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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

EN LANGSIKTIG PARTNER TILL SVERIGES
KOMMUNER OCH LANDSTING

Offentliga Hus forvaltar, vidareutvecklar och hyr
ut samhéllsfastigheter med det offentliga som fort-
satt hyresgist. Vi avlastar kommuner och lands-
ting i rollen som fastighetsigare, sa att de fullt ut
kan fokusera pa sin huvuduppgift — att leverera en
vélfard i virldsklass.

Offentliga Hus grundades 2011 som en av pionjirerna inom
segmentet samhallsfastigheter. Idag dger vi 210 samhaélls-
fastigheter pa 136 orter runtom i Sverige. Vart bestand
innefattar allt fran skolor och vardboenden till bibliotek,
polishus och vigstationer.

Det totala fastighetsvirdet av var portfolj uppgar till cirka 4
MDSEK. Hyresgésterna bestéar till omkring 90 procent av
statligt finansierade verksamheter med langa hyreskon-
trakt. Vi har aldrig salt ndgon av vara samhéllsfastigheter,
och vart fokus pé langsiktighet och aktivt 4gande har gjort
oss till en attraktiv affarspartner for kommuner och lands-
ting i behov av effektiva lokaler.

Offentliga Hus ska vdxa och en borsnotering ar planerad
inom ett till tva ar.

KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernens nyckeltal, kvarvarande verksamhet* 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4
Hyresintidkter, TSEK 67 641 35988 207 083 135 498
Forvaltningsresultat, TSEK 35986 20 056 111 945 87 882
Balansomslutning, TSEK 4333003 2791225 4333003 2791225
Justerad soliditet % 31,8 30,2 31,8 30,2
Belaningsgrad % 46,4 56,6 46,4 56,6
Avkastning pa eget kapital % 7,2 9,5 52,1 22,3
Fastighetsvirde, TSEK 3919 626 1977981 3919 626 1977981

* Jamforelsetalen avser befintlig bestand. For nyckeltal avseende
tillgdngar som har salts, se not 2.
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VASENTLIGA HANDELSER

Inga héndelser efter rapportperiodens utgang.

Q4, OKTOBER-DECEMBER

I borjan av oktober tilltradde Offentliga Hus 14 fastig-
heter utspriddailandet, till ett marknadsvéirde om drygt
800 MSEK.

Den 19 november tecknade Offentliga Hus avtal om
forviarv av tva samhéllsfastigheter till ett sammanlagt
viarde av 78,5 MSEK. Fastigheterna tilltrads under Q1
2019.

Den 3 december forvarvades en samhéllsfastighet under
uppforande, till ett varde av 367 MSEK. Fastigheten ar
beldgen vid Opaltorget i Tynnered, Goteborg, och véntas
sta klar ar 2020.

Den S december tecknade Offentliga Hus ett nytt 7-arigt
hyreskontrakt i fastigheten Gronfinken 1 i Boras, med
Boras Stad som hyresgist. Det totala hyresviardet under
perioden ir 18,6 MSEK och avtalet loper till och med
2025-06-30.

Den 21 december forvarvade Offentliga Hus en samhélls-
fastighet i Sodertialje med underldaggande fastighets-
véarde om 715 MSEK. Tilltrdde sker under forsta halvaret
2019.

03, JULI-SEPTEMBER

Den 2 juli aviserades att Offentliga Hus AB, Amasten
AB och Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB har salt
samtliga studentfastigheter for att tillsammans bilda
Studentbostdder i Sverige AB. Ambitionen ar att skapa
ett rikstickande fastighetsbolag som enbart fokuserar
pé studentbostider. Vardet av Studentbostider i Sveriges
fastighetsportf6lj uppgar till ca 900 MSEK.

Den S september meddelade Offentliga Hus att man
framgangsrikt har emitterat icke-sidkerstillda obliga-
tioner om 300 MSEK i en kraftigt 6vertecknad emission.
Obligationerna emitterades inom ett befintligt rambelopp
om 700 MSEK (ISIN: SE0010023259), varav obligationer
om 400 MSEK har emitterats tidigare. Emissionslikviden
ska anvindas till fastighetsforvarv, investeringar och
allménna verksamhetsindamaél. Obligationerna har note-
rats vid foretagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm.

Den 14 september offentliggjorde Offentliga Hus ett
tilldggsprospekt i samband med tilldggsemissionen av
obligationer. Prospektet finns tillgéngligt pa Offentliga
Hus webbplats samt via Finansinspektionens hemsida.

Den 30 september frantriddes portfoljen av studentfast-
igheter som ska inga i bolaget Studentbostéder i Sverige
AB, se vidare information i not 2 samt 3.

02, APRIL-JUNI

Offentliga Hus tilltrddde den portfolj av fastigheter som
forvarvades av Svevia under fjiarde kvartalet 2017.

Den 3 maj 2018 avholl Offentliga Hus arsstamma i Stock-
holm. P4 stimman omvaldes f6ljande styrelseledamoéter;
Mats Hulth, Ulf Adelsohn, Pierre Ladow, Jacqueline
Winberg och Svante Bengtsson till ordinarie styrelse-
ledamoter, med omval av Mats Hulth som styrelseord-
forande.

