och val av sty-
relse och revisorer, samt ersättningsprinciper för ledande befattnings-
havare. Årsstämman 2019 hölls i Stockholm den 8 maj 2019. Samtliga 
aktier var representerade. Räkenskaperna för 2018 fastställdes och 
styrelseledamöter och VD beviljades ansvarsfrihet. Beslut fattades 
också om val av styrelseledamöter, styrelseordförande och revisorer 
samt arvode till styrelseledamöter och revisorer. 

EXTRA BOLAGSSTÄMMA 	
Extra bolagsstämma hölls i Stockholm den 15 oktober 2019 varvid 
beslutades att styrelsen skall utgöras av ledamöterna Björn Rosengren 
(ordförande, nyval), Carl Bildt (nyval), Pierre Ladow (omval), Jaqueline 
Winberg (omval) och Svante Bengtsson (omval).  Extra bolagsstämma 
hölls även den 13 december i Stockholm varvid beslut fattades om två 
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 utgörs av 225 stycken 
syntetiska optioner. Optionsprogrammen beskrivs närmare i not 32. 
Samtliga aktier var representerade vid båda extra bolagsstämmorna.

STYRELSEN
Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen bestå av lägst tre och 
högst sju ledamöter med högst sju suppleanter. Styrelsen väljs årligen 
på årsstämman för tiden intill nästa årsstämma. Någon regel om 
längsta tid som ledamot kan ingå i styrelsen finns inte.

Vid extra bolagsstämma den 15 oktober valdes ledamöterna Björn 
Rosengren (ordförande, nyval), Carl Bildt (nyval), Pierre Ladow (omval), 

Jaqueline Winberg (omval) och Svante Bengtsson (omval). Vid ordina-
rie årsstämma den 8 maj 2019 beslutades att styrelsearvoden för verk-
samhetsåret intill nästkommande årsstämma skall utgå med sammanlagt 
1 000 000 kr fördelat att till ordinarie styrelseledamot utgår 200 000 kr.

Styrelseordföranden bevakar att styrelsen utför sina uppgifter. Ordfö-
randen följer också verksamheten i dialog med VD och ansvarar för att 
övriga ledamöter får den information som är nödvändig för hög kvalitet 
i diskussioner och beslut. Ordföranden ansvarar även för utvärdering 
av både styrelsens och VD:s arbete.

STYRELSENS ARBETE  	
Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning för styrelsen och utfärdar en 
VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter mot 
styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar, 
arbetsfördelning samt vilka ärenden som skall föreläggas styrelsen. 
Under verksamhetsåret har styrelsen haft 14 protokollförda samman-
träden. Vid styrelsesammanträdena har investeringsförslag, progno-
ser, ekonomiskt utfall, årsbokslut och delårsrapporter behandlats. 
Vidare har övergripande frågor behandlats rörande strategisk inrikt-
ning, riskanalys, budget, struktur samt organisationsförändringar. 
Slutligen har styrelsen behandlat eventuella förvärv av fastigheter.

Styrelsens sammansättning, mötesnärvaro och beslutade ersätt-
ningar för 2019:

Ersättning till styrelsen har utgått med 200 000 kronor till vardera 
ledamot. Ersättning till verkställande direktören och ledande befatt-
ningshavare framgår av not 7 i årsredovisningen för 2019.

INTERN KONTROLL 	
Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen för den interna kontrollen. 
Offentliga Hus har definierat intern kontroll som en process, som 
påverkas av styrelsen, bolagsledningen och övriga medarbetare och 
som utformats för att ge en rimlig försäkran om att Offentliga Hus mål 
uppnås vad gäller ändamålsenlig och effektiv verksamhet, tillförlitlig 
finansiell rapportering och efterlevnad av tillämpliga lagar och förord-
ningar. Processen baseras på kontrollmiljön som skapar disciplin och 
struktur för de övriga fyra komponenterna i processen, nämligen risk-
bedömning, kontrollstrukturer, information och kommunikation samt 
uppföljning. 

