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Arsredovisning 2018
Vart férvaltnings- Var omséttning samhéllsfastigheter
resultat 6kade med 28 % } @ okade med S6 % till } pa 136 orter
under 2018 215 MSEK (138)

OFFENTLIGA

ARSREDOVISNING 2018

Offentliga Hus dger, forvaltar, vidareutvecklar och hyr ut samhdllsfastigheter
med det offentliga som fortsatt hyresgdist. I den hdr drsrapporten berdttar vi
om vdr verksamhet och hur kommun, stat och landsting kan dra nytta av sina
fastigheter for att klara vdlfdrdsutmaningarna ndr Sverige vdxer.

Trevlig ldsning!

f
i

”Vi erbjuder mojlig-
heter for hela Sverige”

Parterna offentligt och privat har
funnit varandra kring en storre
samhallsbarande idé.

»S.2

Tillsammans over
hela landet

Goda losningar som offentligt och
privat genomfor tillsammans &r
nagot som behovs over hela landet.

»S.6

Partnerskap for ett
vardigare liv

Tva parter som gor vad de dr bést
pa foér samhillet, dar den ena foku-
serar pa fastigheter och den andra
pa vard.

»S.8
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VD HAR ORDET

Vi erbjuder mojligheter for
hela Sverige

Offentliga Hus dger samhéllsfastigheter fran norr till séder i Sverige. En uttalad

strategi som har sin grund i att savil behov som affarer finns 6ver hela landet. Dar
privat och offentligt var for sig kan gora det som de &r bast pa och dnda motas i ett
gemensamt mal - att tillsammans bygga valfard.

ar Offentliga Hus

grundades 2011 var vi

forst med att speciali-

sera oss pa affiarsidén

att forvarva, forvalta
och foradla fastigheter med det
offentliga som hyresgést. Stat,
kommun och landsting. Redan
2014 raknades vi som nagot av
en veteran i ett ungt segment
som da doptes till samhéllsfast-
igheter. De senaste aren har
samhéllsfastigheter vuxit
nidrmast explosionsartat med en
mangd aktorer. Marknaden har
mognat. Nar vi startade dére-
mot sag det offentliga med viss
skepsis pa var affarsidé. Idag ar
det inga konstigheter. Parterna
offentligt och privat har funnit
varandra kring en stérre sam-
hillsbarande idé. Att gora det
som man ar bdst pa. Den ena
med fokus pa fastigheter, den
andra pa valfard.

Offentliga Hus har gatt sin egen
vig dnda fran start. Ddr manga
aktorer koncentrerar sig pa stor-
stadsregioner, koncentrerar vi
oss istéllet pa hela Sverige. Vi
ager fastigheter i drygt halften
av landets kommuner. Det hand-
lar om allt fran det lilla vardbo-
endet till det stora polishuset.
Var rikstdckande nédrvaro ar
var styrka tack vare att all
forvaltning av vara fastigheter
skots av systerbolaget Nordic
PM - som finns i hela landet. Det
gor dven goda affarer. Och tack
vare Nordic PM kan vi ocksa ta
tillvara savél affarer som hyres-
géster, var de dn befinner sig.

o

Upplagget innebar ocksa att
Offentliga Hus kan ha en liten
snabbfotad organisation foku-
serad pa afféarer. I princip
handlar det om att vi kan f4 ett
prospekt, gora teknisk 6versyn
och skaka hand pa bara nagra
dagar. Var strategi gagnar det
som av regeringen kallas 14t
hela landet vdxa”. Forvisso ser
vi och ménga andra aktérer pa
de stora kommunerna, men
vilka ser pa de mindre kommu-
nerna? Jo, vi ser dom. Med
Offentliga Hus far alla mojlig-
heten att sidlja fastigheter,
stidrka kassorna, fokusera pa
valfard och dessutom fa en
effektivare fastighetsforvalt-
ning.

Ml e
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For oss handlar det inte om
”var”, utan snarare om “var
som helst”. Det viktiga ar att
bada parter har samma pers-
pektiv - 1ang sikt. Det &dr precis
vad samhéllsfastigheter hand-
lar om och nagot som Offentliga
Hus bevisligen har. Ett exempel
pa det ar att vi aldrig har salt en
samhaillsfastighet. Eller att vi
ar med pa de losningar som
behovs for att fa en hyresgést
eller ort att utvecklas, oavsett
det galler om-, till- eller
nybyggnation. Langsiktighet
for en stabil utveckling ar vad
den framtida valfarden beho-
ver. Ett samarbete mellan det
privata och offentliga dir var
och en gor vad den &r bést pa.

_

7)
Dér manga aktore
koncentrerar sig
storstadsregione
koncentrerar vi 0ss
istéllet pa hela
Sverige.

Qo

Sé& kan vi tillsammans méta de
utmaningar och behov som
demografi och urbanisering i
allt raskare takt stédller pa
sambhallet.

Att Offentliga Hus har en viktig
roll for hela landet ar tydlig.
Under 2018 har vi mer &n dubb-
lat vart fastighetsvéarde till 4
miljarder kr, inkluderas dess-
utom underskrivna affarer
hamnar vi pa drygt S miljarder
kr. Resultatet landar pa drygt
en halv miljard. Belaningsgra-
den ar under laga 50%. Det hir
visar pa en mycket stark till-
vaxt, som bottnar i ett fértro-
ende och behov av Offentliga
Hus strategi och erbjudande.
For hela Sverige. e

Lars Holm, VD
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Det hdr dr Offentliga Hus

Offentliga Hus forvaltar, vidareutvecklar och hyr ut samhéllsfastigheter med det offentliga
som fortsatt hyresgést. Vi tar over fastighetsdgandet fran kommuner och landsting sa att
de fullt ut kan fokusera pa det de gor bast — att leverera en valfard i varldsklass.

ffentliga Hus grunda-
des 2011 som en av
pionjirerna inom seg-
mentet samhéllsfast-
igheter. Sedan dess
har mycket hint - marknaden
for samhallsfastigheter har
vaxt explosionsartat och allt
fler kommuner och landsting
har overlatit d4gandet till fastig-

hetsproffs. Genom aren har vi
kommit att bli en attraktiv
affarspartner for kommuner
och landsting i behov av effek-
tiva lokaler. Idag &dger vi 212
samhaillsfastigheter pa 136
orter runtom i Sverige, till ett
viarde av drygt 4 miljarder
kronor. Vart bestand innefattar
allt fran skolor och vardboen-

den till bibliotek, polishus och
vagstationer. Nyckeln till var
framgang stavas langsiktighet
och aktivt d4gande - vi har
aldrig salt en samhéllsfastig-
het och sétter alltid vara hyres-
géaster i forsta rummet. Vi vet
namligen att samhéllsservicen
blir som bé&st ndr den kan
drivas pé ett langsiktigt hallbart

77

Vi har aldrig
salt en sam-
hallsfastighet

sétt, och det kraver en lyhord
fastighetspartner som bottnar
i sitt samhéllsansvar.

Offentliga Hus ska vixa och
en borsnotering ir planerad
inom 1-2 &r. ¢

Nyckeltal 2018

97%

EKONOMISK
UTHYRNINGSGRAD

52 AR

GENOMSNITTLIG

ATERSTAENDE
HYRESPERIOD

Nettoomsittning, MSEK

220
200
180
160
140
120

100

80
60
40

20

2014 2015 2016 2017 2018

Forvaltningsresultat, MSEK

120
100
80
60
40

20

2014 2015 2016 2017 2018

Totalt fastighetsvarde, MDR
40
35
30
25

20

05

00

20142015 2016 2017 2018




OFFENTLIGA HUS | NORDEN AB

Arsredovisning 2018

ARET SOM GICK

Vart basta ar nagonsin

Offentliga Hus fortsdtter att vixa med bibehdllen kvalitet for

hyresgdsterna. 2018 var vdrt bdsta dr hittills. Vi gick frdn 91 till
212 fastigheter, stdrkte vdra intdkter genom omforhandling och
forldngning av befintliga kontrakt och renodlade verksamheten

mot det vi gor bdst — samhdillsfastigheter.

Q1 - JANUARI-MARS

En fastighet i Vastervik, forvarvad i december 2017,
tilltraddes i januari 2018.

Offentliga Hus obligation borjade handlas vid Nasdaq
Stockholm.

Niklas Ericson tilltrddde som transaktionschef. Han
kommer narmast fran Alandsbanken dir han tidigare
var chef for fastighetsfinansiering.

03 - JULI-SEPTEMBER

Offentliga Hus AB, Amasten AB och Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden AB sélde sina studentfastigheter
for att tillsammans bilda Studentbostader i Sverige
AB. Ambitionen ar att skapa ett rikstdckande fastig-
hetsbolag som enbart fokuserar pa studentbostider.
Virdet fastighetsportfoljen uppgar till ca 900 MSEK.

Offentliga Hus emitterade framgangsrikt icke-sidker-
stallda obligationer om 300 MSEK i en kraftigt 6ver-
tecknad emission. Obligationerna emitterades inom
ett befintligt rambelopp om 700 MSEK (ISIN:
SE0010023259), varav obligationer om 400 MSEK har
emitterats tidigare. Emissionslikviden ska anvindas
till fastighetsforvéaryv, investeringar och allménna
verksamhetsidndamal. Obligationerna har noterats vid
foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm.

Psst! Las mer om var tillvaxtresa pas. 7 »

02 « APRIL-JUNI

¢ Tilltrade av den portfolj av fastigheter som férvarva-
des av Svevia under fjarde kvartalet 2017.

e Forvarv av samhéllsfastigheter for totalt 655 MSEK,
med tilltrade under fjarde kvartalet 2018.

e Genom ett aktivt arbete med dgda och nytilltradda
fastigheter kunde ett storre antal hyresavtal omfor-
handlas, utokas och forldngas. Detta medforde att
marknadsvéirdet pa fastighetsportfoljen 6kade med
466 MSEK under perioden.

e Den 3 maj 2018 avholl Offentliga Hus arsstimma i
Stockholm. Pa stamman omvaldes Mats Hulth, Ulf
Adelsohn, Pierre Ladow, Jacqueline Winberg och
Svante Bengtsson till ordinarie styrelseledamoter,
med omval av Mats Hulth som styrelseordférande.

¢ Ienlighet med punkt 11.5 i obligationsvillkoren loste
Offentliga Hus det mezzaninelan som varit utestaende
till Aeriance Investment Sarl.

e Offentliga Hus tecknade avtal om att anvanda
ranteswappar. Av totala sikerstéllda krediter dr drygt
S50 % rantesdkrade, i linje med finanspolicyn som fast-
stélldes under 2017 av styrelsen.

04 - OKTOBER-DECEMBER

e Forvarv av 4 fastigheter, med ett totalt underliggande
fastighetsvarde om 1 160 MSEK.

¢ Tilltrade av 14 stycken tidigare forvarvade fastighe-
ter utspridda i landet, med ett marknadsvéarde om
drygt 800 MSEK.

e Ett nytt 7-arigt hyreskontrakt tecknades i fastigheten
Gronfinken 1iBoras, med Boras Stad som hyresgést.
Totalt hyresvirde under perioden uppgar till 18,6
MSEK.
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VAR VERKSAMHET

Den basta fastighetspartnern for
kommuner och landsting

11t fler kommuner och

landsting ser fordelar

med att 6verlata drift

och dgande av sina

fastigheter till externa
aktorer. Dels frigor det ekono-
miska medel till annat néir beho-
vet av valfardsinvesteringar
okar, och dels kan fastighets-
driften ofta skotas effektivare
av proffs med lang erfarenhet
och kunskap fran fastighetssek-
torn.

Men for att samarbetet bli
gynnsamt fér kommunen eller
landstinget kravs en fastighets-
partner som verkligen forstar
de behov och utmaningar som
offentliga verksamheter mater.
En partner som forstar att
ekonomisk hallbarhet och lang-
siktighet ar férutsattningar for
att samhéllsservicen ska kunna
drivas med kvalitet; som séatter
trygghet och langa relationer
framfor snabba vinster.

®

Vad dr en
samhillsfastighet?

Offentliga Hus definierar sam-
hallsfastigheter som fastigheter
for offentlig verksamhet som
finansieras av stat, kommun eller
landsting. Det kan till exempel
handla om skolor, polishus och
vardboenden, men ocksa teatrar,
kulturhus och vagstationer.

@

Fordelar med att dga
samhillsfastigheter

* Langa hyresavtal

« Ekonomiskt stabila hyresgéster

* (od avkastning i forhallande till risk
* Hog uthyrningsgrad

* Befolkningstillvaxt véntas dka
efterfragan kommande ar

77

Goda affarer
framfor snabhba
affarer

Sedan start har vi striavat efter
att vara den béasta afférspart-
nern for kommuner och lands-
ting i behov av effektiva lokaler.
Var filosofi dr att goda affirer
alltid ar battre &n snabba afférer.
Kvalitet och trygghet for vara
hyresgéster ar det viktigaste
for oss som fastighetsdgare och
hyresvard.

Helst ska vara hyresgéster
trivas sa bra att de aldrig
lamnar oss. Darfor ligger vart
fokus pa langa och aktiva part-
nerskap, dar vi lopande forad-
lar, utvecklar och renoverar
vart fastighetsbestand. Det ar
investeringar som pa kort sikt
ar kostsamma, men som lonar
sig langsiktigt — bade for vara

hyresgéster, for oss och for
sambhallet i stort. Av samma
anledning har vi aldrig salt en
samhallsfastighet. Vi vill helt
enkelt skapa sa bra forutsitt-
ningar som mojligt for att
offentliga verksamheter ska
kunna drivas pa ett forutsiag-
bart och tryggt sitt under
manga ar framover. o

Vara tjanster

Vi avlastar i rollen som fastighetsdgare

Vi avlastar vara hyresgister i
rollen som fastighetségare s att
de fullt ut kan fokusera pa sina
huvuduppgifter. Detta gor vi till-
sammans med Nordic PM som
skoter den tekniska fastighets-
forvaltningen och hanterar
underhallet av fastigheten. Loka-
ler for vard, skola och omsorg &r
av naturliga skal ofta utsatta for

hért slitage. For att upprétthalla
kvalitet och funktion 6ver lang
tid kravs en tit dialog med
anvidndarna och lyhordhet i
planeringen av underhallet. Var
samarbetspartner Nordic PM
forvaltar 339 fastigheter over
hela Sverige och avlastar oss
genom att ta over hela forvalt-
ningen, inklusive personalen.

Vi hdjer kvaliteten pd fastigheten

Vi foradlar och anpassar fastig-
heter till hyresgastens behov.
Det kan handla om att rusta
upp, renovera eller bygga om sa
att ytorna kan anvandas mer
effektivt for Andamalet, oavsett

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

landet

or oss handlar samhélls-

fastigheter om att gora

tillsammans. Offentligt

och privat sida vid sida

dar bada drar nytta
och hjilper varandra for ett
gemensamt mal. Att skapa los-
ningar for att utveckla valfar-
den nar det offentliga tréngs
mellan 6kade kostnader pa ena
sidan, och minskade intdkter
péa den andra.

Offentliga Hus vill vara ett
verktyg och bidra till att gora
Sveriges kommuner mer att-
raktiva. Finna losningar som

skapar mervirde for oss, det
offentliga och samhdllet i stort.
Och det &r nagot som vi gjort
sedan starten 2011. Att se hela
samhéllet bortom nista kvar-
tal. Vilka behov finns? Vad kan
vi gora for att &stadkomma just
bittre och smartare losningar
till nytta for alla? Losningar
som faktiskt bygger ett sam-
héille fran grund och uppat.

For att &stadkomma det kravs
ett ndra samarbete vars funda-
ment bestar av - lang sikt. Och
det forklarar varfor vi aldrig
har salt en samhallsfastighet.