I enlighet med punkt 11.5 i obligationsvillkoren har
Offentliga Hus 16st det mezzanineldn som varit utesté-
ende till Aeriance Investment Sarl.

Den 29 juni forvarvade Offentliga Hus samhallsfastighe-
ter for totalt 655 MSEK som tilltrdddes under det fjarde
kvartalet 2018.

Offentliga Hus har under juni 2018 tecknat avtal om att
anvanda ranteswappar. Av totala sékerstillda krediter ar
drygt S0 % réantesdkrade. Detta &r i linje med finanspoli-
cyn som faststilldes under 2017 av styrelsen.

Genom ett aktivt arbete med dgda och nytilltradda fast-
igheter har ett storre antal hyresavtal kunnat omfor-
handlats, utokats och forlangts. Detta har medfort att
marknadsvirdet pa fastighetsportféljen under perioden
okat med 466 MSEK.

Q1, JANUARI-MARS

En fastighet i Vastervik, forvarvad i december 2017, till-
traddes i januari 2018.

Den 1 februari borjade Offentliga Hus obligation handlas
vid Nasdaq Stockholm.

Niklas Ericson tilltrddde den 12 mars som transaktions-
chef. Han kommer ndrmast fran Alandsbanken, dir han
tidigare var chef for fastighetsfinansiering.
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2018 GAV TILLVAXT | VARLDSKLASS

- UNDER ORDNADE FORMER

RESULTAT

2018 &ar Offentliga Hus i siarklass basta ar nadgonsin. Hyre-
sintdkterna dkade med S3 % till 207 MSEK (135) tack vare
fastighetsforvarv samt omférhandlade hyreskontrakt.
Driftnettot har 6kat med 44 % till 153 MSEK (106). Avkast-
ningen pa eget kapital okade till 52,1 % (22,3 %). Trots var hoga
tillvaxttakt har belaningsgraden forbéttrats till 46 % (57 %).

TILLVAXT

Med vara forvarv 2018 dger vi idag drygt 210 fastigheter
och har ndrvaro i nistan hélften av landets kommuner. Fast-
ighetsviardet pa hela var portf6lj har fordubblats till 3 920
MSEK (1 978), och inkluderar vi signade forvarv som ska
tilltradas nar vi S 156 MSEK. Diarmed har vi kommit en bit
ndrmare vart mal om 9 000 MSEK och fortsitter var resa
mot en framtida borsnotering.

LANGSIKTIGHET

Det ar viktigt f6r oss med langsiktighet. Med det menar
vi att det 4r vara hyresgéster som ar i fokus. De ska trivas
hos oss, helst i en evighet. S& darfor foradlar, utvecklar och
renoverar vi fortlopande vart befintliga fastighetsbestand
och vara nyférvarv. Det dr ndgot som kostar pa kort sikt,
men som definitivt I6nar sig i det langre perspektivet. Det
ar ocksa darfor vi aldrig har salt en samhéllsfastighet, vara
hyresgister ska trivas och kédnna sig trygga med oss. Det
gor vi genom att vara lyhorda och forutsdgbara for vara
hyresgéster. De ska kunna lita pa oss. Lang sikt lénar sig.
For alla parter.

STABILITET

Sedan var nya finanspolicy antogs 2017 har vi lopande kopt
ranteswappar. Idag &r mer dn hilften av var bankskuld
réntesidkrad pa 3-7 ar. Vi har under aret emitterat icke sidker-
stallda obligationer om 300 MSEK inom befintlig ram om 700
MSEK i en kraftigt 6vertecknad emission.

RENODLING

1 september 2018 salde vi vara studentfastigheter till ett
nybildat joint venture-bolag, Studentbostider i Sverige AB,
som ags av Offentliga Hus tillsammans med Amasten och
Samhaéllsbyggnadsbolaget. Offentliga Hus dger 44,9 % i
bolaget. I Offentliga Hus kommer vi ddrmed fortsittnings-
vis till 100 % koncentrera oss pa fortsatt tillvixt inom vart
segment samhallsfastigheter.

Lars Holm, VD Offentliga Hus
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VAR VERKSAMHET

Offentliga Hus affirsidé ar att langsiktigt dga, utveckla och
forvalta samhillsfastigheter.

FASTIGHETSUTVECKLING SOM HOJER KVALITETEN

Vi foradlar och anpassar fastigheter till hyresgéstens behov.
Det kan handla om att rusta upp, renovera eller bygga om
sa att ytorna kan anvindas mer effektivt for &ndamalet,
oavsett om det giller en vardfastighet eller ett polishus.

VART FOKUS

- TILLVAXT

- FORVARV MELLAN 50-300 MSEK
- LOKAL NARVARO

- LANGSIKTIGT AGANDE

Morka omrdden representerar kommuner ddr
Offentliga Hus har fastigheter.