KONTROLLMILJÖ  	
Kontrollmiljön utgör basen för Offentliga Hus interna kontroll. Kon-
trollmiljön innefattar den kultur som bolagsledningen kommunicerar 
och verkar utifrån och omfattar i huvudsak integritet och etiska värde-
ringar, kompetens, ledningsfilosofi och stil, organisationsstruktur, 
ansvar och befogenheter, policys och rutiner samt skapar disciplin och 
struktur för övriga komponenter. Offentliga Hus styrelse har det över-
gripande ansvaret för den interna kontrollen av den finansiella rappor-
teringen. För att säkerställa den interna kontrollen har styrelsen fast-

Närvaro      
styrelse- 
ledamöter

Mats 
Hulth

Pierre 
Ladow

Ulf  
Adelshon

Svante 
Bengtsson

Jacqueline 
Winberg

Carl 
Bildt

Närvaro 11 14 12 14 12 0
Av möjliga 12 14 12 14 14 2
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ställt ett antal styrdokument såsom styrelsens arbetsordning, 
instruktion för vd, attestinstruktion och finanspolicy.

Utifrån styrdokumenten ansvarar VD och bolagsledning för att 
utforma och dokumentera samt upprätthålla och pröva de system och 
processer som behövs för att minimera risker i den löpande verksam-
heten och den finansiella rapporteringen. Förutom policydokument 
finns processbeskrivningar, checklistor samt uppdragsbeskrivningar 
för respektive anställd innehållande den anställdes ansvar och befo-
genheter samt standardiserade rapporteringsrutiner.

Samtliga dokument finns på koncernens interna filstruktur och är till-
gängliga för alla medarbetare. Sammantaget ger dessa därmed goda 
förutsättningar för att leva upp till uppställda krav och förväntningar 
på en god kontrollmiljö. Utöver detta har Offentliga Hus väl förankrade 
grundvärderingar som representerar engagemang och snabbhet samt 
att vi är ansvarsfulla och närvarande.

RISKBEDÖMNING	
Riskbedömning och riskhantering finns inbyggd i bolagets processer. 
Olika metoder används för att värdera risker och samt för att säkerställa 
att de relevanta risker som Offentliga Hus är utsatt för hanteras i enlig-
het med fastställda policyer och riktlinjer. De väsentligaste riskerna är;

• Politiska risker – ändrade förutsättningar för att bedriva verksamheten
• Personalrisker – brist på kvalificerade konsulter
• Marknadsrisker – inom framförallt fastighetssektorn
• Makroekonomiska risker – förändringar i ränteutvecklingen
• Skatterisker – tillämpning av förändrade skatteregler

Finansiell rapportering följs upp och utvärderas utifrån riskernas 
påverkan samt justeras beroende på väsentlighet. Relevanta mål är en 
viktig förutsättning för intern kontroll. Skatte- och finansiella risker 
granskas regelbundet i förebyggande syfte och väsentliga bedömda 
skattemässiga, juridiska och finansiella risker redovisas i koncernredo-
visningen.

KONTROLLAKTIVITETER 	
Kontrollaktiviteter utformas utifrån riskbedömningarna. Inom Offent-
liga Hus finns kontroller inbyggda i processerna genom standardise-
rade systemlösningar, dokumenterade och inarbetade rutiner samt en 
tydlig ansvarsfördelning inom en centraliserad ekonomifunktion. Kon-
trollerna ska vara automatiserade i så stor utsträckning som möjligt 
men det finns även manuella kontroller för att verifiera att de automa-
tiserade kontrollerna fungerar. I rutinerna finns också en inarbetad 
ansvarsfördelning mellan utförare och granskare med dokumenterade 
attester. Den finansiella rapporteringsprocessen är återkommande 
föremål för prövning, och ekonomifunktionen har ett tydligt ansvar för 
att vid behov anpassa processen för att säkerställa kvaliteten i rappor-
teringen samt att lagar och externa krav efterlevs. Såväl kvartals som 
årsbokslut analyseras och kommenteras. Genom kontrollerna begrän-
sas risken för väsentliga fel i den finansiella rapporteringen. Finansiella 
rutiner och processer granskas även av externrevisionen utifrån en 
överenskommen revisionsplan. Utöver den fastställda revisionspla-
nen, om behov bedöms föreligga, kan bolagsledning och/eller styrelse 
ge revisorerna i uppdrag att utföra särskilda granskningsinsatser. 
Eventuella noteringar återrapporteras både till bolagsledningen och 
styrelsen.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION  	
Extern information och kommunikation 
Årsredovisning, bokslutskommuniké, delårsrapporter och annan 
löpande information utformas i enlighet med svensk lag och praxis. 
Informationsgivningen ska präglas av öppenhet och ska vara tillförlitlig. 
Ambitionen är att skapa förståelse och förtroende för verksamheten 
hos ägare, investerare, analytiker och andra intressenter. Offentliga 