77

Offentliga Hus vill
vara ett verktyg
och bidra till att
gora Sveriges
kommuner mer
attraktiva

For goda langsiktiga relatio-
ner med det offentliga, hyres-
gaster och samhille ar helt
enkelt den bista affaren. For
alla parter. Goda losningar
som offentligt och privat ge-
nomfér tillsammans ir nagot
som behovs over hela landet.
Det &r den enkla anledningen
till att Offentliga Hus ocksa
har fastigheter fran norr till
sdder, fran stora orter till sma.
Aven om vart land stir infér
stora utmaningar, finns &ven
stora mojligheter. Precis det
som Offentliga Hus arbetar
for. Over hela landet.
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Vara fastigheter

Vara fem stirsta hyresgaster

Stabila hyresgaster och langa kontrakt

Idag ager Offentliga Hus

. . 1. Svevia AB 12%
21? ?glghﬂ{lsfastlghetgr 2. Landstinget i Varmland 1n%
pa_ orier n,m om | 3. Sameskolstyrelsen 6%
Sverige - allt fran skolor o
och vardhem till teatrar 4 Polismyndigheten 6%
g . ) i 0 ) I
polishus och bibliotek, Vi 5. Nytida Solhaga By AB 5% B % av totala hyresintakter

nischar oss mot sma-

och medelstora sam-

hallsfastigheter utanfor
storstadsomradena.

Var verksamhet &r riks-
tackande, men storre
delen av vart besténd
finns i Varmland och

Vastra Gotalands-
regionen.

Stadig tillvaxt sedan start

(MDR)
1
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212 samniLLs-
3,0 FASTIGHETER PA
13 B ORTER
2,5 _~
2,0
¢ 59
15 _—
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10 -
— Morka delar
| 30 pd kartan visar
kommuner vi
L 21 finns i.
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 .

Fastighetsvarde Antal fastigheter
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Var strategi

Sma- och medelstora fastigheter

Viriktar in oss pa kvalitativa sma- och medelstora fastigheter 6ver
hela Sverige . Som aktor inom samhéllsfastigheter &r vi nédstan
ensamma i detta mellansegment.

Skalfordelar dir de gor nytta

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

Kvalitetsdriven tillvaxt

Langsiktiga relationer med stat, kommun och landsting dr kdrnan
i var affar och var viktigaste prioritet. Framover ska vi fortsitta
Oka var tillvaxt och lonsamhet utan att géra avkall pa kvaliteten
gentemot vara hyresgéster.

SA JOBBAR VI - ETT EXEMPEL FRAN VERKLIGHETEN

LANGSIKTIGT AGANDE

TILLVAXT LOKAL NARVARD

Offentliga hus forvarvar och tar dver driften av kommunens skola

1

Fram till ar 2024 behover
kommunerna investera mellan 284
och 398 MSEK i nya och befintliga

skolbyggnader och det behdver
byggas 1000 nya skolor.

4

Den nya skolan blir ett

2

Men det saknas pengar
l for investeringar och
L ménga byggnader ari
I daligt skick.

3

attraktivt val for nya elever
i niromradet och ger hela
kommunen ett lyft — med dkad
inflyttning, hogre skatteintékter
och forbattrad livskvalitet
fir invanarna.

Offentliga Hus kdper och
rustar upp byggnaden. Kommunen
tillfors kapital som kan anvéndas

till bl.a. undervisningsmaterial

=. .
mﬁ”ﬁ % W
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Partnerskap for
ett vdardigare liv

Nagot alla tjanar pa - det dr det som samhéllsfastigheter handlar om, och som vard-
foretaget Iris Utvecklingscenters samarbete och partnerskap med Offentliga Hus ar ett
gott exempel pa. Tva parter som gor vad de ar bést pa for samhéllet, den ena

med fokus péa fastigheter och den andra pa vard.

e

_,-:.‘\-11...-., . ;
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Iris Utvecklingscenter i Mullsjo

Iris Utvecklingscenter bedri-
ver vard och behandling for
manniskor med olika former av
missbruk och psykisk ohilsa.
Under 30 &r har man behandlat
drygt 3 000 klienter och har
idag drygt 100 vardplatser. En
bevisligen framgéngsrik vard-
modell som dock haltade nar
det kom till en sak. De fyra fast-
igheterna i sodra Sverige som
man dgde och dar huvuddelen
av varden bedrevs.

- Viville utveckla och expandera
vér verksamhet men just det hir
med fastigheter var den storsta
flaskhalsen for oss, berattar
Erik Andrén, VD for Iris.

Iris stod i en uppforsbacke. Att
skota och forvalta fastighe-
terna kostade pa i bade pengar
och energi, ndgot som dessutom
knappast hade med kidrnverk-
samheten att gora. Att kopa nya
fastigheter var dven det en
knepig historia, med en vinst-
marginal pa 3-5% tar det lang
tid att bygga upp kapital och
dnda ses som en risk hos
banken.

Losningen blev att sélja fastig-
heterna till Offentliga Hus. P&
kopet fick man ett partnerskap.
For under métena insag bada
parter att hir fanns mojligheter
att gora vad man ar bést pa och
samtidigt utvecklas tillsam-
mans. Offentliga Hus férvirvar,
ager och forvaltar fastigheter
— och Iris hyr och bedriver
vard. I samband med forvarvet

skrevs ett 15-arigt hyreskon-
trakt, ett tecken gott som nagot
pa en gemensam syn pa langa
perspektiv.

- Genom forséljningen fick vi
tre saker, sager Erik Andrén.
Kapital som vi behéver for att
starta och utveckla nya verk-
samheter, en partner med lite
mer muskler och kompetens
for att kopa och forvalta fastig-
heter, och med det d&ven moj-
ligheter att expandera och
etablera oss dar vi finner de
basta forutsattningarna.

77

Det har ar en
modell som bara
har vinnare

Offentliga Hus forvarvade Iris
fastigheter under 2018. Nu
blickar bada parter framat med
ytterligare forvarv och etable-
ringar.

- Jag skulle nog kalla vart sam-
arbete for unikt, sdger Lars
Holm, VD for Offentliga Hus.
Samtidigt &r jag 6vertygad om
att vi kommer att se betydligt
fler exempel liknande det hir
framover, for det har ar en
modell som bara har vinnare.
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Ledning & styrelse

Lars Holm
VD

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

genom hela affaren.

Niklas Eklund
CFO

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

Niklas Ericson

Transaktionschef

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

Mats Hulth

Styrelseordforande

Ulf Adelsohn

Styrelseledamot

Pierre Ladow

Styrelseledamot

Svante
Bengtsson

Styrelseledamot

Jacqueline
Winberg

Styrelseledamot

Behiver ni
nagon att bolla
fastighetsidéer
med?

Vi pa Offentliga
Hus har manga
ars erfarenhet

av investeringar i
samhéllsfastig-
heter.

Kontakta oss!

Lars Holm, VD
070-897 44 09

Niklas Ericson,
transaktionschef
070-888 72 21

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Offentliga Hus i Norden
AB (”Offentliga Hus”), org. nr 556824-2696, Nybrogatan 3, 114 34
Stockholm, fir hirmed avge arsredovisning for 2018. Arsredovis-
ningens resultat- och balansrdkning foreslas faststéllas pa arsstam-
man den 8 maj 2019. Samtliga belopp 4r om inget annat anges redo-
visade i tusental kronor och avser perioden 1 januari-31 december
for resultatrdkningsrelaterade poster respektive 31 december for
balansrakningsrelaterade poster.

OFFENTLIGA HUS

Offentliga Hus bildades 2011 med en afféarsidé att forvarva och for-
adla miljoer och fastigheter for att langsiktigt 6ka och stabilisera
kommuners utveckling. Fokus ligger pa fastigheter med offentlig
sektor som hyresgist och foretradesvis langre och stabila hyresav-
tal. Per bokslutsdagen uppgick den ekonomiska uthyrningsgraden
till 97 (96) %. Offentliga Hus 4r en langsiktig dgare av gjorda for-
varv. Per 31 december 2018 dger Offentliga Hus 212 (91) samhélls-
fastigheter pa 136 (39) orter.

Bestandet bestar av dldreboenden, skolor, landstingshus, studentbo-
ende, vardcentraler, vardboende, dagcenter, teater m.m. om totalt
cirka 360 000 kvm (181 000) uthyrningsbar yta.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

Offentliga Hus har under aret genomfort flertalet storre forvarv.
Under andra kvartalet forviarvades en fastighetsportfolj bestaende
av vagstationer och under fjarde kvartalet forviarvades 15 fastighe-
ter, totalt uppgér dessa till ett redovisat varde om cirka 1,8 MDSEK.
Fastigheterna som forvirvades i fjarde kvartalet bestar av polishus,
vardcentraler, skolor och behandlingshem.

Under aret saldes dven fastighetsportféljen ”Studium” bestédendes
av 14 fastigheter med studentlédgenheter. Det séldes till den nybilda-
de koncernen Studentbostidder i Sverige (”Studentbostiader”), dit
dven SBB och Amasten salde sina studentfastigheter. Offentliga
Hus ager 44,9% i Studentbostéder och férviarvade andelarna via en
kvittningsemission. Studium saldes till Studentbostdder mot revers,
som sedan kvittades mot 44,9% av andelarna i Studentbostéder.

FLERARSJAMFORELSE (KSEK)

Resultatandelen for perioden uppgar till 17 962 KSEK, se vidare i
not 11 fér uppdelning av resultatandelen pa dess olika komponenter.

Under aret har aktiedgarlan om 66 288 KSEK omvandlats till aktie-
agartillskott.

Icke sdkerstéllda obligationer om 300 MSEK emitterades i september
2018 inom befintligt rambelopp om 700 MSEK. Sedan tidigare &r 400
MSEK emitterade och obligationsprogrammet dr diarmed fulltecknat.

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintdkterna uppgick till 207 553 KSEK (135 498) en 6kning med
53,2 %. Forvaltningsresultatet uppgick till 112 978 KSEK (87 882), en
6kning med 28,6 %. Okningen &r i sin helhet hénforlig till arets for-
VArv.

De centrala administrationskostnaderna okade fran 17 567 KSEK till
40 482 KSEK. De hogre kostnaderna beror pa att koncernens verk-
samhet har véxt under aret i takt med 6kade antal forvaltningsfastig-
heter och ddrigenom hogre administrativa kostnader. Vidare har kon-
cernen haft tre anstillda under aret, dir arets personalkostnader
uppgar till 6,4 MSEK (0).

Att 4ga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av externa
1an samt eget kapital, med en belaningsgrad pa 47 (57) % och en juste-
rad soliditet inklusive aktiedgarlan pa 32 (30) %. Réntekostnader &ar
ocksé foretagets storsta kostnadspost och det ér av strategisk betydel-
se for Offentliga Hus att oavsett marknadsforutsattningar alltid ha till-
gang till kostnadseffektiv finansiering.

Malet for finansverksamheten &r att sidkerstélla finansieringsbeho-
vet till 1agsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrel-
sen beslutar. Finansnettot har okat fran -45 797 KSEK till -64 215
KSEK, vilket forklaras av tillkommande lan under aret samt periodi-
sering av finansieringskostnader kopplade till emitterade obligatio-
ner bade under 2017 och 2018. Under aret har cirka S0 % av lanen
rantesdkrats. Vardeforiandringen pa rantederivaten per 31 december
2018 uppgaér till -3 116 KSEK (0). Réntesdkringen ar i linje med den
finanspolicy som faststélldes i 2017.

Koncernen 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 215176 137 745 117 226 95 380 66 252
Forvaltningsresultat 112978 87882 81102 61 004 43138
Balansomslutning 4265625 2791225 1672803 1576 935 1251270
Justerad soliditet % 32,16 27,80 30,33 27,93 31,61
Beléningsgrad % 46,55 57,00 63,01 64,76 64,96
Moderbolaget 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 27734 9724 7877 8631 3232
Rorelseresultat -19 583 -9 581 -3412 -5 549 -2 657
Balansomslutning 2175956 1312599 342217 371948 293 816
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Offentliga Hus redovisar ett resultat fran andelar i intressebolag om
17 962 KSEK. Detta hinfors till kvittningen av andelarna i Studium
mot andel i Studentbostdder da den positiva effekten uppstod i och
med att inget avdrag for uppskjuten skatt gjordes. Offentliga Hus
andel av Studentbostiders resultat under perioden uppgar till — 850
KSEK, se vidare inot 11.

Samtliga fastigheter har under aret virderats externt. Omforhandla-
de hyreskontrakt, investeringar och lagre direktavkastningskrav har
haft en positiv paverkan pa fastigheternas marknadsvirde. Mark-
nadsvérdet per den 31 december uppgick till 3 915 104 KSEK (2 387
781). Forandringarna bestar av -410 MSEK i salda fastigheter, 1 274
MSEK i investeringar samt forvarvade fastigheter och 663 MSEK i
vardeforandringar.

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2018 till 1 371 909 KSEK
(776 042).

Likvida medel vid arets slut uppgick till 77 159 KSEK (360 315). Kas-
saflodet fran den lopande verksamheten fore fordndring av rorelse-
kapitalet har under aret uppgatt till 24 113 KSEK (30 324).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolagets syfte dr att dga aktier i de bolag som gor investe-
ringar i fastigheter i koncernen. Moderbolagets kostnader avser
bland annat central administration fran det nirstdende foretaget
OH Management AB, koncerngemensamma kostnader samt perso-
nalkostnader. Dessa faktureras vidare till koncernens dotterbolag
tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstdende kostnader &ar
sadana kostnader som ej kan hinféras till fastigheterna eller drif-
ten av respektive dotterbolag. Under 2018 har tre (0) personer
varit anstéllda i moderbolaget.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under &ret sammantritt 14 ganger.
Forutom sedvanliga beslut om strategi och budget godkénner sty-
relsen varje enskilt forvarv.

PERSONAL

Offentliga Hus har tre anstédllda samt koper ekonomiska forvalt-
ningstjanster fran OH Management AB. OH Management AB &gs
till SO % av Aktiebolaget Fastator (publ) och S0 % av Offentliga
Nordic Property Holding SARL (namnbyte fran Cofigelux Sarl).
Bolaget koper dven fastighetsforvaltningstjianster fran Nordic PM
AB som &gs till 70 % av Fastator.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

Tva fastigheter i Timra har tilltrétts den 29 mars.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

P4 intidktssidan har Offentliga Hus en begrénsad risk. Hyresavta-
len éar till 6vervéagande del tecknade direkt med offentlig sektor
(kommun, landsting och stat) och loper over lang tid med en

FORVALTNINGSBERATTELSE

genomsnittlig hyreskontraktstid pa 5,2 (7,5) ar. Osdkerheten géller
framst finansiering och radntekostnader. Offentliga Hus har som
enligt den i 2017 faststillda finanspolicyn réntesidkrat skulderna
till kreditinstitut. Per 31 december 2018 &r cirka SO % sékrat.
Offentliga Hus har en genomsnittlig kapitalbindningstid pa 3,7
(6,1) ar.

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsédtta expansionen och for-
handlar om ett flertal nya férvarv. Det allménna transaktionsklima-
tet pa fastighetsmarknaden &r gott. Inklusive skrivna avtal per 31
december 2018 uppgar fastighetsvirdet till drygt S MDSEK. Offent-
liga Hus férméga att attrahera samhéllsidgare okar i takt med att
man kan uppvisa framgangsrika projekt. Offentliga Hus har en
stark organisation som kan hantera storre och mer komplexa for-
varv utan vasentliga nyrekryteringar och férdndringar. Darmed
torde tillvixttakt och vinstnivé fortsitta att utvecklas i en mycket
gynnsam riktning. Offentliga Hus stérkta finansiella stéllning utgor
en god grund for fortsatt tillvaxt och en relativ sankning av koncer-
nens finansieringskostnad.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 438 971 468
Arets resultat -17 802 471
Totalt 421 168 997
Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar

Till aktiedgarna utdelas 5 000 kr per aktie 25000 000
I ny rédkning balanseras 396 168 997
Summa 421 168 997

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsdkrar att koncernredo-
visningen har uppréttats i enlighet med internationella redovis-
ningsstandarder IFRS sadana de antagits av EU och ger en rattvi-
sande bild av koncernens stillning och resultat. Arsredovisningen
har uppraéttats i enlighet med god redovisningssed och ger en rattvi-
sande bild av moderbolagets stéllning och resultat. Forvaltningsbe-
rattelsen for koncernen och moderbolaget ger en rattvisande over-
sikt Over utvecklingen av koncernens och moderbolagets
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingéar
ikoncernen stér infor.