FASTIGHETSFORVALTNING MED SAMARBETSPARTNER

Som fastighetsforvaltare dr vi en langsiktig samarbetspart-
ner som hanterar underhallet av fastigheterna. Lokaler for
vard, skola och omsorg &r av naturliga skél ofta utsatta for
hart slitage. For att uppréatthalla kvalitet och funktion 6ver
lang tid kravs en téit dialog med anviandarna och lyhérdhet
iplaneringen av underhéllet. Den lopande tekniska fastig-
hetsforvaltningen av vart bestand skots av vart systerbo-
lag Nordic PM som forvaltar knappt 1,8 miljoner kvm 6ver
hela Sverige. Ett samarbete som innebéar en helhetslosning
for vara hyresgister, dir alla parter kan fokusera pa sina
respektive huvuduppgifter.

TOTALT _
FASTIGHETSVARDE

L 3,9 MDSEK -

OFFENTLIGA
HYRESGASTER
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintdkterna uppgick till 207 083 TSEK (135 498) en
o0kning med 53 procent jamfort med motsvarande period
foregaende ar. Driftnettot uppgick till 152 530 TSEK (105
644), en 6kning med 44 procent. Okningen 4r hinférlig
till forvarv genomforda under 2018 samt omforhandlade
kontrakt och investeringar i befintlig portfolj.

De centrala administrationskostnaderna 6kade fran 17 567
TSEK till 39 961 TSEK. De hiogre kostnaderna beror pa att
koncernens verksamhet har vaxt i takt med okade antal
forvaltningsfastigheter samt att forvarvstakten dr viasent-
ligt hogre dn motsvarande period foregaende ar.

Att d4ga och utveckla fastigheter dr en kapitalintensiv verk-
samhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balan-
serad mix av externa lan, tillskott fran dgarna samt eget
kapital, med en belaningsgrad pa 46 (57) procent. Rantekost-
nader dr ocksa foretagets storsta kostnadspost och det dr av
strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett mark-
nadsforutsittningar alltid ha tillgang till kostnadseffektiv
finansiering. Under 2018 borjade Offentliga Hus att rante-
sdkra genom rantederivat, vilket har gett orealiserade
vardeforandringar om -3 MSEK.

Under det fjarde kvartalet har cirka 30 % av fastighetsbe-
standet viarderats externt av Colliers samt Forum. Sett till
helaret har samtliga fastigheter varderats externt. Virde-
forandringarna har framst drivits av omférhandlade hyror
och nagot sidnkta direktavkastningskrav. Marknadsvirdet
per den 31 december uppgick till 3 920 MSEK (1 978).

Periodens resultat uppgick till S61 622 TSEK (134 097).
Okningen beror friamst p4 hogre orealiserade viardefor-
andringar samt resultatandel fran intressebolag.

Det egna kapitalet uppgick per 31 december 2018 till 1 379
MSEK (776 MSEK). Den justerade soliditeten uppgick till
32 (30) procent.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 77 159 TSEK
(360 315). Kassaflodet fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapitalet har under aret uppgatt till 23
408 TSEK (28 376).

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STALLNING

Moderbolaget ar ett holdingbolag med syfte att dga aktier
i de bolag som gor investeringar i fastigheter i koncernen.
Merparten av moderbolagets kostnader avser central admi-
nistration frén det nirstaende foretaget OH Management
AB. Dessa faktureras vidare till koncernens dotterbolag
tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstédende kost-
nader ir sddana kostnader som ej kan hénféras till fastighe-
terna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under aret sammantratt 14
ganger. Forutom sedvanliga beslut om strategi och budget
godkénner styrelsen fastighetsforvarv.

PERSONAL

Offentliga Hus har tre anstéllda, vilka &r VD samt finans-
och transaktionschef. All annan central administration kops
fran OH Management AB som &gs till SO procent av Aktie-
bolaget Fastator (publ) och S0 procent av Offentliga Nordic
Property Holding SARL (namnbyte fran Cofigelux Sarl).
Bolaget koper dven fastighetsférvaltningstjanster fran
Nordic PM AB som &r ett dotterbolag till Fastator.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Inga visentliga hindelser efter periodens utgang.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Pa intdktssidan har Offentliga Hus en begrénsad risk.
Hyresavtalen &r till 6vervagande del tecknade direkt med
offentlig sektor (kommun, landsting och stat) och léper
over lang tid. Osdkerheten géller framst finansiering och
rantekostnader. Under 2017 faststilldes en ny finanspolicy
av styrelsen i syfte att sdkra den stabila finansiella stéll-
ningen i koncernen, dir det bland annat beslutades om att
hantera rinterisken genom att borja anvanda rantederi-
vat, vilket paborjades i slutet av andra kvartalet 2018 och
har gett utslag i form av orealiserade vardefordndringar
under 2018.
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FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsétta expansionen
och forhandlar om ett flertal nya férvérv. Det allménna
transaktionsklimatet pa fastighetsmarknaden &r gott.
Inklusive skrivna avtal per 31 december 2018 uppgar fast-
ighetsvirdet till ca S MDSEK. Offentliga Hus formaga att
attrahera samhallsdgare okar i takt med att man kan uppvisa
framgéngsrika projekt. Offentliga Hus har en stark orga-
nisation som kan hantera stérre och mer komplexa forvarv
utan vasentliga nyrekryteringar och forandringar. Darmed
torde tillvéxttakt och vinstniva fortsitta att utvecklas i en
mycket gynnsam riktning. Offentliga Hus stérkta finansiella
stallning utgor en god grund for fortsatt tillvaxt och en séank-
ning av koncernens finansieringskostnad.