Hus informationsgivning ges via offentliga pressmeddelanden, bok-
sluts- och delårsrapporter, årsredovisning och bolagets hemsida. 

Intern information och kommunikation 
Medarbetarnas förståelse för Offentliga Hus mål och risksituation är 
en viktig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om riskerna i 
den finansiella rapporteringen skapas genom att diskussion och dialog 
med medarbetarna är ett naturligt inslag såväl i den årligen återkom-
mande affärs- och budgetplaneringen som i det löpande arbetet. 
Kommunikationen underlättas av en centraliserad ekonomifunktion 
där medarbetarna dagligen har nära kontakt. Väsentliga riktlinjer och 
instruktioner av betydelse för den finansiella rapporteringen uppdate-
ras löpande och kommuniceras till berörda medarbetare. Alla rutinbe-
skrivningar och verktyg som behövs finns på Offentliga Hus interna 
filstruktur och är tillgängliga för alla medarbetare.

UPPFÖLJNING AV INTERN KONTROLL	
Offentliga Hus styrelse har det övergripande ansvaret för uppfölj-
ningen av den interna kontrollen, Uppföljning av den finansiella rap-
porteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och analyser som 
styrelse, bolagsledning och ekonomifunktion utför. I dessa fångas även 
behov av åtgärder eller förslag på förbättringar upp. Uppföljning sker 
också genom den revision som utförs av bolagets externa revisorer. 
Avrapportering av iakttagelserna från denna redovisas till styrelsen, 
och bolagsledningen, men också till berörda medarbetare. Någon 
internrevisionsfunktion finns idag inte inrättad inom Offentliga Hus. 
Styrelsen har prövat frågan och bedömt att befintliga strukturer för 
uppföljning och utvärdering ger ett tillfredsställande underlag. Beslutet 
omprövas årligen. Om behov föreligger kan också vissa specialgransk-
ningar utföras av bolagets revisor på uppdrag av bolagsledning och/
eller styrelse.
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REVISORNS YTTRANDE

UPPDRAG OCH ANSVARSFÖRDELNING
Det är styrelsen som har ansvaret för bolagsstyrningsrapporten för 
år 2019 på sidorna 70-71 och för att den är upprättad i enlighet med 
årsredovisningslagen  

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Vår granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns 
granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebär att vår 
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning 
och en väsentligt mindre omfattning jämfört 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 tillräcklig grund för våra uttalanden.

UTTALANDE
En bolagsstyrningsrapport har upprättats. Upplysningar i enlighet 
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2–6 årsredovisningslagen 
samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag är förenliga med årsredo-
visningen och koncernredovisningen samt är i överensstämmelse 
med årsredovisningslagen.

Stockholm den 6 april 2020
Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling 
Auktoriserad revisor 

Revisorns yttrande om 
bolagsstyrningsrapporten

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

KONTAKTUPPGIFTER

Offentliga Hus i Norden AB
Linnégatan 2
114 47 Stockholm

www.offentligahus.se
info@offentligahus.se
T   	 08 660 67 00

Fredrik Brodin, VD
fredrik.brodin@offentligahus.se
M	 070 888 66 65

Magnus Sundell, CFO
magnus.sundell@offentligahus.se
M 	 070 602 76 75
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