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till
efterfoljande resultat- och balansrdkningar med tillhérande bok-
slutskommentarer.
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS RESULTATRAKNING

KSEK Not 2018 2017
Hyresintakter 4 207 SS3 135498
Ovriga intakter 7623 2247
Summa rorelsens intdkter 215176 137 745
Fastighetskostnader S -61716 -32296
Driftnetto 153 460 105 449
Central administration 5,6,7 -40 482 -17 567
Forvaltningsresultat 112978 87 882
Andelar fran intresseforetag 11,27 17 962 0
Finansiella intdkter 9 4068 2266
Finansiella kostnader 10 -86 245 -48 063
Summa finansiella poster -64 215 -45797
Resultat fore vardeforandringar 48 764 42 085
Vardeforandringar derivat 23 -3116 -
Realiserade viardeforiandringar fastigheter 2817 -
Orealiserade virdeforandringar fastigheter 14 663 377 120417
Resultat fore skatt 711 842 162 502
Inkomstskatt 13 -165 170 -39 539
Arets resultat fran kvarvarande verksamhet 546 672 122963

Avvecklade verksamheter

Arets resultat fran avvecklade verksamheter 11,27 7 908 11134
Arets resultat 554579 134097
Ovrigt totalresultat 0 0
Summa totalresultat for aret 554579 134 097

KONCERNENS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT

KSEK 2018 2017
Periodens resultat 554 579 134 097
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat for aret 554579 134 097

Periodens totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare, kvarvarande verksamhet 546 672 122963
Moderbolagets dgare, avvecklad verksamhet 7908 11134
Summa 554 579 134 097
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS BALANSRAKNING

KSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 3915104 2387781
Pagaende nyanldggningar 15 16 516 7 887
Inventarier 16 6414 620
Summa materiella anlidggningstillgangar 3938034 2396 288
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intressebolag 11,27 138 311 0
Summa fi iella anlédggningstillga 138 311 0
Omsittningstillgangar 18

Kundfordringar 19 7920 924
Ovriga kortfristiga fordringar 84 132 29 558
Forutbetalda konstader och upplupna intdkter 20 20 069 4140
Likvida medel 21 77 159 360 315
Summa omsiittningstillgangar 189 280 394937
SUMMA TILLGANGAR 4265 625 2791225
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktieéigare

Aktiekapital 29 500 500
Pagaende nyemission - 74952
Ovrigt tillskjutet kapital 414 697 347259
Balanserad vinst 956 712 353 331
Summa eget kapital 1371909 776 042
Langfristiga skulder 18

Uppskjutna skatteskulder 13 264 334 126 098
Langfristiga skulder till kreditinstitut 22 1768 574 1291084
Obligationslan 22 683 605 381134
Skulder till koncernféretag 0 66 288
Derivat 23 3116 0
Summa langfristiga skulder 2719 629 1864 604
Kortfristiga skulder 18

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 22 53987 69 264
Leverantorsskulder 42768 16 422
Skuld till 4garforetag 4 825 4108
Aktuella skatteskulder 0 7 400
Ovriga kortfristiga skulder 303 713
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 24 72204 52672
Summa Kortfristiga skulder 174 087 150 579
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4265 625 2791225
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS FORANDRING
| EGET KAPITAL

Hinforligt till moderbolagets aktieégare

Pagaende Ovrigt tillskjutet Balanserad

Aktiekapital nyemission kapital vinst Summa
Ingaende balans per 1 januari 2017 enligt faststilld
balansrikning 50 0 106 723 318486 425 259
Arets resultat 134097 134097
Ovrigt totalresultat for aret 0 -
Summa totalresultat 134 097 134 097
Nyemission 450 74952 -450 74952
Tillskott genom forvarv av NSH -74 952 -74 952
Aktiedgartillskott 241 686 241 686
Utdelning -25000 -25000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt 450 74952 166 734 -25450 216 686
i eget kapital
Utgaende balans per 31 december 2017 500 74952 273 457 427133 776 042
Arets resultat 554579 554 579
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 554579 554579
Genomford nyemission -74 952 74 952 -
Aktieagartillskott 66 288 66 288
Utdelning -25000 -25 000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade direkt i eget 0 -74 952 141 240 -25000 41 288
kapital

Utgaende balans per 31 december 2018 500 0 414 697 956 712 1371909
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FINANSIELLA RAPPORTER

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

KSEK Not 2018 2017
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Forvaltningsresultat 112978 97770
Avskrivningar 16 S88 38
Ovriga ej kassaflodespaverkande transaktioner 0 -
Erhallen ranta 158 4
Betald rénta -81010 -58 520
Betalda inkomstskatter -8 601 -8 968
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordandring av rorelsekapitalet 24113 30324
Kassaflode fran forandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -77 042 -10791
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 48 420 -5016
Kassaflode fran den lopande verksamheten -4509 14517
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter 14 -1289 435 -244 110
Investeringar i pagaende nyanldggningar 15 -8 628 -
Investeringar i inventarier 16 -6 382 -
Avyttring fastigheter 6000

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 298 445 -244 110
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder 30 0 -384 962
Upptagna lan 30 1354 741 1007 181
Amortering av lan 30 -314 294 -52138
Lamnad utdelning -25 000 -25000
Erhallet/lamnat koncernbidrag 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1015 447 545 081
Avgaende kassa hinforligt till avvecklad verksamhet z 4351 0
Minskning/okning av likvida medel

Arets kassaflode 283156 315488
Likvida medel vid arets borjan 360 315 44 827
Likvida medel vid arets slut 20 77 159 360 315
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

KSEK Not 2018 2017
Ovriga intikter 4 27734 9724
Summa rorelsens intdkter 27734 9724
Personalkostnader 7 -6 404 0
Ovriga externa kostnader 5,6 -40 819 -19 305
Avskrivningar 16 -94 0
Rorelseresultat -19 583 -9 581
Resultat frén andelar i koncernforetag 8 1625 -550
Finansiella intdkter 9 31883 7201
Finansiella kostnader 10 -69 295 -27 070
Summa finansiella poster -35787 -20 419
Bokslutsdispositioner 12 37 568 39195
Resultat fore skatt -17 802 9195
Inkomstskatt 13 0 -2172
Arets resultat -17 802 7023

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER
TOTALRESULTAT

2018 2017
Arets resultat -17 802 7023
Ovrigt totalresultat o -
Summa totalresultat for aret -17 802 7023
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

KSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 16 1069 0
Summa materiella anldggningstillgangar 1069 0
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 454 387 306 536
Fordingar hos koncernforetag 1596 877 550576
Summa finansiella tillgdngar 2051 264 857112
Omsittningstillgangar 18

Kundfordringar 19 4957 1781
Fordringar hos koncernforetag 0 109922
Ovriga kortfristiga fordringar 61777 16 884
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 51880 17 216
Likvida medel 21 5010 309 684
Summa omsittningstillgangar 123 623 455 487
SUMMA TILLGANGAR 2175956 1312599
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital som kan hénforas till moderbolagets aktieégare

Bundet eget kapital

Aktiekapital 29 S00 S00
Pagaende nyemission - 74952
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 438971 315708
Arets resultat -17 802 7023
Summa eget kapital 421 669 398183
Langfristiga skulder 18

Langfristiga skulder till kreditinstitut 22 914 202 405 392
Obligationslan 22 683 605 381134
Skulder till koncernféretag 22 74073 30012
Derivat 23 3116 0
Summa langfristiga skulder 1674 996 816 538
Kortfristiga skulder 18

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 22 34283 38745
Leverantorsskulder 29 251 8181
Skulder till koncernféretag 6244 29 598
Skatteskulder 1288 2878
Ovriga kortfristiga skulder 218 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 8006 18476
Summa Kortfristiga skulder 79 291 97 878
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2175956 1312599
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS FORANDRING
| EGET KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktiekapital Tecknat men ej inbetalt AK Balanserad vinst Summa
Ingéende balans per 1 januari 2017 enligt
faststilld balansrikning 50 0 99 472 99 522
Arets resultat 7023 7023
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 0 0 7023 7023
Pagaende nyemission 450 74952 -450 74952
Utdelning -25 000 -25 000
Aktiedgartillskott 241 686 241 686
TTar.lsaktloner med aktiedgare, redovisade direkt i eget 450 74 952 216 236 291 638
kapital
Utgaende balans per 31 december 2017 500 74952 322731 398183
Arets resultat -17 802 -17 802
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat -17 802 -17 802
Nyemission -74 952 74952 -
Utdelning -25 000 -25 000
Aktiedgartillskott 66 288 66 288
’I.‘ransaktw.ner med aktiedgare, redovisade direkt 0 74952 116 240 41288
i eget kapital

Utgaende balans per 31 december 2018 500 0 421169 421 669
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FINANSIELLA RAPPORTER

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

KSEK Not 2018 2017
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat -19 583 -9 581
Avskrivningar 94

Erhaéllen rénta 0 129
Betald rénta -56 597 -30 343
Betald inkomstskatt -1590 -163
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordandring av rorelsekapitalet -77 676 -39 958
Kassaflode fran fordndring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar 67 547 -7 390
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -14 352 4494
Kassaflode fran den lopande verksamheten -24 481 -25413
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investering i materiella anlédggningstillgdngar 16 -1163

Forvérv av dotterforetag -15 305 -20 168
Avyttrade dotterbolag 0 0
Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -1 320 648 -442 146
Avyttring av ovriga finansiella anldggningstillgdngar 282 812

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 054 304 -462 314
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Aktiedgartillskott

Apportemission

Upptagna lan 1129 548 923 904
Amortering av 1an -330 436 -36 040
Utdelning -25 000 -25000
Okning/minskning kortfristiga finansiella placeringar 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 774112 862 864
Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode -304 674 309 583
Likvida medel vid arets borjan 309 684 101
Likvida medel vid arets slut 5010 309 684

Noterna pd sidorna 18 till 41 utgor en integrerad del av denna koncernredovisning.
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NOTER

NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT 1. ALLMAN INFORMATION

Offentliga Hus i Norden AB (organisationsnummer 556824-2696)
ar ett aktiebolag registrerat i Sverige. Foretagets site dr Stock-
holm. Offentliga Hus i Norden AB &gs till 100 % av Offentliga Hus
i Norden Holding AB (organisationsnummer 556971- 0113), som i
sin tur slutligen ags till S0 % av Aktiebolaget Fastator (publ) och
50 % av Offentliga Nordic Property Holding SARL (namnbyte
fran Cofigelux Sarl). Foretaget ar moderbolag i Offentliga
Hus-koncernen, vars huvudsakliga verksamhet &r att 4ga och for-
valta samhillsfastigheter med kommuner och landsting som
hyresgéaster. Moderbolaget och koncernens funktionella valuta ar
svenska kronor. Alla belopp anges i tusentals svenska kronor
(KSEK) om inget annat anges.

Styrelsen har den 4 april 2019 godként denna koncernarsredovis-
ning for offentliggorande.

NOT 2. SAMMANFATTNING AV VIKTIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De viktigaste redovisningsprinciperna som tillimpats nar denna
koncernredovisning upprittats anges nedan. Dessa principer har
tillampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat anges.

2.1 Grund for rapporternas upprattande

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

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, vilken
ocksa dr rapporteringsvalutan fér savidl moderbolaget som kon-
cernen. Samtliga belopp 4r, om inget annat anges, redovisade i
tusental kronor och avser perioden 1 januari- 31 december for
resultatrdkningsrelaterade poster respektive 31 december for
balansrdkningsrelaterade poster.

Att uppritta rapporter i overensstimmelse med IFRS kriver
anvandning av en del viktiga uppskattningar for redovisningsén-
damal. Vidare kréavs att ledningen goér vissa bedomningar vid
tilllimpningen av koncernens redovisningsprinciper. De omra-
den som innefattar en hég grad av bedomning, som dr komplexa
eller sidana omraden dir antaganden och uppskattningar dr av
véasentlig betydelse for koncernredovisningen anges i not 3.

211 Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar

Nya standarder, dndringar och tolkningar som tillimpas

av koncernen

Foljande standarder tillimpas av koncernen for forsta gangen for
riakenskapsar som borjar 1 januari 2018:

IFRS 9 hanterar klassificering, viardering och redovisning av
finansiella tillgdngar och skulder och infér nya regler for sik-
ringsredovisning. Den fullstdndiga versionen av IFRS 9 gavs ut i
juli 2014. Den ersétter de delar av IAS 39 som hanterar klassifice-
ring och vardering av finansiella instrument och introducerar en

ny nedskrivningsmodell. Koncernen har endast kundfordringar
och likvida medel som finansiella tillgdngar och dessa paverkas ej
av den nya standarden. Storsta delen av koncernens finansiella
skulder fortsitter att redovisas till upplupet anskaffningsvirde.
Under aret har rantederivat anskaffats, vilka redovisas till verk-
ligt varde via resultatrdkningen. Inga effekter av jamforelsetal
vid 6vergéngen har noterats. Reglerna for borttagande fran
balansrdkningen har overforts fran IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och viardering och har inte dndrats.

IFRS 15 ”Revenue from contracts with customers” reglerar hur
redovisning av intidkter ska ske. De principer som IFRS 15 bygger
pa ska ge anviandare av finansiella rapporter mer anvidndbar
information om foretagets intdkter. Den utdokade upplysnings-
skyldigheten innebér att information om intéktsslag, tidpunkt for
reglering, osdkerheter kopplade till intdktsredovisning samt kas-
saflode hanforligt till foretagets kundkontrakt ska lamnas. En
intdkt ska enligt IFRS 15 redovisas nir kunden erhéaller kontroll
over den forsdlda varan eller tjidnsten och har mdojlighet att
anvianda och erhaller nyttan fran varan eller tjansten. IFRS 15
ersitter IAS 18 Intédkter och IAS 11 Entreprenadavtal samt dértill
hérande SIC och IFRIC. Da koncernens intédkter bestar av hyres-
intdkter, som redovisas enligt IAS 17, har denna standard inte
paverkat redovisningen av intékterna. Enligt standardens upplys-
ningskrav ska uppgift lamnas om intdkterna fran vidaredebite-
ring av mediakostnader, se not 4.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tillimpats

av koncernen

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard IFRS 16
som kommer att ersidtta IAS 17 Leasingavtal samt tillhorande
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kréaver att till-
gangar och skulder hinforliga till alla leasingavtal, med nagra
undantag, redovisas i balansrdkningen. Denna redovisning base-
ras pa synsittet att leasetagaren har en rittighet att anvidnda en
tillgdng under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet
att betala for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt viasentligt att vara oforiandrad. Offentliga Hus har
endast ett fatal avtal som leasetagare. Dessa bestar av anstédlldas
leasingbilar, en tomtratt samt bolagets kontorslokal. Den initiala
leasingskulden samt nyttjanderétten for dessa kommer att uppga
till 12 MSEK. Koncernen har inga korttidskontrakt eller kontrakt
av mindre virde. Inga rorliga kostnader kopplade till dessa avtal
utgar. Forenklad 6vergdngsmetod kommer att tillampas och darmed
ridknas inga jamfoérelsetal om. Bedomning gors att den nya standar-
den inte kommer fa visentlig paverkan pa koncernens nyckeltal.
Standarden tillmé&pas fran 1 januari 2019.

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

2.2 Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader
fran balansdagen. Omséttningstillgangar och kortfristiga skulder
bestér av belopp som forvintas atervinnas eller betalas inom tolv
manader fran balansdagen.
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2.3 Koncernredovisning

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

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorel-
seforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors
av verkligt virde pa overlétna tillgdngar, skulder som koncernen
adrar sig till tidigare dgare av det forviarvade bolaget och de
aktier som emitterats av koncernen.