AKTIEAGARE

Bolaget ar ett helagt dotterbolag till Offentliga Hus i Norden
Holding AB, som i sin tur ytterst dgs till S0 % av AB Fastator
(publ) samt till 50 % av Offentliga Nordic Property Holding
SARL.

UTDELNING

Under 2018 lamnades en utdelning om 25 MSEK. Styrelsen
foreslar till arsstimman att utdelning om 25 MSEK ldmnas
for rakenskapsaret 2018.

ARSSTAMMA

Offentliga Hus i Norden ABs (publ) stimma &dger rum den
8 maj 2019 i Stockholm. Arsredovisningen péa svenska och
ovriga bolagshandlingar med beslutsunderlag kommer att
finnas tillgidngliga p4 www.offentligahus.se fran och med
den 4 april 2019. For fullstédndiga férslag och beslutspunk-
ter pa arsstimman hénvisas till bolagets webbplats www.
offentligahus.se.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4
Hyresintiakter 67 641 35988 207 083 135 498
Ovriga intikter 5023 933 7 614 2247
Summa rorelsens intdkter 72 664 36921 214 697 137 745
Fastighetskostnader -25 645 -8078 -62 167 -32101
Driftnetto 47 019 28 843 152 530 105 644
Central administration -10 536 -8 697 -39 961 -17 567
Avskrivning inventarier -496 -90 -624 -195
Forvaltningsresultat 4 35986 20 056 111 945 87 882
Resultatandel intressebolag 3 823 - 17 962 -
Finansiella intdkter 334 379 4068 2266
Finansiella kostnader -27 890 -12573 -85951 -48 063
Summa finansiella poster -26733 -12194 -63 921 -45797
Resultat fore viardefordndringar 9254 7 862 48 024 42 085
Vardeforandring fastigheter 138757 76 821 680 284 120417
Vardeforandring riantederivat -5247 - -3116 -
Resultat fore skatt 142 764 84 683 725192 162 502
Inkomstskatt -43 412 -23070 -171478 -39 539
Periodens resultat 99 352 61613 553714 122963
Periodens resultat fran

avvecklad verksamhet 2 - 1710 7908 11134
Summa arets resultat 99 352 63 323 561 622 134 097
KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4
Periodens resultat 99 352 63 323 S61 622 134 097
Ovrigt totalresultat - - - -
Summa totalresultat 99 352 63 323 561 622 134 097
Periodens totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets dgare 99 352 63 323 561 622 134 097
Summa 99 352 63 323 561 622 134 097
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KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 3952270 2396 288
Finansiella anldggningstillgdngar 3 138 311 -
Summa anldggningstillgangar 4090 581 2396 288

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 165 263 34 622
Likvida medel 77 159 360 315
Tillgdngar som innehas for forsiljning - -
Summa omsittningstilllgangar 242 422 394 937
SUMMA TILLGANGAR 4333 003 2791225

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 1378 955 776 042
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 268 165 126 098
Réntebarande skulder 2456 183 1738 506
Summa langfristiga skulder 2724 348 1864 604
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 53987 69 264
Ej rantebéarande skulder 175713 81 315
Skulder som innehas for forséljning - -
Summa kortfristiga skulder 229700 150 579
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4333 003 2791225
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KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

2017-12-31

Moderbolagets Innehav utan be- Totalt
TSEK dgare stimmande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 425 259 - 425259
Arets resultat 134 097 134097
Ovrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat 134 097 - 134097
Nyemission 74952 74 952
Tillskott genom forviarv av NSH -74 952 -74 952
Aktieagartillskott 241 686 241 686
Utdelning -25 000 -25000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital 216 686 - 216 686
Utgaende eget kapital 776 042 - 776 042

2018-12-31

Moderbolagets Innehav utan be- Totalt
TSEK dgare stimmande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 776 042 - 776 042
Arets resultat 561 622 561622
Ovrigt totalresultat for aret - - 0
Summa totalresultat 561622 - 561 622
Utdelning -25 000 -25000
Aktieagartillskott 66 288 66 288
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital 41288 41 288
Utgaende eget kapital 1378952 - 1378952

10
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

TSEK Not 2018 kv 4 2017kv4  2018kv1-4 2017 kv1-4
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat 35986 20 056 111 946 87 882
Avskrivningar 496 0 624 38
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -4 530 0 0 0
Erhéllen rianta 156 1 156 4
Betald réanta -27 810 -25 347 -80 716 -51979
Betalda inkomstskatter 5529 20 -8 602 -7 569
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordandring av rorelsekapitalet 9 827 -5270 23 408 28 376

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -63 406 -19 893 -130 228 -14 650
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 82090 21332 101 041 410
Kassaflode fran den lopande verksamheten 28511 -3 831 -5779 -14 240

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -746 729 -49 682 -1304 354 -243 675
Avyttring fastigheter 1200 0 6 000 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -745 529 -49 682 -1298 354 -243 675

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder 0 -344 158 0 -384 962
Upptagna lan 416 693 739 317 1355922 1007 181
Amortering av 1an -16 993 -14 638 -314 296 -44 638
Lamnad utdelning -25 000 -25 000 -25 000 -25 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 374700 355521 1016 626 552581
Kassaflode, avvecklad verksamhet 0 -3606 155 -7 554
Kassa, avvecklad verksamhet 0 0 4196 0

Minskning/6kning av likvida medel

Periodens kassaflode, netto -342 318 298 402 -283 156 315488
Likvida medel vid periodens borjan 419 477 61914 360 315 44 827
Likvida medel vid periodens slut 77 1589 360 315 77 1589 360 315
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 14 2017 kv 1-4
Nettoomséttning - - - R
Ovriga rérelseintékter 11 532 1969 27720 9724
Summa intédkter 11 532 1969 27720 9724
Kostnader for ersittning till anstdllda -1 680 -973 -6 404 -973
Ovriga rérelsekostnader -23 501 -5927 -51071 -18 332
Avskrivning inventarier -22 - -29 -
Resultat fran koncernforetag - - 1625 -550
Rorelseresultat -13 672 -4932 -28 160 -10131
Finansiella poster -15956 -4 062 -37 118 -19 869
Bokslutsdispsioner 28 388 39195 28 388 39195
Resultat fore skatt -1240 30 202 -36 890 9195
Skatt - -2172 - -2172
Periodens resultat -1240 28 030 -36 890 7023
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4
Periodens resultat -1240 28030 -36 890 7023
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat -1240 28030 -36 890 7 023
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 421 -
Finansiella anldggningstillgdngar 4 2050 564 857112
Summa anldggningstillgangar 2 050 985 857112
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar 110241 145 803
Likvida medel 5010 309 684
Summa omsittningstilllgangar 115 251 455 487
SUMMA TILLGANGAR 2166236 1312599
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 402 582 398183
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1675884 816 538
Summa langfristiga skulder 1675 884 816 538
Kortfristiga skulder

Réntebérande skulder 34 283 38745
Ej réantebarande skulder 53487 59133
Summa kortfristiga skulder 87771 97 878
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2166 236 1312599
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MODERBOLAGETS FORANDRING I EGET KAPITAL

2018-12-31 2017-12-31
Ingaende balans 398183 99 522
Periodens resultat -36 890 7024
Nyemission - 74 952
Aktiedgartillskott 66 288 241 685
Utdelning -25 000 -25000
Utgaende balans 402 581 398 183
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 16 241 -99 819 -26 375 -160 250
Kassaflode fran investeringsverksamheten -305 376 -437 568 -1053 591 -536 117
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4222 843 320 775293 1005 950
Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassaflode -284914 305934 -304 674 309 583
Likvida medel vid arets borjan 289923 3750 309 684 101
Likvida medel vid periodens slut 5010 309 684 5010 309 684
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna deléarsrapport har uppriéttats i enlighet med IAS 34,
Delarsrapportering. Koncernredovisningen har uppréttats
i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) sadana de antagits av EU och Arsredovisningslagen.

Moderbolagets redovisning &ar upprattad i enlighet med RFR 2,
Redovisning for juridiska personer och Arsredovisningslagen.

International Accounting Standards Board antog hosten 2016
tvanya standarder, IFRS 15, Intdkter, och IFRS 9, Finansiella
Instrument, vilka tillimpas fran 1 januari 2018. Offentliga
Hus har utvirderat dessa nya standarder och de ger ingen
effekt pa koncernens ingdende balanser per 1 januari 2018
och kommer endast innebir upplysningsméssiga forand-
ringar till arsredovisningen.

IFRS 16 Leasing, tillampas fran 1 januari 2019 och Offentliga
Hus tillmépar standarden utan retroaktivitet. Koncernen har
leasingkontrakt i egenskap av leasgivare i form av hyresav-
tal, for vilka redovisningen forblir oforandrad. Offentliga
Hus har leasingavtal i form av leasetagare for moderbolagets
kontorslokal, anstélldas leasingbilars samt ett tomtréattsavtal.
Det initiala viardet pa nyttjanderatten samt leasingskulden
kommer att uppga till cirka 12 MSEK.

Rapporten dr uppréttad enligt samma redovisningsprinciper
och berdkningsgrunder for koncernen samt moderbolaget
som vid upprattandet av 2017 &rs arsredovisning. Visentliga
redovisningsprinciper samt redovisningsprinciper som till-
kommer vid uppkomst av nya poster i koncernen och moder-
bolaget anges nedan.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

For att kunna uppréitta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maéste foretagsledningen och styrelsen goéra
bedomningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade
tillgangs- och skuldposter respektive intédkts- och kostnads-
poster samt ldmnad information i 6vrigt. Bedbmningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstindig-
heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs
de bedomningar som dr mest vasentliga vid uppréattandet av
Offentliga Hus finansiella rapporter.