Da forvarv av dotterbolag inte avser forvarv av rorelse, utan for-
varv av tillgdngar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de forvirvade nettotillgdngarna i for-
varvsanalysen. I not 3.2 finns en ndrmare beskrivning av koncer-
nens avgransning mellan rorelse- och tillgangsforvarv.

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

2.3.1 Segmentsrapportering

Offentliga Hus verksamhet utgors av investering i samhéllsfast-
igheter. Koncernens verksamhet anses darfor utgoras av ett enda
segment och det 4r enligt detta segment som styrelse och ledning
foljer upp den finansiella stiallningen.

2.4 Intakter och kostnader
2.4.1 Hyresintakter

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyres-
avtal enligt not 4 nedan, varfor koncernens redovisade intdkter i
huvudsak avser hyresintidkter som redovisas enligt IAS 17. Kon-
cernen utfor ingen teknisk forvaltning eller annan service, da
merparten av avtalen dr sa kallade Triple-Net-avtal, dar hyres-
gésten star for de kostnader som i annat fall hade bekostats av
fastighetsdgaren. Utover hyresintékter finns en mindre del vida-
redebitering av mediakostnader.

Hyresintdkter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodise-
ring av hyrorna sker linjirt sa att endast den del av hyrorna som
beloéper pa perioden redovisas som intdkter. Redovisade hyresin-
takter har i forekommande fall reducerats med virdet av ldmnade
hyresrabatter. I de fall hyreskontrakten ger en reducerad hyra
under en viss period, periodiseras denna linjart 6ver den aktuella
kontraktsperioden. Erlagda ersittningar fran hyresgéster i sam-
band med fortida avflyttning redovisas som intédkt i samband med
att avtalsforhallandet med hyresgésten upphor och inga ataganden
kvarstar fran Offentliga Hus sida, vilket normalt sker vid avflytt-
ning. I hyresintdkterna ingar belopp som fakturerats hyresgéisten
avseende media och fastighetsskatt samt andra kostnader, i den
man Offentliga Hus inte agerat ombud for hyresgéstens rakning.

2.4.2 Administrationskostnader

Koncernens administrationskostnader fordelas pa fastighetsad-
ministration som ingar i koncernens driftnetto och central admi-
nistration. Till central administration klassificeras kostnader pa
koncernovergripande nivd som inte adr direkt hinforbara till
fastighetsforvaltningen, sdsom kostnader for fastighetsinveste-
ringar, finans och central marknadsforing.

NOTER

2.4.3 Personalkostnader

Erséttning till anstédllda bestar av loner, pensioner, betald semes-
ter och sjukfranvaro. Dessa redovisas i vartefter de anstéllda har
utfort sitt arbete. Endast avgiftsbestaimda pensionsplaner finns i
koncernen. I det fallet en anstilld sédgs upp redovisas kostnaden
avseende uppsdgningen vid dess skede da det &r mer sannolikt 4n
inte att en uppsdgning kommer att fullfoljas. Loner sitts utifran
marknadsmaéssiga grunder dar benchmark gors mot jamforbara
bolag och férankras hos styrelsen.

2.4.4 Finansiella intdkter och kostnader

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

2.4.5 Avvecklad verksamhet

Under tredje kvartalet 2018 har ett dotterbolag med en portfolj av
studentbostdder avvecklats, se vidare i not 11 och 27. Dotterbola-
get presenteras som avvecklad verksamhet da det dr en visentlig
verksamhet som sérskiljer sig fran ovriga fastigheter i koncer-
nen. Resultatet presenteras pa egen rad samt i not tillsammans
med balansrékning och kassaflédesanalys. Redovisning och upp-
lysning sker i enlighet med IFRS 5, dir den avyttrade tillgdngens
finansiella stillning presenteras separat fran den kvarvarande
verksamheten.

2.5 Leasingavtal

Leasingavtal dér i allt viasentligt alla risker och formaner férknip-
pade med dgandet faller pa leasegivaren, klassificeras som opera-
tionella leasingavtal. Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran
detta att betrakta som operationella leasingavtal. Fastigheter som
hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten for-
valtningsfastigheter. Principen fér redovisning av hyresintidkter
framgér av avsnitt 2.4.1. Betalningar som goérs avseende operatio-
nella leasingavtal, dar Offentliga Hus &r leasetagare, kostnadsfors
iresultatrdkningen linjirt 6ver leasingperioden.

2.6 Inventarier

Inventarierna bestér framst av inventarier tillhérande forvalt-
ningsfastigheterna, vilka har tagits upp till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuellt gjorda
nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjirt under tillgdngens
berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en nyttjan-
deperiod som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd
varfor restviardet antas vara forsumbart och beaktas darfor ej.
Avskrivningar berdknas fran och med den tidpunkt da tillgdngen
4r fardig att tas i bruk. Inventarier skrivs normalt av pa S ar.

2.1 Pagaende nyanldggningar

Pagaende nyanldggningar bestdr av vidrdehojande arbeten pa
fastigheter diar viardehdjande bedéms utifran ett uthyrningsper-
spektiv. Arbetena redovisas initialt till anskaffningsvérde. Verk-
ligt varde anvédnds endast néir det kan faststdllas med stor tillfor-
litlighet, vilket bedoms kunna goras forst efter att projektet ar
fardigstallt och omklassficieras da till fastigheter.

2.8 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter, det vill sédga fastigheter som innehas i
syfte att generera hyresintidkter och viardestegringar, redovisas
initialt till anskaffningsvérde, inkluderat direkt hénforliga trans-
aktionskostnader. Efter den initiala redovisningen redovisas for-
valtningsfastigheter till verkligt varde.
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NOTER

Verkligt viarde baserar sig i forsta hand p& priser pa en aktiv
marknad och dr det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna
overlatas mellan kunniga parter som adr oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomfors. For att
faststilla fastigheternas verkliga virde vid varje enskilt bokslut-
stillfalle gors marknadsvéardering av samtliga fastigheter. For-
andringar i verkligt varde av forvaltningsfastigheter redovisas
som vardeforéndring i resultatrdkningen. Ytterligare upplysning
om verkligt viarde for forvaltningsfastigheter aterfinns i not 14.

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

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

2.9 Intresseholag

Ett bolag redovisas som intresseforetag nir Offentliga Hus har
som minst 20 % av rosterna och mest 50 % eller pa annat vis har
mojlighet till betydande inflytande i bolaget. Redovisning sker
enligt kapitalandelmetoden och vad som foreskrivs i IAS 28. Vér-
det redovisas initialt till anskaffningsvardet med tillagg for for-
vérvskostnader. Darefter gors justering av viardet sasom Offent-
liga Hus andel av intressebolagets nettotillgdngar forandras.

2.10 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansridkningen inklude-
rar bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar och derivat-
instrument samt bland skulderna leverantorsskulder, laneskulder
och derivatinstrument. Finansiella instrument redovisas initialt
till verkligt viarde med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorierna finansiell tillgang eller skuld viarderad
till verkligt varde via resultatrdkningen. Redovisningen sker dér-
efter olika beroende pa hur de finansiella instrumenten har klas-
sificerats enligt nedan. Klassificeringen av finansiella tillgangar
styrs av affarsmodellen for att inkassera de avtalsenliga kassa-
flodena och huruvida de avtalsenliga kassaflodena enbart utgors
av kapitalbelopp och ranta. Finansiella skulder klassificeras som
och redovisas till upplupet anskaffningsvirde savida de inte dr
derivat. Derivat redovisas till verkligt varde med verkligt varde-
forandringar redovisade i resultatrdkningen.

2.10.1 Likvida medel

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

2.10.2 Lanefordringar och kundfordringar

Léanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som
inte &dr derivat, som har faststéillda eller faststdllbara betalningar
och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. De ingar i omsitt-
ningstillgdngar med undantag for poster med férfallodag mer dn
12 méanader efter rapportperiodens slut, vilka klassificeras som
anldggningstillgdngar. Offentliga Hus ldnefordringar och kund-
fordringar utgors av Kundfordringar och andra fordringar samt
Likvida medel i balansrdkningen. Kundfordringar redovisas
inledningsvis till verkligt vdrde och déarefter till upplupet
anskaffningsviarde med tillimpning av effektivrdntemetoden,
minskat med eventuell reservering for virdeminskning. Denna
beréknas utifran forvéntade framtida forluster. Historiska varde-
minskningar justeras utifran framatblickade information.

2.10.3 Skulder

Skulder under denna kategori redovisas samt virderas till upplu-
pet anskaffningsvéarde enligt effektivrantemetoden. Direkta kost-
nader vid upptagande av lan inkluderas i anskaffningsviardet. All
l&nefinansiering innefattas i denna kategori. Aven Offentliga Hus
leverantorsskulder och andra skulder klassificeras under denna
kategori men redovisas till anskaffningsviarde. Avgifter som
betalas for laneléften redovisas som transaktionskostnader for
upplaningen i den utstrickning det dr sannolikt att delar av eller
hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. I sddana fall redovi-
sas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte forelig-
ger nagra bevis for att det 4r sannolikt att delar av eller hela kre-
ditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjanster och férdelas over det
aktuella laneloftets 16ptid.

2.10.4 Derivatinstrument

Offentliga Hus anvander réntederivat for att minska rénterisken.
Samtliga kreditavtal lI6per med rorlig rdnta och i och med réante-
derivaten byts rorlig rdnta mot fast rdnta. Derivaten redovisas till
verkligt viarde i balansrdkningen och vardefordndringar over
resultatet i enlighet med IFRS 9. Verkligt vérde faststalls genom
diskontering av framtida kassafléden enligt avtalens villkor och
forfallodagar samt raddande marknadsridntor. Virdering sker
enligt niva 2, IFRS 13, dar virdering har gjorts med hjilp av
observerbar data.

2.10.5 Nedskrivning av finansiella tillgangar

Offentliga Hus bedomer vid varje rapportperiods slut om det
finns objektiva bevis for att nedskrivningsbehov foreligger for en
finansiell tillgdng eller en grupp av finansiella tillgdngar. En
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar har ett
nedskrivningsbehov och skrivs ned endast om det finns objektiva
bevis for ett nedskrivningsbehov till foljd av att en eller flera hin-
delser intrédffat efter det att tillgdngen redovisats forsta gangen
(en ”forlusthidndelse”) och att denna hédndelse (eller hidndelser)
har en inverkan pé de uppskattade framtida kassaflodena for den
finansiella tillgangen eller grupp av finansiella tillgdngar som
kan uppskattas pa ett tillforlitligt sitt.

For kategorin lanefordringar och kundfordringar berédknas ned-
skrivningen som skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde
och nuvardet av uppskattade framtida kassafloden (exklusive
framtida kreditférluster som inte har intraffat), diskonterade till
den finansiella tillgdngens ursprungliga effektiva ranta. Till-
gangens redovisade virde skrivs ned och nedskrivningsbeloppet
redovisas i koncernens resultatrédkning. For kundfordringar till-
lampar koncernen den férenklade nedskrivningsmodellen och
redovisar forvintade kundforluster for aterstdende loptid.
Bedomningen baseras pa om det finns betalningshistorik och
antaganden om framétblickande information.

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

2.10.6 Fordringar och skulder i utlandsk valuta

Transaktioner i utlindsk valuta redovisas till transaktionsdagens
kurs. Valutakursvinster och -forluster som uppkommer vid betal-
ning av sddana transaktioner och vid omriakning av monetéra till-
gangar och skulder i utldndsk valuta till balansdagens kurs, redo-
visas i resultatrdkningen.
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2.11 Aktiekapital och dvrigt tillskjutet kapital

Stamaktier klassificeras som eget kapital. Transaktionskostna-
der som direkt kan hianforas till emission av nya stamaktier eller
optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag
frin emissionslikviden. Erhéllna aktieidgartillskott redovisas
som Ovrigt tillskjutet kapital i koncernen men som balanserat
resultat i moderbolaget.

2.12 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

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

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

Uppskjuten skatt redovisas heller inte om den uppstar till f6ljd av en
transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller
skuld som inte &r ett rorelseférvérv och som, vid tidpunkten for
transaktionen, varken paverkar redovisat eller skattemassigt resul-
tat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av skatte-
satser (och -lagar) som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvéntas gélla nar den berodrda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjuten skatteskuld hianforlig till férvaltningsfastigheter som
varderas till verkligt varde aterspeglar skattekonsekvenserna av
en atervinning av det redovisade vardet for fastigheten genom
forséljning.

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

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

2.13 Eventualfarpliktelse (ansvarsforbindelse)

En eventualforpliktelse redovisas nir det finns ett mojligt atag-
ande som hérror fran intrédffade hiandelser och vars forekomst
bekriftas endast av en eller flera osdkra framtida hidndelser eller
nér det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller
avsittning pa grund av det inte dr troligt att ett utflode av resur-
ser kommer att krévas.

2.14 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning enligt Arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Aven
av Radet for finansiell rapporterings utgivna uttalanden gillande
for noterade foretag tillimpas. RFR 2 innebér att moderbolaget i

NOTER

arsredovisningen for den juridiska personen ska tillimpa samt-
liga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt detta 4r mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen, tryggandelagen och med
hidnsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till
IFRS som ska goras. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan. Resultat- och
balansrdkning fé6ljer arsredovisningslagens uppstillningsform.
Det innebir skillnader, jamfort med koncernredovisningen,
framst avseende finansiella intdkter och kostnader, rapport dver
totalresultat och rapport 6ver fordndringar i eget kapital.

2.14.1 Dotterbolag

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

2.14.2 Intakter

Utdelning redovisas nér ritten att erhalla betalning bedoms som
sédker. Intdkter fran forsédljning av dotterbolag redovisas da risker
och forméner férknippade med innehavet i dotterbolaget 6vergétt
till koparen. Moderbolaget har dven intdkter i form av vidarefak-
turering till dotterbolag fér centrala kostnader. Dessa faktureras
och redovisas vartefter de uppstar.

2.14.3 Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Réadet for finansiell rapportering har foértydligat hur koncernbi-
drag ska redovisas fran och med 2013. Fortydligandet innebér att
det finns en huvudregel och en alternativregel. Offentliga Hus har
valt att redovisa enligt alternativregeln vilket innebér att lamnade
och erhéllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

2.14.4 Borgensétaganden/finansiella garantier

Moderbolaget har tecknat borgensférbindelser till forman for
dotterbolag. En sadan forpliktelse klassificeras enligt IFRS som
ett finansiellt garantiavtal. For dessa avtal tillampar moderbola-
get lattnadsregeln i RFR 2 [IAS 39 p2], och redovisar darmed bor-
gensforbindelsen som en ansvarsforbindelse. Nar foretaget bedo-
mer att det sannolikt kommer att krdvas en betalning for att
reglera ett atagande, gors en avsittning.

2.15 Alternativa nyckeltal

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Arets hyresintikter i forhallande till kontrakterad arshyra samt
bedomd marknadshyra for vakanta lokaler. Anvénds for att
underléitta vid jimforelse med bolag inom branschen samt ur per-
spektivet att pavisa bolagets fokus pa langsiktiga och stabila
hyresgister, sdasom kommuner och landsting.

Driftnetto
Totala intdkter minus kostnader for underhall, drift, tomtrattsav-
gilder samt fastighetsskatt.
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Overskottsgrad, % drifts-, underhalls- och administrationskostnader dr baserade pa

Driftnetto dividerat med totala hyresintikter.

Belaningsgrad, %
Sédkerstédllda krediter dividerat med fastigheternas bedémda
marknadsvérde.

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

Justerad soliditet (inklusive aktieigarinlaning), %

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

2.16 Avrundning

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

NOT 3. VIKTIGA BEDOMNINGAR VID TILLAMPNING AV KONCERNENS
REDOVISNINGSPRINCIPER

For att kunna uppréitta redovisningen enligt god redovisningssed
maste foretagsledningen och styrelsen géra bedémningar och
antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgangs- och skuldpos-
ter respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad informa-
tion i 6vrigt. Bedomningarna baseras pa erfarenheter och anta-
ganden som ledningen och styrelsen bedémer vara rimliga under
réadande omstidndigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran
dessa bedomningar om andra forutsdttningar uppkommer. Nedan
beskrivs de bedomningar som dr mest visentliga vid uppréittan-
det av Offentliga Hus finansiella rapporter.