Verkligt vérde pé forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt virde,
vilket faststills av foretagsledningen, baserat pa fastighe-
ternas marknadsvérde utférda av oberoende virderings-

man. Vasentliga bedomningar har darmed gjorts avseende
bland annat kalkylréanta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa viarderarnas erfarenhetsméssiga bedomningar
av marknadens forriantningskrav pa jamforbara fastighe-
ter. Beddmningar av kassaflodet for drifts-, underhalls- och
administrationskostnader dr baserade pa faktiska kostnader
men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Fram-
tida investeringar har bedomts utifran det faktiska behov
som foreligger.

Avgransning mellan rdrelseforvarv och tillgdngsforvéry

Nar ett bolag forvarvas utgor det antingen ett forviarv av
rorelse eller ett forvirv av tillgangar. Ett férvarv av till-
géngar foreligger om forvirvet avser fastigheter, med eller
utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de
processer som krivs for att bedriva forvaltningsverksam-
heten. Ovriga forvarv ar rorelseforvarv. Foretagsledningen
bedomer vid varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar
uppfyllda. I Offentliga Hus-koncernen sker framst tillgdngs-
forvéarv, men en bedomning sker vid varje forvarv om det ar
ett rorelse- eller ett tillgangsforvarv. Under 2018 och 2017
ar bedomningen att enbart tillgdngsforvarv har genomforts.

Klassificering av tillgdngar under avveckling

Tillgangar som har avvecklats under aret redovisas i enlig-
het med IFRS S och avser i tidigare rapporter tillgangar som
redovisades som avsedda for forsaljning. I detta fall avser
den avvecklade tillgangen ett dotterbolag. En tillgadng klas-
sificeras som att den ar avvecklad nér det finns ett signe-
rat avtal som stipulerar ett frantrade fran tillgdngen, vilket
innebdér att rattigheter och skyldigheter 6vergar till silja-
ren. Resultat och finansiell stillning for tillgdngar som &r
avvecklade redovisas i not 2. Det avvecklade dotterbolaget
har mellanhavanden till koncernens 6vriga bolag i form av
rante- och centrala administrationskostnader, varfor det i
koncernens resultatrakningen finns ranteintdkter samt hogre
ovriga intakter an tidigare.

INTRESSEBOLAG

Vid utgangen av tredje kvartalet har bolaget forvéarvat ande-
lar i intressebolag, som redovisas enligt kapitalandelsme-
toden sasom foreskriven i IAS 28. Ett bolag klassificeras
som intressebolag nar Offentliga Hus har ett betydande,
men inte bestimmande, inflytande 6ver ett bolag. Initi-
alt redovisas innehavet till anskaffningsvirde och daref-
ter justeras vardet via resultatet med den forandringen i
intressebolagets egna kapital som dr Offentliga Hus andel.
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RANTEDERIVAT

Fran slutet av andra kvartalet 2018 har koncernen borjat
anvinda rantederivat i enlighet med antagen finanspolicy
2017. Rantederivaten varderas till verkligt varde via resul-
tatet enligt IFRS 9.

ALTERNATIVA NYCKELTAL

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

I delarsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resul-
tatmatt som anvéands for att hjilpa savil investerare som
ledning att analysera foretagets verksamhet. Nedan beskri-
ver vi de olika icke-IFRS resultatmatt som anvénts som ett
komplement till den finansiella information som redovisats
enligt IFRS.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Arets hyresintikter i férhallande till kontrakterad arshyra
samt beddomd marknadshyra for vakanta lokaler. Anvéands
for att underlétta vid jamforelse med bolag inom branschen
samt ur perspektivet att pavisa bolagets fokus pa langsiktiga
och stabila hyresgéster, sasom kommuner och landsting.

Driftnetto
Totala intdkter minus kostnader for underhall, drift, tom-
trattsavgélder samt fastighetsskatt.

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med totala hyresintékter.

Belaningsgrad, %
Sakerstéallda krediter dividerat med fastigheternas bedomda
marknadsvarde.

Soliditet, %

Eget kapital i procent av balansomslutningen pa balansda-
gen. Anvinds for att belysa bolagets finansiella stabilitet.

Justerad soliditet (inklusive aktiedgarinlaning), %

Eget kapital plus aktiedgarinlaningen dividerat med balans-
omslutningen pa balansdagen. Anvinds som komplement
till soliditeten for att visa soliditeten inklusive de lan som ar
efterstéllda 6vriga krediter.

Avkastning p4 eget kapital, %
Resultat efter skatt for perioden delat med genomsnittligt
eget kapital inklusive aktieigarinlaning.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande néarstaende parter identifierats:

e Styrelseledamoéter i Offentliga Hus har ett bestdmmande
eller betydande inflytande.

¢ Styrelseledaméter i bolag som klassificeras som koncern-
bolag.