3.1 Verkligt varde pé frvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde, vilket
faststills av foretagsledningen, baserat pa fastigheternas mark-
nadsvéarde utforda av externa oberoende varderingsmaén. Visentliga
bedomningar har darmed gjorts avseende bland annat kalkyl-
ranta och direktavkastningskrav, vilka dr baserade pa virderarnas
erfarenhetsmissiga bedomningar av marknadens férrantnings-
krav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for

faktiska kostnader men ockséa erfarenheter av jimforbara fastig-
heter. Framtida investeringar har bedémts utifréan det faktiska
behov som foreligger. Avsnittet om marknadsvérdering i not 14
innehéller ndrmare information om bedémningar och antagan-
deniovrigt.

3.2 Avgransning mellan rérelseforvarv och tillgangsfarvary

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forvarv av rorelse
eller ett forvarv av tillgadngar. Ett forvirv av tillgdngar foreligger
om forvirvet avser fastigheter, med eller utan hyreskontrakt, men
inte innefattar organisation och de processer som kravs for att
bedriva forvaltningsverksamheten. Ovriga férvérv 4r rérelsefor-
virv. Foretagsledningen bedomer vid varje enskilt forvarv vilka
kriterier som &r uppfyllda. I Offentliga Huskoncernen sker framst
tillgangsforvarv, men en bedomning sker vid varje forviarv om det
ar ett rorelse- eller ett tillgdngsforviarv. Under 2018 och 2017 dr
bedomningen att enbart tillgangsforvarv har genomforts.

NOT 4. HYRESINTAKTER

Den vigda genomsnittliga aterstdende l6ptiden i kontraktsport-
féljen uppgick vid arsskiftet till 5,2 (7,5) ar exklusive bostéder.
Samtliga hyreskontrakt klassificeras redovisas enligt IAS 17. D&
koncernens fastigheter har Triple-net avtal utgar ingen service.
Det ar systerbolaget Nordic PM som skoter den tekniska forvalt-
ningen. Koncernens intikter fran vidaredebitering av mediakost-
nader uppgar till 8 (5) MSEK. Region Virmland star enskilt for
over 10 % av totala intdkter. Under 2018 uppgar intékter fran dem
till 21 917 KSEK (18 335).

Ovriga intdkter i &r bestar av en forsikringsersittning om 3,2
MSEK (0) samt intidkter fran den avvecklade delen ”Studium”, se
vidare i not 11 samt 27.

Moderbolagets intdkter bestar av vidarefakturerade centrala
administrationskostnader.

Nedan redovisas de hyreskontrakt som &r avtalade per den 31
december 2018. Beloppet 6verstiger arets hyresintidkter da intdk-
terna redovisas forst fran forviarvsdagen avseende under aret
tillkommande fastigheter och hyreskontrakt.

2018 2017

Kontraktportfoljens forfallostruktur Antal kontrakt Arshyra Antal kontrakt Arshyra
Forfall inom 1 ar* 363 69115 78 43373
2020 192 33227 22 22621
2021 68 32784 17 12 680
2022 33 40137 6 4311
2023 123 15796 4 5450
Senare dn S ar 84 75455 54 69708

753 266 514 181 158 143
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NOT 5. KOSTNADER FORDELADE PER KOSTNADSSLAG
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Taxebundna kostnader -23 609 -11 409 - -
Fastighetsskatt -6 882 -1795 - -
Ovriga direkta fastighetskostnader -30 637 -20 577 - -
Avskrivningar -588 -195 - -
Ovriga externa kostnader -40 482 -13931 -40 819 -19 305
Summa -102 198 -47 907 -40 819 19 305
Férdelat i resultatrdkningen
Fastighetskostnader -61716 -32021 -34415 -
Personalkostnader -6 404 -6 404
Central administration -34 078 -15 886 - -19 305
Summa -102 198 -47 907 -40 819 19 305

NOT 6. CENTRAL ADMINISTRATION

Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funk-
tioner samt organisation for férvaltning av de fastigheter som 4gs
av andra koncernbolag. Kostnaderna for fastighetsférvaltning
vidarefaktureras till de fastighetsdgande bolagen som fastighets-
administration. Ovriga kostnader i moderbolaget avser central

administration som inte dr direkt hanforbar till fastighetsforvalt-
ningen, sadsom koncernledning, fastighetsinvesteringar, finans
och central marknadsforing. bolagen. Dessa kostnader vidarefak-
tureras till dotterbolagen.

Koncernen Moderbolaget
Ersittning till revisorer 2018 2017 2018 2017
PwC
- Revisionsuppdraget 2661 1489 300 275
- Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 96 0 74 -
- Skatteradgivning 17 49 - 29
- Ovriga tjanster 0 222 - -
Ovriga revisionsbolag 49 0 - -
Summa 2823 1760 374 304
NOT 7. ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA, M.M.
Utover anstélld personal képs adminstrativa tjanster fran de nér-
staende foretagen OH Management AB och Nordic PM AB.
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Styrelse och ledande befattningshavare 4206 661 4206 661
Ovriga 0 0 0 0
Summa loner och erséttningar 4206 661 4206 661
Pensionskostnader - ledande befattningshavare 708 0 708 0
Pensionskostnader - 6vriga anstéllda 0 0 0
Sociala avgifter 1262 0 1262 0
Summa 6176 661 6176 661
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Ersiittning och 6vriga formaner 2018

Grundlon inkl Styrelse- Sociala Rorlig Pensions- Ovriga
Ledande befattningshavare tilldgg arvode 1) avgifter ersittning kostnad ersédttningar Summa
Styrelseordforande Mats Hulth 200 33 233
Styrelseledamot Ulf Adelsohn 200 33 233
Styrelseledamot Pierre Ladow 200 63 263
Styrelseledamot Jacqueline Winberg 200 63 263
Styrelseledamot Svante Bengtsson 200 63 263
VD 1334 419 316 39 2108
Ovriga ledande befattningshavare 1872 588 392 35 2 887
Summa 3206 1000 1262 - 708 74 6250

Samtlig personal som finns i koncernen dr anstéllda i moderbolaget.
Medeltalet anstédllda under aret uppgéar till tre personer, varav
samtliga 4r mén. Inget styrelsearvode utgar till styrelsen i dotter-
bolag.

1) Styrelsearvode redovisas allteftersom det upparbetas.

Grundlon/ Styrelsearvode

Arvode till styrelsens ordforande och ledamoter utgar enligt
beslut pa arsstimman. Styrelsens ledamoter har inte fatt nagon
ersiattning utéver styrelsearvode forutom vad som anges i denna
not. Ersattning till ledande befattningshavare avser bruttolon,
pension och 6vriga erséttningar i form av skattepliktiga formaner.

Bonus / Rorliga ersittningar
Inga rorliga ersattningar har utgatt for 2018.

Avgiftsbestdmd pension
Koncernen har endast avgiftsbestimda pensionsplaner. Pensions-
kostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat.

Avgangsvederlag

Mellan foretaget och verkstillande direktéren géller en 6msesi-
dig uppsdgningstid om 6 manader. Inget avgangsverderlag utgar
vid uppsigning fran bolagets sida. Mellan foretaget och andra
ledande befattningshavare géller en 6msesidig uppsédgningstid
om 3 méanader. Vid uppsidgning fran vardera hall utgar inget
avgangsvederlag.

2018 2017
Konsfordelning for styrelseledamoter och évriga Antal pa Varav Antal pa Varav
ledande befattningshavare balansdagen min balansdagen mén
Styrelseledamoter S 4 4 4
Verkstéllande direktor och 6vriga ledade befattningshavare 3 3 0 0
Koncernen totalt 8 7 7 6
NOT 8. RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Nedskrivning av andelar i koncernforetag - - - -550
Nedskrivning av andelar i koncernforetag - - - -
Resultat fran forsiljning koncernforetag - 23 1625 -
Summa resultat fran koncernforetag 0 23 1625 -550
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NOT 9. FINANSIELLA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rénteintdkter - 2266 3054 -
Rénteintakter fran avyttrade dotterbolag 4068 - 28 829 7201
Summa finansiella intédkter 4068 2266 31883 7201
NOT 10. FINANSIELLA KOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Rantekostnader, kreditinstitut -38 818 -29 843 -20970 -4277
Réntekostnader, obligationslan -37 976 0 -37 976 0
Rintekostnader, 1an till ndrstaende -5092 -13 219 -475 -12230
Rantekostnader, 6vriga - -127 - -1
Ovriga finansiella kostnader -8 241 -370S -7 766 -2 600
Réntekostnader koncernbolag - -6 929 -750 -6 929
Valutakursforéandringar -1358 -1033 -1358 -1033
Avvecklade verksamheter S 240 6793 0 0
Summa finansiella kostnader -86 245 -48 063 -69 295 -27 070

NOT 11. INTRESSEFORETAG

Offentliga Hus dger 44,9 % av bolaget Studentbostédder i Sverige
AB (”Studentbostédder”), org.nr 559163-0727, med site i Stock-
holm. Studentbostidder dger och forvaltar studentbostidder runt
om i Sverige. Den studentportf6lj som tidigare dgdes av Offent-
liga Hus, kallat ”Studium” bestédende av 14 fastigheter, saldes till
Studentbostédder under 2018. Se dven mer information i not 27.
Bolaget dr nystartat ar 2018, varfor inga jamforelsesiffror finns.
Redovisning sker enligt kapitalandelsmetoden dir vardering ini-
tialt skett till anskaffningsvéarde inklusive transaktionskostnader
och sedan har virdet justerats med Offentliga Hus andel av Stu-
dentbostéders resultat under perioden.

Da andelarna har virderats till anskaffningsvirde, vilket dven
inkluderar transaktionskostnader, 6verstiger det redovisade vardet

Offentliga Hus kapitalandel av Studentbostidder. Vid en portfslj-
viardering av Studentbostdders fastigheter har externa certifie-
rade viarderingsman tillsatt portfoljen en premie om S %. Ingen
nedskrivning gors da det mot bakgrund av portfoljvirderingen
samt av foretagsledningen bedémda framtidsutsikter inte anses
finnas ett langsiktigt nedskrivningsbehov.

Som &ven framgéar av not 27 s genomfoérdes képet via en kvitt-
ningsemission. Offentliga Hus salde Studium fér 125 370 KSEK
och fick i utbyte en fordran som sedan kvittades mot aktier i Stu-
dentbostéader.

Koncernen Koncernen
Redovisat viarde, KSEK 2018-12-31 Resultatandel, KSEK 2018-12-31
Ingaende virde 0  Anskaffningsvirde 125370
Anskaffningsvirde 125370 Reserv, underhallskostnader -3200
Forvarvskostnader 13791  Nettotillgangar Studium -103 358
Resultatandel under perioden -850 Resultatandel Q4 2018 -850
Summa andelar i intresseforatag 138 311 17 962
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STUDENTBOSTADER | SVERIGE AB, FINANSIELLA RAPPORTER | SAMMANDRAG

@B @B @B STUDENTBOSTADER
@B @B @S SVERIGE AB

Resultatrikning, KSEK 2018, 3M
Hyresintéikter 18 905
Fastighetskostnader -11948
Ovriga rorelsekostnader -1998
Central admin -4 401
Rintekostnader -2261
Aktuell skatt -74
Uppskjuten skatt -117
Arets resultat -1894
Varav Offentliga Hus resultatandel -850
Balansréikning, KSEK 2018-12-31
Materiella anldggningstillgangar 893 320
Uppskjuten skattefordran 887
Kortfristiga fordringar 28 353
Likvida medel 3931
Eget kapital 266773
Varav Offentliga Hus resultatandel 119781
Langfristiga skulder, kreditinstitut 474 765
Ovriga langfristiga skulder 159 642
Kortfristiga skulder 25311
NOT 12. BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2018 2017
Erhallna koncernbidrag 43 609 40 820
Lamnade koncernbidrag -6 041 -1 625
Summa bokslutsdispositioner 37 568 39195
NOT 13. INKOMSTSKATT
Koncernen Moderbolaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt pa arets resultat -4 557 -3716 0 -2172
Justeringar avseende tidigare ar -98 -78 - -
Uppskjuten skatt -160 515 -37 230 - -
Avvecklade verksamheter - 1485 - -

Summa inkomstskatt

-165170 -39 539 0 -2172
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Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran
det teoretiska belopp som skulle ha framkommit vid anviandning
av viagd genomsnittlig skattesats for resultaten i de konsoliderade
foretagen enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt, kvarvarande verksamhet 711 842 175121 -17 802 9195
Inkomstskatt berdknad enligt gdllande skattesats, 22 % -156 605 -38 527 3917 -2023
Skatteeffekter av:
- Ej skattepliktiga intdkter 8859 0 -357 0
- Ej avdragsgilla kostnader -4 316 -147 737 -149
- Skatt pa periodiseringsfonder - 0 - 0
- Utnyttjande av férlustavdrag som tidigare inte redovisats 1190 481 - 0
- Sk massi nderskott for vilka ingen kjuten
- Nedskrivning/omvérdering uppskjuten skattefordran! -10 510 966 - 0
- Justering uppskjuten skatt hanforlig till tidigare ar 0 -1 566 - 0
- Ej redovisad aktuell skatt 0 0 - 0
- Forvérvad skattekostnad 0 -237 - 0
Skatteeffekt av IB, dndrad skattesats? 2339 0 -
Justering aktuell skatt avseende tidigare ar =272 -78 - 0
Summa skattekostnad -165 170 -41 023 0 -2172

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

2) Avser effekten av dndrad skattesats i den ingédende balansen. Offentliga Hus har anvint
skattesatsen 21,4% vid berdkning av den latenta skatten avseende fastigheterna.

Vagd genomsnittlig skattesats inom koncernen ar: -23,3% -23,4%
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i resultatrdkningen 2018 2017
Obeskattade reserver - -
Forvaltningsfastigheter -160 515 -37 230
Summa uppskjuten skatt redovisad i resultatridkningen -160 515 -37 230
Koncernen
Uppskjuten skatt redovisad i balansridkningen 2018 2017
Obeskattade reserver 0 4
Forvaltningsfastigheter 264 334 126 094
Summa uppskjuten skatt 264 334 126 098
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Uppskjuten skatteskuld pa fastigheter och 6vrigt avser skatt pa
skillnaden mellan skattemé&ssiga och redovisade restvirden.
Samtliga skatteskulder bedoms forfalla efter 12 manader. Aktuell
skattesats har beridknats utifrdn en nominell skattesats pa 22 %.
Uppskjuten skatt ska enligt gidllande regelverk beaktas pa tempo-
rira skillnader pa samtliga tillgdngar och skulder i balansrik-
ningen, med undantag for temporara skillnader pa fastigheter vid
tillgangsforviarv. Dar ska skillnaderna vid forvarvstidpunkten
inte beaktas vid berdkning av uppskjuten skatt. I balansrak-

ningen ar uppskjuten skatteskuld berdknad utifran den nominella
skattesatsen 21,4 %. Vid en marknadsvardering av uppskjuten
skatteskuld erhalls dock sannolikt ett l4gre viarde dn vad som ar
upptaget i balansrdkningen. Ingen uppskjuten skattefordran
redovisas for underskottsavdrag, som i koncernen uppgar till 27
092 KSEK (8 774) och i moderbolaget till 24 435 KSEK (0), da dessa
inte bedoms kunna nyttjas inom en o6verskadlig framtid. For
avstamning av skattekostnaden for avvecklade verksamheter, se
not 27.

Koncernen
Bruttofordndringen avseende uppskjutna skatter 2018 2017
Ingaende balans 126 098 88 864
Forvérvad uppskjuten skatt pa obeskattade reserver 0 4
Uppskjuten skatt, avyttrade fastigheter -22279 1]
Forvaltningsfastigheter 160 515 37230
Utgaende balans 264 334 126 098

NOT 14. FORVALTNINGSFASTIGHETER

Offentliga Hus redovisar forvaltningsfastigheter till ett bedomt
marknadsvarde. Marknadsvarde definieras som det mest sanno-
lika priset vid en forsdljning pa en 6ppen och fri fastighetsmark-
nad vid en viss given tidpunkt. Grunden for alla marknadsvérde-
bedémningar dr analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn péa olika typer av objekt, deras sitt
att resonera samt kinnedom om marknadsmaissiga hyresnivaer etc.

I syfte att bedoma objektens marknadsvarde varderas fastighe-
terna externt av virderingsinstitut minst en gang per riken-
skapsar. Samtliga varderingar har utforts av Samhéllsbyggarna
auktoriserade varderingsman.

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

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

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

Kalkylrantan och direktavkastningskraven som har anvénts i
berdkningarna har hirletts fran forsidljningar av jamférbara
objekt och annan relevant information sisom den allménna situa-
tionen pa fastighetsmarknaden, tillvixt, hyrestider, befolknings-
struktur, finansmarknaden, investerares direktavkastningskrav
o.s.v. Viktiga faktorer vid uppskattning av direktavkastningskrav
ar bedomningen av den framtida hyresutvecklingen héarledande
till fastigheterna, deras fordndring i vdrde och mdojligheten for
dem att utvecklas, samt de standarder i vilka de har underhallits.
Direktavkastningskraven uppgar fran 3,75 till 12,50 %.

Samtliga marknadsvarderingar for forvaltningsfastigheter har
genomforts med hjilp av betydande icke observerbara data (niva
3 i verkligt vdrde hierarkin). Den icke observerbara data som
paverkar virderingarna dr diskonteringsriantan. For att sidker-
stidlla en korrekt nivd pa diskonteringsrintan anlitas externa
foretag med auktoriserade fastighetsviarderare. Det har inte skett
nagon fordndring av virderingsmetod mellan perioderna och dér-
med ingen 6verforing mellan verkligt virdenivaerna.

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Verkligt viarde vid ingangen av aret 2387781 2019155
Forvarvade fastigheter 1258 985 227 455
Investeringar i befintliga fastigheter 7 343 10 039
Utrangerat 0 -1181
Avyttrade fastigheter -409 800 0
OmkKlassificerat fran pdgéende arbeten 7418 110
Vardeforandring, kvarvarande verksamhet 663 377 11786
Véardeforandring, avvecklad verksamhet - 120417
Redovisat fastighetsvirde 3915104 2387781
Skattemaéssiga virden 1237 520 889573
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Koncernens fastigheter bestar av dldreboenden, skolor, lands-
tingshus, vardcentraler, vardboende, dagcenter, vigstationer,
filmstudio m.m med framférallt kommuner och landsting som
hyresgaster. Total uthyrningsbar yta cirka 360 000 (180 000) kvm.

Kassaflodeskalkylerna baseras under 2018 pa ett inflationsanta-
gande om 2 % per ar under kalkylperioden (2017: 1 respektive 2 %).

Direktavkastningskraven varierar fran 3,75 (4,10) % till 12,50
(8,50) %. Vid en minskning av det initiala direktavkastningskravet
med S0 punkter (0,5 %) skulle vardet uppga till 4 331 139 (1 780
747) KSEK, vid en 6kning av initiala direktavkastningskravet

NOT 15. PAGAENDE NYANLAGGNINGAR

NOTER

med S0 punkter (0,5 %) skulle marknadsvardet uppga till 3 534 822
(1 487 892) KSEK. Kalkylrintan sitts av externa viarderare som
gor bedomning utifran marknadens krav pa risktilldgg, vilket
varierar med objektets typ, ldge, alternativinvesteringar, hyres-
gaster, kontraktsammanséattningar etc.

Vid en minskning av marknadshyrorna med S % skulle virdet
uppga till 3660 228 (1 560 237) KSEK, vid en 6kning av marknads-
hyrorna med S % skulle marknadsviardet uppga till 4 174 370 (1
682 163) KSEK.

Koncernen

2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans 7 887 510
OmkKlassificerat till fastigheter -7 417 -110
Arets aktiveringar 16 422 7487
Avyttrade -376 -
Utgéaende balans 16 516 7 887
NOT 16. INVENTARIER

Koncernen Moderbolaget
Anskaffningsvirde 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 1148 682 - -
Omklassificerat - - - -
Forvérvade inventarier 6167 353 -
Arets inkop 1326 113 1163 -
Utgaende anskaffningsvérde 8 641 1148 1163 0
Avskrivningar
Ingaende anskaffningsviarde -528 -333 - -
Forvarvade avskrivningar -1111 - - -
Arets avskrivningar -588 -195 -94 -
Utgaende avskrivningar -2227 -528 -94 0
Utgaende balans 6414 620 1069 0
NOT 17. ANDELAR | KONCERNFORETAG Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31

Ingaende anskaffningsvirde 306 536 211416
Arets investeringar 15 655 92219
Aktiedgartillskott i befintliga bolag 149 463 2901
Forséljning koncernforetag -17 267 0
Utgaende anskaffningsvérde 454 387 306 536
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NOTER

Koncernen hade foljande dotterbolag den 31 december 2018;
Redovisat virde i moderbolaget

Bolag som ingér i koncernen Org.nr Sidte  Kapitalandel, %  Aktier/andelar 2018-12-31 2017-12-31
OH Bunge AB 556872-0964 Stockholm 100% 500 776 776
OH Lodose AB 556852-1560 Stockholm 100% 1000 100 100
-Lodosehus 3 KB 916896-0210 Stockholm 100% - - -
-Lodosehus 4 KB 916896-0228 Stockholm 100% - - -
Limestone Fastigheter pa Gotland AB 556741-2746 Stockholm 100% 100 000 7432 7132
OH Fyllinge AB 556435-6102 Stockholm 100% 1000 21316 21316
AB Trygghetsboendet 1 i Varmland 556876-2537 Stockholm 100% 500 1250 1250
OH Arjing AB 556892-6041 Stockholm 100% 50000 30676 30676
OH Landskrona Fastigheter AB 556872-0956 Stockholm 100% 500 3050 3050
OH Bagg AB 556981-3974 Stockholm 100% 500 1844 1844
OH Boras AB 556982-9632 Stockholm 100% 500 57 023 57023
- KB Fastigheten Liljedal 969622-2760 Boras 100% - - -
- KB Fjolner 21 969621-9501 Ulricehamn 100% - - -
- KB Gronfinken 1 969621-5954 Boras 100% - - -
OH Nya Torg AB 556981-3982 Stockholm 100% 500 9416 9416
OH Karlsvik AB 556983-1349 Stockholm 100% 500 8250 8250
OH Tréffpunkten AB 556993-3418 Stockholm 100% 1000 25159 25159
OH Jungfrun 3 AB 556993-3434 Stockholm 100% 1000 25459 25459
OH Jungfrun 2 AB 559004-1785 Stockholm 100% 1000 14 385 14 385
OH Hallsta AB 559004-1702 Stockholm 100% 1000 5430 5430
OHNYAB 17 AB 559075-5129 Stockholm 100% 1000 2810 1110
OHNYAB 18 AB 559075-5137 Stockholm 100% 1000 2091 1091
OHNYAB 19 AB 559090-00S5 Stockholm 100% 50000 50 50
OHNYAB 20 AB 559089-7905 Stockholm 100% 50000 250 250
OHNYAB 21 AB 559089-7913 Stockholm 100% 50000 S0 50
OHNYAB 22 AB 559089-7921 Stockholm 100% 50000 S0 S50
OHNYAB 23 AB 559089-7939 Stockholm 100% 50 000 50 50
OHNYAB 24 AB 559089-7947 Stockholm 100% 50000 S0 50
OHNYAB 25 AB 559089-7954 Stockholm 100% 50000 77 050 50
OHNYAB 26 AB 559089-7962 Stockholm 100% 50000 100 100
OHNYAB 27 AB 559089-7970 Stockholm 100% 50000 50 50
OHNYAB 30 AB 559082-7811 Stockholm 100% 50 000 150 50
OHNYAB 31 AB 559163-9645 Stockholm 100% 50000 250 50
- OH Nynis AB 556887-6626 Stockholm 100% 100 000 - 50
NSH Holding AB 559017-4073 Stockholm 100% 50 000 141 240 17 267
OH V&g Nord AB 559122-7599 Stockholm 100% 500 1645 74952
OH V&g Syd AB 559102-9789 Stockholm 100% 1000 1769 -
OHNYAB 33 AB 559163-9629 Stockholm 100% 50 000 75 -
OHNYAB 34 AB 559163-9652 Stockholm 100% 50 000 75 -
OHNYAB 35 AB 559169-8542 Stockholm 100% 50000 75 -
OHNYAB 29 AB 559082-7803 Stockholm 100% 50000 450 50
-OH Skane AB 559163-0198 Stockholm 100% 500 0 -
OH Iris AB 559033-4339 Stockholm 100% 500 11 891 -
OHNYAB 32 AB 559163-9611 Stockholm 100% 50000 250 -
-OH Héassleholm AB 556466-5452 Stockholm 100% 100 - -
NSHNY1AB 559087-6719 Stockholm 100% 50 000 S50 -
-OH Vistberga AB 556760-9465 Stockholm 100% 100 000 - -
NSHNY2AB 559087-6701 Stockholm 100% 50 000 1650 -
-OH Hedemora KB 969676-4340 Stockholm 100% - - -
OHNYAB 28 AB 559087-6628 Stockholm 100% 50000 150 -
-OH Hillebarden AB 556549-9034 Stockholm 100% 35000 - -

Summa anskaffningsvirde 454 387 306 536
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Samtliga dotterbolag konsolideras i koncernen. Rostrattsandelen
i de dotterbolag som &dgs direkt av moderbolaget skiljer sig inte

NOT 18. FINANSIELLA INSTRUMENT PER KATEGORI

Koncernens och moderbolagets finansiella fordringar och skul-
der redovisas till upplupet anskaffningsvirde med avdrag for for-
lustreserv samt direkta anskaffninskostnader eller verkligt
varde via resultatet. Det upplupna anskaffningsvédrdet bedoms
stamma med det verkliga vardet da fordringarna och skulderna
antingen loper 6ver en kortare tid eller i det fall det stracker sig
langre loper med kort riantebindning. Ovriga kortfristiga ford-
ringar bestar till storsta delen av handpenningar och transak-
tionskostnader for kommande forvarv.

Klassificiering gors i en hierarki i tre olika nivaer utifran den
information som anvénds for att faststdlla deras verkliga varde.
Nivéa 1 avser nir verkligt viarde faststélls utifran noterade priser
pé aktiv marknad for identiska finansiella tillgdngar eller skulder.

NOTER

fran den d4gda andelen stamaktier.

Niva 2 avser nir verkligt varde faststills utifran annan observer-
bar information 4n noterade priser pa en aktiv marknad. Niva 3
avser nar det faststdllda verkliga vardet till en visentlig del base-
ras pa information som inte dr observerbar, det vill sdga foreta-
gets egna antaganden. Verkligt virde for finansiella tillgdngar
och skulder faststélls genom att anvidnda information som dr hin-
forlig till en eller flera av ovan ndmnda nivaer. Klassificeringen
bestdms av den ldgsta nivan i hierarkin fér den information som
har visentlig effekt pa viardet. Koncernen innehar endast finan-
siella tillgadngar och skulder i niva 2. Verkligt virde for de finan-
siella skulder som ingar i niva 2 har faststéllts i enlighet med all-
méint vedertagna viarderingstekniker baserade pa diskontering av
framtida kassafloden, diar diskonteringsréntan som speglar mot-
partens kreditrisk utgor den mest vasentliga indatan.

Koncernen Moderbolaget
Finansiella tillgdngar vdrderade till upplupet
anskaffningsvdrde 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar 7920 924 4957 1781
Ovriga l&n och fordringar 104 201 33698 10S 298 144 022
Likvida medel 77 159 360 315 5010 309 684
Finansiella tillgangar 189 280 394937 115 265 455 487
Skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Obligationslan 683 605 381134 683 605 381134
Andra rantebédrande skulder 1822 561 1426 636 1022 559 474149
Leverantorsskulder 42769 16422 29 251 8181
Ovriga skulder 77 330 64 893 15756 50952
Finansiella skulder vdrderade till verkligt vdrde via resultatet
Derivatinstrument, verkligt viarde via resultatet 3116 0 3116 0
Finansiella skulder 2630269 1 889 085 1754 288 914 416
NOT 19. KUNDFORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Kundfordringar 7920 924 4957 1781
Minus: reservering for férviantade kreditforluster - - - -
Kundfordringar - netto 7 920 924 4957 1781
Samtliga kundfordringar dr i SEK
Aldersanalysen av dessa kundfordringar framgér nedan:

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Mindre &n 2 manader 7108 924 4957 1781
2-9 manader 812 -
Summa kundfordringar 7920 924 4957 1781

Bokfért virde pa kundfordringar éverensstimmer med verkligt
véarde. Da inbetalning av kundfordringar ligger néra i tiden dr det
verkliga virdet samma som det upplupna anskaffningsvérdet.
Ingen reserv for forviantade kreditforkust avseende kundford-
ringar har gjorts da det sett framatriktat inte 4r nadgon fordndring

i sammansittning av hyresgister, hyresgisternas férmaga att
betala eller deras verksamhets markoekonomiska forutsatt-
ningar. Historiskt har inga vasentliga forluster avseende hyres-
fordringar skett.
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NOTER

NOT 20. FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna intékter - - 992 -
Forutbetalda kostnader 13 388 2339 90 175
Upplupna rénteintékter - - 48 923 17 041
Ovriga poster 6681 1801 1875 -
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 20 069 4140 51880 17 216

NOT 21. LIKVIDA MEDEL

Likvida medel uppgick till 77 159 KSEK (360 315) och utgors av
banktillgodohavanden utan bindningstid. Placering av likvida
medel har gjorts hos motparter som bedoms ha hog kreditvardig-
het och dirmed lag risk. Likvida medel i moderbolaget uppgick
till S 010 KSEK (309 684).

NOT 22. UPPLANING OCH FINANSIELL RISKHANTERING

Att d4ga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verksamhet.
Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balanserad mix av
externa lan samt eget kapital, med en belaningsgrad pa 46,6 (57,0)
% per arsskiftet och en soliditet pa 32 (28) %. Rantekostnader ar
ocksa foretagets storsta kostnadspost och det dr av strategisk
betydelse for Offentliga Hus att oavsett marknadsforutséttningar
alltid ha tillgadng till kostnadseffektiv finansiering. Malet for
finansverksamheten &r att sikerstédlla finansieringsbehovet till
lagsta mojliga kostnad inom de ramar och restriktioner styrelsen
beslutar.

Finansiell riskhantering

Koncernen dr genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i
foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandringar i rén-
tenivéer, likviditets- och kreditrisker. Hanteringen av koncernens
finansiella risker utfors, p4 uppdrag av styrelsen, av VD och
finanschef vars uppgift ar att identifiera och i storsta mojliga
utstrdckning minimera dessa riskers resultatpaverkan. All finan-
siell risk ska rapporteras och analyseras av foretagsledningen
och rapporteras till styrelsen. Detta ska ske enligt bolagets gél-
lande rutiner, vilka verkar for att begridnsa bolagets finansiella
risker.

Marknadsrisk

Marknadsrisk dr att risken for att verkligt viarde p4, eller fram-
tida kassafloden fran, ett finansiellt instrument varierar pa grund
av forandringar i marknadspriser. Enligt IFRS indelas marknads-
risker i tre slag: valutarisk, ranterisk och andra prisrisker. Den
marknadsrisk som framst paverkar bolaget 4r rénterisk. Bolagets
malséttning dr att identifiera, hantera och minimera marknads-
riskerna. Detta gors av VD och finanschef enligt gidllande rutiner.