¢ AB Fastator samt Offentliga Nordic Property Holding
SARL som &dger S0 procent av bolaget vardera.

¢ OH Management AB som ar ett systerbolag.
¢ Nordic PM AB som &r ett dotterbolag till AB Fastator.

e Studium AB som sedan 30 september 2018 ir ett intres-
sebolag. Mellanhavanden avser centrala administrations-
kostnader samt réantor.

e Naibaf AB-koncernen har ett betydande inflytande i
Fastator. Offentliga Hus har under aret kopt vissa fastig-
hetsrelaterade tjanster fran Naibaf AB-koncernen.

Under 2018 har féljande transaktioner med nirstadende iden-
tifierats:

e Offentliga Hus koper i huvudsak central administration
och fastighetsrelaterade tjinster fran de nérstédende bola-
gen. Tjansterna &r reglerade i avtal och sker pa mark-
nadsmassiga villkor. Under perioden uppgick de kopta
tjansterna till foljande belopp:

- Nordic PM 17 602 TSEK
- AB Fastator 24151 TSEK
- Offentliga Nordic Property

Holding SARL 21199 TSEK
- OH Management 11 373 TSEK
- Studium AB 6 527 TSEK
- Naibaf-koncernen 208 TSEK

NOT 2. AVVECKLAD VERKSAMHET

Offentliga Hus forvarvade i juni 2016 en portfolj om 15
studentfastigheter (”Studium”) som tillsammans omfattar
ca 26 000 kvm. Denna fastighetsportfolj har slagits samman
med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och
Amasten AB (publ) studentfastigheter i bolaget Studentbo-
stiader i Sverige AB (”Studentbostdder”). Det ekonomiska
frantradet av aktierna i Studium skedde per 30 september
2018.
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RESULTATRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Rorelsens intdkter 4 820 5003 24 824 25503 35351
Fastighetskostnader -3018 -820 -14 735 -13 558 -21 480
Central administration -973 -3188 -1900 -3 830 -3982
Finansiella poster -1607 -1 698 -5 240 -5100 -9055
Vardeforandring fastigheter -579 5530 11786 11786
Inkomstskatt -19 -27 632 -2416 -148S
Periodens resultat -1376 -731 9111 12 385 11134
BALANSRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018-09-30

TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 419472

Summa anldggningstillgangar 419472

Kortfristiga fordringar 3186

Likvida medel 4352

Summa omsittningstilllgangar 7 538

SUMMA TILLGANGAR 427 009

Uppskjutna skatteskulder 21 640

Réntebarande skulder 274076

Summa langfristiga skulder 295716

Réntebarande skulder 8736

Ej rantebdrande skulder 18 026

Summa kortfristiga skulder 26762

SUMMA SKULDER 322478

SUMMA NETTOTILLGANGAR 104 531

RAPPORT OVER KASSAFLODEN, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Rorelseresultat fran verksamhet under avveckling 829 995 8189 8115 9 888
Varav kassafliode fran avvecklad verksamhet

- Kassaflode fran den lopande verksamheten 1418 2759 S 485 2811 381
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -54 1 -3765 -60 -435
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -1875 -1875 -5 625 -7 500
Periodens kassaflode fran avvecklad verksamhet 1364 885 -15§ -2 874 -7 554
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NYCKELTAL, AVVECKLAD VERKSAMHET

2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Hyresintéakter, TSEK 4820 5003 24824 25503 35351
Forvaltningsresultat, TSEK 1802 4183 10 089 11945 13870
Justerad soliditet % 24,5 17,9 24§ 17,9 34,4
Belaningsgrad % 67,7 59,2 67,7 59,2 58,7
Fastighetsvérde, TSEK 417 900 409 800 417 900 409 800 409 800

NOT 3. INTRESSEBOLAG

Offentliga Hus har forvarvat 44,9 % i Studentbostader
i Sverige AB. Bolaget bildades i syftet att sl& samman
Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Amasten AB
(publ) och Offentliga Hus (publ) ABs fastighetsportféljer av
studentbostdder for att skapa ett renodlat fastighetsbolag
med studentbostéder. Pa sa vis kan respektive dgarbolag
fokusera pa sin centrala verksamhet. Forviarvet genomfordes
via kvittningsemission diar Offentliga Hus salde sina andelar
i Studium till ett varde om 125 370 TSEK som betaldes via
revers, vilken senare kvittades mot andelarna i Studentbo-

stéader i Sverige AB.

Offentliga Hus 449 %
Amasten 27,6 %
SBB 23,1 %
Management 4,4 %

Nedan presenteras hur transaktionen har paverkat Offent-
liga Hus resultatrakning. Ovriga kostnader bestar av kostna-
der som avser utstillda garantier pa fastigheterna. Se d&ven
not 4 for féorandring i resultatandel avseende tidigare kvartal.