Likviditetsrisk
Likviditetsrisk ar risken for att bolaget inte ska kunna infria sina
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden

for att erhalla betalningsmedel 6kar avsevirt. Enligt bolagets gél-
lande rutiner &r likviditetshanteringen centraliserad till VD och
finanschef for att ddrigenom optimera utnyttjandet av likvida
medel och minimera finansieringsbehovet. For att minimera lik-
viditetsrisken gors lopande likviditetsprognoser for att sidker-
stédlla likviditet pa saval kort som lang sikt.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att fordndringar i rédnteldget paverkar
ett bolags riantekostnader. Rénterisk kan leda till fordndring i
verkliga virden, fordndringar i kassafloden samt fluktuation i
bolagets resultat. Bolaget ar utsatt for ranterisker till foljd av
laneskulder. Bolagets hantering av rénterisk sker enligt gallande
rutiner och ar centraliserad till VD och finanschef som har till
uppgift att identifiera, hantera och minimera eventuella ranteris-
ker for koncernen. Detta rapporteras lopande till VD och styrelse.
Réntevillkoren pa bolagets externa lan baseras pa Stibor 3-méana-
der med tillagg for marginal. I syfte att reducera ranteriskerna
och uppna onskad riantebindningstid anvander sig bolaget av rian-
tederivat. En 6kning respektive en minskning av réantan med en
procentenhet, beaktat att 1 MDSEK &r rantesédkrat, skulle oka
respektive minska riantekostnaden med 15 160 (18 256) KSEK per
ar.

Kreditrisk

Kreditrisk forknippas framst med sannolikheten for finansiell
forlust som beror pa4 motparters oférmaga att uppfylla de avtals-
massiga forpliktelserna forknippade med finansiella transaktio-
ner eller instrument. De finansiella motparternas risk varderas
och 6vervakas med malet att minska motpartsrisken. Koncernen
hanterar kreditrisken genom att begrénsa sina motparter till ett
antal storre védlkénda banker och finansiella institutioner samt
overvaka deras stillning.

Lanevillkor

Lanevillkor eller covenanter som banken stéller ut for att utfarda
en kredit, dr likartade i de olika kreditavtalen. Avtalen foreskri-
ver i huvudsak en rintetdckningsgrad om minst 1,5 ggr, bela-
ningsgrad (exklusive aktiedgarinldning) om 60-75 % samt en soli-
ditet om minst 25 9% (inklusive aktiedgarinléning). Aven
moderbolagsgarantier forekommer. Offentliga Hus i Norden AB
eller dess dotterbolag har inte brutit mot nagot lanevillkor eller
covenant.
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Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Langfristig upplaning
Langfristiga skulder till kreditinstitut 1768 574 1291084 914 202 405 392
Obligationslan 683 605 381134 683 605 381134
Skulder till koncernféretag - 66 288 74073 30012
2452179 1738 506 1671 880 816 538
Kortfristig upplaning -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 53987 69 264 34283 38745
Ovriga skulder - - -
53987 69 264 34283 38745
Summa upplaning 2506166 1807 770 1706 164 855 283

Skulden till kreditinstituten férfaller fram till 2052 och l6per med en
genomsnittlig rénta pa 2,24 % per ar (2,20 % per ar) inklusive rénte-
derivat. Den sammantagna genomsnittliga rdntan fér rantebarande
skulder uppgar till 3,56 % (3,27 % per ar).

I summa uppléning ingar banklan och annan upplaning mot séker-
het pa 1 955431 KSEK (1 786 642). Sédkerhet fér banklan utgérs av
koncernens fastigheter samt aktier i koncernforetagen.

Forfallostruktur Koncernen Moderbolaget

Skulder som forfaller till betalning; 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
inom 1 ar fran balansdagen 53987 69 264 34 283 38745
1-5 ar fran balansdagen 2365014 1655 824 1614 202 835404
6-10 ar fran balansdagen 22 685 22 685 74 073 -
senare 4n 10 ar efter balansdagen 74 327 78 864 - -
Summa 2516 013 1826 637 1722 558 874149

Kortfristiga skulder till kreditinstitut vilka &r till forfall 4r under
refinansieringsprocess. Offentliga Hus bedomning &r att samt-
liga skulder kommer att refinansieras under aret.

I ovriga langfristiga skulder i moderbolag ingar en obligationse-
mission om 700 MSEK. Obligationen loper med en rorlig ranta om
Stibor 3m + 7,00% per ar som erldggs kvartalsvis. Obligationen

forfaller den 15 juni 2021. Det totala rambeloppet uppgar till 700
miljoner kronor och obligationen &r darmed fullt tecknad. Obliga-
tionen har noterats pa Nasdaq Stockholm den 1 februari 2018 med
ett belopp om 400 MSEK och utékades sedan med 300 MSEK i sep-
tember 2018. Emissionskostnader om 28,5 MSEK periodiseras
over lanets 1optid varmed 683 605 KSEK ir upptaget sdsom skuld
per den 31 december 2018.

Likviditetsanalys Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
6 manader eller mindre 72 816 52513 S50 182 24238
6-12 manader 72 866 75409 50019 53276
1-Sar 2507721 1788 820 1743001 904 607
6-10 ar fran balansdagen 31816 31893 - -
senare dn 10 ar efter balansdagen 88 645 94 379 S -
Summa 2773 865 2043014 1843 202 982121
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NOTER

Beloppen avser framtida ej diskonterade kassafloden for finan-
siella skulder inklusive rénta, uppdelat efter den tid som aterstar
fram till avtalsenlig forfallotidpunkt. Balansdagens ranta, for
respektive 1an har anvints for att berdkna framtida kassafléden
for samtliga skulder.

NOT 23. DERIVATAINSTRUMENT

Réntederivaten uppgar till marknadsvérde. Forandringen i mark-
nadsvidrdet uppstdr dd marknadsridntorna samt avtalets loptid
andras. Det redovisade marknadsvardet motsvarar motpartens
vérde. Offentliga Hus har ingétt derivatavtal om totalt 1 MDSEK.
Den rantesdkrade delen av skulderna till kreditinstitut ar 5SS %,
inklusive obligationslan uppgar den rantesékrade delen till 40 %.

Skulderna till kreditinstitut loper med 3 ménaders rorlig ranta.
Obligationsranta uppgér till Stibor 3m + 7,00 %.

Offentliga Hus har totalt fyra derivatavtal med ett nominellt
belopp om totalt 1 MDSEK och en genomsnittlig aterstaende 16p-
tid pa 4,4 ar. Det tidigaste forfallodautmet dr 2021-07-26 och det
senaste 2025-12-18. Samtliga avtal &r med Swedbank som har en
andel pa 100 %.

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende virde - - - -
Vardeforandringar -3116 - -3116 -
Summa bokfort virde -3116 0 -3116 0
NOT 24. UPPLUPNA KOSTNADER OCH FGRUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna riantekostnader 4 646 6470 5502 3695
Ovriga upplupna finansiella kostnader - 12980 - 12980
Forutbetalda hyresintékter 52251 26783 - -
Underhaéllsreserv - 1662 - -
Forséaljningsreserv 3200 - - -
Ovriga poster 12107 4777 2504 13801
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 72204 52672 8006 18476
NOT 25. STALLDA SAKERHETER
Koncernen Moderbolaget
For egna skulder och avséttningar: 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 1816 013 1363003 - -
Aktier i dotterforetag 139418 423 640 152 090 176 219
Summa stillda sdkerheter 1955 431 1786 642 152 090 176 219
NOT 26. EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Borgensataganden for 1an - - 485152 574 061
Summa ansvarsforbindelser - - 485152 574 061
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NOTER
NOT 27. AVWECKLAD VERKSAMHET
Offentliga Hus férvirvade juni 2016 en portfolj om 1S studentld- Bolag Andel
genhetsfastigheter ("Studium”) som tillsammans omfattar ca 26  Offentliga Hus 44 9%
0(30 kvm. Denna fastlgpetsportfolj har slagits samman med Sam- Amasten 27.6%
hallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och Amasten AB (publ)
studentfastigheter i bolaget Studentbostider i Sverige AB (”Stu- SBB 23,1%
dentbostéder”). Agandet dr fordelat enligt nedan. Det ekonomiska ~ Management 4,4%
frantriadet av aktierna i Studium skedde per 30 september 2018,
varfor resultat och kassaflode endast visas fram till och med
frantridet i denna not.
Resultatrakning, avvecklad verksamhet
KSEK 2018 kv 1-3 2017 kvl-4
Rorelsens intdkter 24 824 35351
Fastighetskostnader -15938 -21 480
Central administration -1 900 -3982
Finansiella poster -5 240 -9 055
Véardeforandring fastigheter 5530 11786
Inkomstskatt 632 -1485
Periodens resultat 7 908 11134
Skattekostnad
Resultat fore skatt 7276 12619
Inkomstskatt berdknad enligt géllande skattesats, 22 % -1 601 -2776
- Ej skattepliktiga intdkter - -
- Ej avdragsgilla kostnader 2
- Skattemassiga underskott 2231 1292
Justering avseende tidigare ar -
Periodens skatt 632 -1485
Effektiv skatt 9% -12%
Balansrakning, avvecklad verksamhet
KSEK 2018-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR
Materiella anlédggningstillgdngar 419472 410176
Summa anlédggningstillgangar 419 472 410176
Kortfristiga fordringar 3186 1824
Likvida medel 4352 4971
Summa omsittningstilllgangar 7 538 6795
SUMMA TILLGANGAR 427 009 416 971
Uppskjutna skatteskulder 21 640 20 662
Rantebarande skulder 274076 233125
Summa langfristiga skulder 295716 320075
Réantebédrande skulder 8736 7 500
Ej rantebédrande skulder 19199 12209
Summa kortfristiga skulder 27 935 19709
SUMMA SKULDER 323 651 339784

SUMMA NETTOTILLGANGAR 103 358 77 187
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Rapport dver kassafliden, avvecklad verksamhet

KSEK 2018 9M 2017
TILLGANGAR 6986 9888
Varav kassaflode fran avvecklad verksamhet

- Kassaflode fran den lopande verksamheten 5485 381
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -3765 -435
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1875 -7 500
Periodens kassaflode fran avvecklad verksamhet -155 -7 554
Nyckeltal, avvecklad verksamhet

Hyresintdkter, KSEK 24824 35351
Forvaltningsresultat, KSEK 6986 9 888
Justerad soliditet, % 24,5% 34,4%
Belaningsgrad % 67,7% 58,7%
Fastighetsvirde, KSEK 417 900 409 800

NOT 28. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande nirstédende parter identifierats:

Aktiebolaget Fastator (publ) och Offentliga Nordic Property
Holding SARL (namnbyte fran Cofigelux Sarl) vilka dger 50 %
var av Offentliga Hus. Aktiebolaget Fastator (publ) och Offent-
liga Nordic Property Holding &dger ocksa tillsammans OH
Management AB som Offentliga Hus koper central adminis-
tration fran.

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

Styrelseledamoter i Offentliga Hus har ett bestimmande eller
betydande inflytande. Forteckning over och ersattningar till
styrelseledamoterna aterfinns i not 7.

Styrelseledamoter i bolag som klassificeras som koncernbolag
eller dgarbolag.

Innehav i dotterbolag redovisas i not 16.

Studentbostider i Sverige AB som sedan Q3 2018 &r ett intresse-
bolag.

Under perioden januari-december 2018 har féljande transaktioner
med narstéende identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och fastig-
hetsrelaterade tjénster fran de narstaende bolagen. Tjénsterna
ar reglerade i avtal och sker pa marknadsméssiga villkor. Under
2018 uppgick de kopta tjénsterna till féljande belopp;

- OH Management AB 11 373 KSEK

- Nordic PM AB 17 602 KSEK

- Naibaf AB-koncernen 208 KSEK

e Agarbolagen fakturerar dven for tjinster relaterade till trans-
aktioner och affarsutveckling. Under aret har denna fakure-
ring uppgatt till 24 151 KSEK till Fastator AB och 21 199 KSEK
till Offentliga Nordic Property Holding.

e Under aret har det tidigare dotterbolaget Studium, for vidare
info se not 27, fakturerats 6 527 KSEK som delvis bestar av
réantekostnader samt fastighets- och ekonomisk foérvaltning.
Oreglerade fordringar mot bolaget uppgar till 10 637 KSEK.

e Offentliga Hus har forvirvat en fastighet av Fastator AB till
ett virde om 43 MSEK.

NOT 29. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet bestar av S 000 stamaktier, med ett nominellt
viarde om 100 SEK per aktie. Alla aktier som emitterats ar till
fullo betalda. Antal aktier vid ingédngen av aret var S 000 stam-
aktier.
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NOT 30. KASSAFLODESANALYS
Periodiserade Omvandlat
finansiella till aktiedgar- Valuta-

2017-12-31 Kassaflode kostnader tillskott  fordndring 2018-12-31
Skulder till kreditinstitut 1360 349 759721 456 -297 965 1822 561
Obligationslan 381134 295 819 6652 683 60S
Skulder till koncernféretag 66 288 -15093 -51195 0
Summa 1807771 1040 447 7108 -51 195 -297 965 2506 166

Periodiserade Omvandlat
finansiella  till aktiesdgar- Valuta-

2016-12-31 Kassaflode kostnader tillskott  fordndring 2017-12-31
Skulder till kreditinstitut 1269 655 89661 1033 1360 349
Obligationslan - 380 895 239 381134
Skulder till koncernforetag 64 448 1840 66 288
Ovriga langfristiga skulder 144 000 -144 000 0
Summa 1478103 472 396 239 -144 000 1033 1807 771
NOT 31. HANDELSER EFTER BALANSDAGENS UTGANG
Offentliga Hus har tilltratt tva fastigheter i Timra den 29 mars
2019.
NOT 32. FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Vinstdisposition moderbolaget Kronor
Balanserade vinstmedel 438971 468
Arets resultat -17 802 471
Summa 421 168 997
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar
Till aktiedgarna utdelas S 000 kr per aktie 25000 000
I ny rikning balanseras 396 168 997

Summa

421 168 997
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FORSAKRAN

Koncernens resultat- och balansrdakningar kommer att foreldggas
arsstamman 2019-05-08 for faststillelse.

Stockholm den 4 april 2019

o Hetty

Mats Hulth
Styrelseordférande
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Svante Bengtsson
Styrelseledamot
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Lars Holm
Verkstdllande direktor

Var revisionsberiéttelse har lamnats den 4 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

"
t \H'l
I.. L

|

1 .
!-_|- I',_.-'"'I_ ;h

Magnus Thorling |
Auktoriserad revisor

L4 g i

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Offentliga Hus i Norden AB (publ) fér ar 2018. Bola-
gets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna
4-34idetta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden réattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resul-
tat och kassaflode for é&ret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen dr férenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

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

Grund for uttalanden

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

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

Vér revisionsansats

Viardering av forvaltningsfastigheter och i dess forldngning ande-
lar i koncernforetag i moderbolaget bedoms vara ett sirskilt bety-
delsefullt omrade. Detta beror pa att redovisade viarden pa koncer-
nens forvaltningsfastigheter utgér ett visentliga belopp i savil

resultat- som balansridkning. Fastighetsvirderingar dr ockséa fore-
mal for viasentliga uppskattningar och bedomningar och dr darmed
subjektiva till sin natur.

Revisionens inriktning och omfattning

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

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

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var bedém-
ning av viasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig
grad av sidkerhet om huruvida de finansiella rapporterna
innehaller nagra visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan upp-
sta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas som
vésentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvindarna fattar med grund i
de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststillde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapportering som
helhet. Med hjialp av dessa och kvalitativa 6verviganden fast-
stallde vi revisionens inriktning och omfattning och vara gransk-
ningsatgirders karaktidr, tidpunkt och omfattning, samt att
bedéma effekten av enskilda och sammantagna felaktigheter pa
de finansiella rapporterna som helhet.