Andelsvarde Studentbostéder i Sverige AB 125370
Frantriade Studium, koncerméssigt viarde -104 531
Ovriga kostnader -3700
Resultateffekt 17 139
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NOT 4. KORRIGERINGAR AV TIDIGARE KVARTAL 2018

4.1 Koncernen

For att ge en mer rattvisande bild av det fjarde kvartalet har
korrigeringar gjorts avseende tidigare kvartal, hanforliga till
felaktigheter som uppstéatt i samband med férvirv och som
gett utslag forst i Q4.

- Omfordelning av 3 MSEK i intédkter mellan andra och
tredje kvartalet som beror pa en felaktig periodisering
kopplade till den fastighetsportf6lj som forvarvadesi Q2.

- Kostnader for ekonomisk forvaltning har flyttats fran
fastighetskostnader till central administration. Vidare
har kostnader for ekonomisk forvaltning avseende
fastigheter forvarvade under Q2 tillkommit som f6ljd
av omforhandling under Q4. Fakturering i Q4 avser
darfor aven tidigare perioder och har valts att periodis-
eras retroaktivt Q2-Q4.

- I Q3 redovisades méklartjanster kopplade till forvarvet
av Studentbostider i Sverige AB som kostnader. Dessa
har istéllet balanserats.

2018 kv 3

(korrigerad) Korrigering 2018 kv 3
Hyresintdkter 51163 3000 48 163
Ovriga intidkter 1912 1912
Summa rorelsens intikter 53075 3000 50075
Fastighetskostnader -15245 1696 -16 941
Driftnetto 37 830 4696 33134
Central administration -12132 -8 646 -3 486
Avskrivning inventarier -S7 -57
Forvaltningsresultat 25 641 -3 950 29 591
Finansiella intdkter 2217 2217
Finansiella kostnader -23 406 -23 406
Resultatandel intressebolag 17 139 8358 8781
Summa finansiella poster -4 050 8358 -12 408
Resultat fore viardefordndringar 21591 4408 17183
Vardeforandringar fastigheter 74 527 74 527
Vardeforandringar rantederivat 2131 2131
Resultat fore skatt 98 249 4408 93 841
Inkomstskatt -20 994 -20 994
Periodens resultat 77 25§ 4408 72847
Arets resultat fran avvecklad 1376 1376
verksamhet
Summa arets resultat 75879 4408 71471

2018 kv 2
(korrigerad) Korrigering 2018 kv 2
51136 -3000 54136
6 6
51142 -3 000 54142
-13 045 1592 -14 637
38097 -1408 39505
-10 291 -2993 -7298
-20 -20
27786 -4 401 32187
-16 562 -16 562
-16 562 - -16 562
11224 -4 401 15 625
466 481 466 481
0 -
477 705 -4 401 482106
-105 072 -105 072
372633 -4 401 377 034
9183 9183
381 819 -4 401 386 220
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4.2 Moderbolaget

Korrigering har gjorts kopplat till Q3-rapporten i moderbo-
laget. Studiumportfo6ljen, se vidare i not 2, hade ekonomiskt
frantrade den 30 september 2018. Det legala frantradet inf6ll
vid ett senare tillfille, varpa det beslutades att placera ande-
larna i ett dotterbolag. Resultateffekten av intressebolags-
andelarna hamnar darfor inte i moderbolaget.

2018 kv 3

TSEK (korrigerad) Korrigering 2018 kv 3
Nettoomséattning

Ovriga rorelseintikter 11 990 11990
Summa intékter 11 990 11 990
Kostnader for erséttning till anstéllda -2150 -2150
Ovriga rérelsekostnader -16 797 -16 797
Avskrivning inventarier -7 -7
Resultat fran koncernforetag 1625 12058 -10433
Kapitalandel intressebolag 0 -125 370 125 370
Rorelseresultat -5 339 -113 312 107 973
Finansiella poster -2 830 -2 830
Bokslutsdispsioner 0 0
Resultat fore skatt -8168 -113 312 105 144
Skatt 0 0
Periodens resultat -8 168 -113 312 105 144

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning
av Offentliga Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga
Hus i Norden AB (publ) offentliggdr informationen i denna
delarsrapport enligt lagen om viardepappersmarknaden.
Rapporten ldmnades for offentliggérande den 21 februari

2019 klockan 07.00.

FINANSIELL RAPPORTERING

Arsredovisning 2018 4 april 2019
Arsstimma 2018 8 maj 2019
Delarsrapport Q1 jan-mar 2019 16 maj 2019
Delarsrapport Q2 jan—jun 2019 29 aug 2019
Delarsrapport Q1 jan-sep 2019 14 nov 2019
Bokslutskommuniké, jan-dec 2019 20 feb 2020

Offentliga Hus arsredovisning fér 2017 publicerades den 10 april
2018 och finns tillgénglig via hemsidan, www.offentligahus.se
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KONTAKT

Offentliga Hus i Norden AB
Nybrogatan 3

114 34 Stockholm
www.offentligahus.se

info@offentligahus.se

Lars Holm, VD
070 897 44 09

lars.holm@offentligahus.se

Niklas Eklund, CFO
070969 29 69

niklas.eklund@offentligahus.se

Niklas Ericson, transaktionschef
070 888 72 21

niklas.ericson@offentligahus.se
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