Sarskilt betydelsefulla omraden

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

Vérdering av forvaltningsfastigheter

Véardering av forvaltningsfastigheter utgor for Offentliga Hus i
Norden AB (publ) ett sarskilt betydelsefullt omrade. Detta beror pa
att redovisade virden pa koncernens fastigheter utgér visentliga
belopp i savil resultat- som balansridkning. Fastighetsvarderingar
ar ocksé féremal for visentliga uppskattningar och bedémningar
och dr ddrmed subjektiva till sin natur. Vasentligt i en fastighets-
viardering dr exempelvis antaganden om avkastningskrav, vakans-
grad och framtida driftnetton.

Offentliga Hus i Norden AB (publ)s investeringar i samhéllsfastig-
heter med kommuner och landsting som hyresgéster. Samtliga
fastigheter &r lokaliserade i Sverige.

Koncernens redovisade virde for fastigheter per 2018-12-31 upp-
gar till 3915,1 MSEK. Koncernen later arligen en oberoende virde-
rare utfora viarderingar av samtliga underliggande fastighets till-
gangar. Dessa virden gas darefter igenom och utmanas av
koncernens foretagsledning for att resultera i slutliga fastighets-
och bolagsvirderingar. Viarderingen av forvaltningsfastigheterna
utgor i forlangningen dven varderingen av moderbolagets andelar i
koncernforetag.

Se not 2 (sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper), not
2.3 (Koncernredovisning), not 3 (Viktiga bedomningar vid tillamp-
ning av koncernens redovisningsprinciper), not 14 (Forvaltnings-
fastigheter) och not 16 (Andelar i koncernforetag) for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omraden.

Hur vér revision beaktade det sérskilt betydelsefulla omradet

Vi har fokuserat pa att skapa forstaelse for och kartldgga Offent-
liga Hus i Norden AB (publ)s interna processer och rutiner for vér-
dering och redovisning av forvaltningsfasti gheter pa koncernniva
och andelar i koncernféretag i moderbolaget.

Vi har utvédrderat den generella virderingsmetod som anvands av
Offentliga Hus i Norden AB (publ).

Varderingsmodellens matematiska riktighet har stickprovsvis tes-
tats.

Vi har stickprovsvis rimlighetsbedomt anvadnd indata som t.ex.
hyresintékter och driftskostnader.

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

Vi har for ett urval fastigheter rimlighetsbedémt anvidnda avkast-
ningskrav.

Vi har jamfort de externa virderingarna med Offentliga Hus i
Norden AB (publ)s koncernredovisning for att bedoma att inga
vasentliga avvikelser finns.

Aven om olika antaganden kan goras s& bedémer vi att de av bola-
get anvianda antaganden anses ligga inom rimligt intervall.

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

Annan information &n arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 38-39.
Den andra informationen bestar av bolagstyrningsrapporten (men
innefattar inte arsredovisningen och var revisionsberittelse avse-
ende denna) Det &r styrelsen och verkstédllande direktoren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovis-
ningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen dr det vart ansvar att l4sa den information som identifie-
ras ovan och 6vervédga om informationen i vésentlig utstrackning &r
oforenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid
denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar
innehalla véisentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehéaller en
véasentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapporteraidet avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de
ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS, sa som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstidllande direktoren
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nodvandig

for att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for bedomningen
av bolagets och koncernens férméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir sa ar tillampligt, om férhallanden som kan péverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsre-
dovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighe-
ter eller misstag, och att ldimna en revisionsberittelse som innehéaller
vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegent-
ligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns p& Revisorsinspektio-
nens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar.
Denna beskrivning ar en del av revisionsberéttelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Offentliga Hus i Norden AB
(publ) for ar 2018 samt av foérslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoéter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Offentliga Hus i Norden AB
(publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
l6pande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation,
och att tillse att bolagets organisation adr utformad s& att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgen-
heter i 6vrigt kontrolleras péa ett betryggande sétt. Den verkstal-
lande direktoren ska skoéta den lopande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgirder som dr nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgo-
ras i 6verensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstidllande direktéren i nagot viasentligt
avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

e panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan féran-
leda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till

REVISIONSBERATTELSE

dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med
aktiebolagslagen.

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

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, har varit valda revisorer
sedan 2016. Offentliga Hus i Norden AB (publ) har varit ett fore-
tag av allmént intresse sedan januari 2018.

Stockholm den 4 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling |
Auktoriserad revisor
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT 2018

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etable-
rats for att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten
i Offentliga Hus. Bolagsstyrningen syftar &ven till att sékerstéalla
att Offentliga Hus lever upp till sina ataganden gentemot aktiea-
gare, kunder, medarbetare, leverantérer och omvérlden i 6vrigt.

Bolagsstyrningen i Offentliga Hus baseras bland annat pa aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen, bokféringslagen, bolagsord-
ningen, regelverk for emittenter (rantebidrande instrument) pa de
marknadsplatser dar Offentliga Hus dr noterat, policyer samt
interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillimpas av samtliga bolag
vars aktier eller depabevis dr upptagna till handel pa en reglerad
marknad. Med endast obligationer noterade pa Nasdaq Stockholm
ar Offentliga Hus inte skyldigt att tilldimpa Svensk kod f6r bolags-
styrning.

Aktiedgare
Offentliga Hus i Norden AB (publ) hade per den 31 december 2018
en aktiedgare och totalt antal aktier var S 000 stycken.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas ritt att besluta i Bolagets angeldgenheter utévas
vid bolagsstimman. En gang per ar halls arsstimman som bland
annat beslutar om styrelsens sammanséattning, ansvarsfrihet for
verkstillande direktoren och styrelsens ledamoéter, utdelning och
val av styrelse och revisorer, samt ersittningsprinciper for
ledande befattningshavare. Arsstimman 2018 hélls i Stockholm
den 3 maj 2018. Samtliga aktier var representerade. Rédkenska-
perna for 2017 faststilldes och styrelseledamoter och VD bevilja-
des ansvarsfrihet. Beslut fattades ocksa om val av styrelseleda-
moter, styrelseordférande och revisorer samt arvode till
styrelseledamoter och revisorer. Vidare beslutades dndring av
bolagsordningen. Bolagsordningen innehaller inga begréins-
ningar i frdga om hur manga roster varje aktieigare kan avge vid
bolagsstamma.

Extra bolagsstimma

Extra bolagsstimma holls den 27 november 2018 i Stockholm.
Samtliga aktier var representerade Beslut fattades om utdelning
om 25 000 000 kr. Efter utdelning star 372 683 240 kr till bolags-
stimmans forfogande.

Styrelsen

Enligt bolagets bolagsordning skall styrelsen bestd av ldgst tre
och hogst sju ledamoter med hogst sju suppleanter. Styrelsen valjs
arligen pa arsstimman for tiden intill ndsta arsstimma. Nagon
regel om léngsta tid som ledamot kan inga i styrelsen finns inte.
Vid arsstdimman 2018 omvaldes ledaméterna Mats Hulth, Pierre
Ladow, Ulf Adelsohn, Svante Bengtsson och Jacqueline Winberg.

P& stimman valdes Mats Hulth till styrelseordférande. Vid ars-
stamman 2018 faststdlldes att ersittning skall utga till styrelsen
med sammanlagt 1 000 000 kr férdelat att till ordinarie styrelsele-
damot utgar 200 000 kr.

Styrelseordféranden bevakar att styrelsen utfér sina uppgifter.
Ordféranden fo6ljer ocksd verksamheten i dialog med VD och
ansvarar for att 6vriga ledamoter far den information som ar nod-
vandig for hog kvalitet i diskussioner och beslut. Ordféranden
ansvarar dven for utvidrdering av bade styrelsens och VD:s
arbete.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfér-
dar en VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyl-
digheter mot styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat sty-
relsens ansvar, arbetsfordelning samt vilka drenden som skall
foreldggas styrelsen. Under verksamhetsaret har styrelsen haft
14 protokollférda sammantridden. Vid styrelsesammantréddena
har investeringsférslag, prognoser, ekonomiskt utfall, arsbokslut
och delarsrapporter behandlats. Vidare har 6vergripande fragor
behandlats rorande strategisk inriktning, riskanalys, budget,
struktur samt organisationsférdndringar. Slutligen har styrelsen
behandlat eventuella férvarv av fastigheter.

Styrelsens sammanséttning, motesndrvaro och beslutade ersétt-
ningar for 2018:

Nérvaro

styrelse- Mats Pierre Ulf Svante Jacqueline
ledamaéter Hulth Ladow Adelshon Bengtsson Winberg
Néarvaro 14 13 14 14 13
Av méjliga 14 14 14 14 14

Samtliga ersittningar till styrelsen, verkstédllande direktoren och
ledande befattningshavare framgar av not 7 i drsredovisningen
for 2018.

Intern kontroll

Enligt aktiebolagslagen ansvarar styrelsen for den interna
kontrollen. Offentliga Hus har definierat intern kontroll som en
process, som paverkas av styrelsen, bolagsledningen och ovriga
medarbetare och som utformats for att ge en rimlig férsdkran om
att Offentliga Hus mal uppnas vad giller dndamaélsenlig och
effektiv verksambhet, tillforlitlig finansiell rapportering och
efterlevnad av tillimpliga lagar och forordningar. Processen
baseras pa kontrollmiljén som skapar disciplin och struktur for
de Ovriga fyra komponenterna i processen, ndmligen riskbedom-
ning, kontrollstrukturer, information och kommunikation samt
uppfoljning.
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Kontrollmiljo

Kontrollmiljon utgor basen for Offentliga Hus interna kontroll.
Kontrollmiljon innefattar den kultur som bolagsledningen kom-
municerar och verkar utifran och omfattar i huvudsak integritet
och etiska varderingar, kompetens, ledningsfilosofi och stil, orga-
nisationsstruktur, ansvar och befogenheter, policys och rutiner
samt skapar disciplin och struktur for 6vriga komponenter.
Offentliga Hus styrelse har det 6vergripande ansvaret for den
interna kontrollen av den finansiella rapporteringen. For att
sdkerstilla den interna kontrollen har styrelsen faststillt ett
antal styrdokument sasom styrelsens arbetsordning, instruktion
for vd, attestinstruktion och finanspolicy.

Utifran styrdokumenten ansvarar VD och bolagsledning for att
utforma och dokumentera samt upprétthalla och préva de system
och processer som behovs for att minimera risker i den lopande
verksamheten och den finansiella rapporteringen. Férutom poli-
cydokument finns processbeskrivningar, checklistor samt upp-
dragsbeskrivningar for respektive anstdlld innehallande den
anstélldes ansvar och befogenheter samt standardiserade rappor-
teringsrutiner.

Samtliga dokument finns pa koncernens interna filstruktur och ar
tillgéngliga for alla medarbetare. Sammantaget ger dessa dar-
med goda forutséttningar for att leva upp till uppstéllda krav och
férviantningar pa en god kontrollmiljo. Utover detta har Offent-
liga Hus vél forankrade grundvirderingar som representerar
engagemang och snabbhet samt att vi dr ansvarsfulla och néarva-
rande.

Riskbeddmning

Riskbedémning och riskhantering finns inbyggd i bolagets pro-
cesser. Olika metoder anviands for att viardera risker och samt for
att sdkerstéalla att de relevanta risker som Offentliga Hus ar utsatt
for hanteras i enlighet med faststdllda policyer och riktlinjer. De
véasentligaste riskerna ar;

e Politiska risker - &ndrade férutsattningar for att bedriva verk-
samheten

e Personalrisker - brist pa kvalificerade konsulter
¢ Marknadsrisker — inom framférallt fastighetssektorn
e Makroekonomiska risker - férdndringar i ranteutvecklingen

e Skatterisker - tillampning av férdndrade skatteregler

Finansiell rapportering foljs upp och utvirderas utifran riskernas
paverkan samt justeras beroende pa vésentlighet. Relevanta mal
ar en viktig forutsittning for intern kontroll. Skatte- och finan-
siella risker granskas regelbundet i forebyggande syfte och
véasentliga bedomda skatteméssiga, juridiska och finansiella ris-
ker redovisas i koncernredovisningen.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter utformas utifran riskbedémningarna. Inom
Offentliga Hus finns kontroller inbyggda i processerna genom
standardiserade systemlosningar, dokumenterade och inarbetade
rutiner samt en tydlig ansvarsfordelning inom en centraliserad
ekonomifunktion. Kontrollerna ska vara automatiserade i sa stor
utstriackning som mojligt men det finns 4ven manuella kontroller
for att verifiera att de automatiserade kontrollerna fungerar. I
rutinerna finns ocksa en inarbetad ansvarsférdelning mellan
utférare och granskare med dokumenterade attester. Den finan-
siella rapporteringsprocessen #r aterkommande foremal for
provning, och ekonomifunktionen har ett tydligt ansvar for att vid
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behov anpassa processen for att sdkerstédlla kvaliteten i rapporte-
ringen samt att lagar och externa krav efterlevs. Savil kvartals-
som arsbokslut analyseras och kommenteras. Genom kontrollerna
begréansas risken for vasentliga fel i den finansiella rapporte-
ringen. Finansiella rutiner och processer granskas dven av
externrevisionen utifran en éverenskommen revisionsplan. Ut6-
ver den faststillda revisionsplanen, om behov bedéms foreligga,
kan bolagsledning och/eller styrelse ge revisorerna i uppdrag att
utfora siarskilda granskningsinsatser. Eventuella noteringar ater-
rapporteras bade till bolagsledningen och styrelsen.

Information och kemmunikation

Extern information och kommunikation

Arsredovisning, bokslutskommuniké, delarsrapporter och annan
l6pande information utformas i enlighet med svensk lag och
praxis. Informationsgivningen ska prédglas av éppenhet och ska
vara tillforlitlig. Ambitionen &r att skapa forstaelse och fortro-
ende for verksamheten hos dgare, investerare, analytiker och
andra intressenter. Offentliga Hus informationsgivning ges via
offentliga pressmeddelanden, boksluts- och delarsrapporter, ars-
redovisning och bolagets hemsida.

Intern information och kommunikation

Medarbetarnas forstaelse for Offentliga Hus mal och risksitua-
tion &r en viktig del i arbetet med intern kontroll. Medvetenhet om
riskerna i den finansiella rapporteringen skapas genom att dis-
kussion och dialog med medarbetarna ar ett naturligt inslag saval
i den arligen aterkommande affirs- och budgetplaneringen som i
det 1opande arbetet. Kommunikationen underlattas av en centrali-
serad ekonomifunktion dir medarbetarna dagligen har nira kon-
takt. Vasentliga riktlinjer och instruktioner av betydelse for den
finansiella rapporteringen uppdateras lopande och kommunice-
ras till berorda medarbetare. Alla rutinbeskrivningar och verk-
tyg som behovs finns pa Offentliga Hus interna filstruktur och ar
tillgéngliga for alla medarbetare.

Uppfilining av intern kontroll

Offentliga Hus styrelse har det o6vergripande ansvaret for upp-
foljningen av den interna kontrollen, Uppf6ljning av den finan-
siella rapporteringen sker kontinuerligt genom de kontroller och
analyser som styrelse, bolagsledning och ekonomifunktion utfor.
I dessa fangas dven behov av atgérder eller forslag pa forbatt-
ringar upp. Uppf6ljning sker ocksa genom den revision som utfors
av bolagets externa revisorer. Avrapportering av iakttagelserna
fran denna redovisas till styrelsen, och bolagsledningen, men
ocksa till beréorda medarbetare. Nagon internrevisionsfunktion
finns idag inte inréttad inom Offentliga Hus. Styrelsen har provat
fragan och bedomt att befintliga strukturer for uppfoljning och
utvardering ger ett tillfredsstéllande underlag. Beslutet ompro-
vas arligen. Om behov foreligger kan ocksa vissa specialgransk-
ningar utforas av bolagets revisor pa uppdrag av bolagsledning
och/eller styrelse.
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Uppdrag och ansvarsfirdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
for ar 2018 pa sidorna 38-39 och for att den ar upprittad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebér att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikt-
ning och omfattning som en revision enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att
denna granskning ger oss tillrdcklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlig-
het med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningsla-
gen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag &r forenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt &r i 6verens-
stammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 4 april 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Magnus Thorling
Auktoriserad revisor
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