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OFFENTLIGA HUS I KORTHET

EN LÅNGSIKTIG PARTNER TILL SVERIGES 
KOMMUNER OCH LANDSTING
Offentliga Hus förvaltar, vidareutvecklar och hyr 
ut samhällsfastigheter med det offentliga som fort-
satt hyresgäst. Vi avlastar kommuner och lands-
ting i rollen som fastighetsägare, så att de fullt ut 
kan fokusera på sin huvuduppgift – att leverera en 
välfärd i världsklass. 

Offentliga Hus grundades 2011 som en av pionjärerna inom 

segmentet samhällsfastigheter. Idag äger vi 210 samhälls-

fastigheter på 136 orter runtom i Sverige. Vårt bestånd 

innefattar allt från skolor och vårdboenden till bibliotek, 

polishus och vägstationer. 

Det totala fastighetsvärdet av vår portfölj uppgår till cirka 4 

MDSEK. Hyresgästerna består till omkring 90 procent av 

statligt finansierade verksamheter med långa hyreskon-

trakt. Vi har aldrig sålt någon av våra samhällsfastigheter, 

och vårt fokus på långsiktighet och aktivt ägande har gjort 

oss till en attraktiv affärspartner för kommuner och lands-

ting i behov av effektiva lokaler. 

Offentliga Hus ska växa och en börsnotering är planerad 

inom ett till två år.

KONCERNENS NYCKELTAL
Koncernens nyckeltal, kvarvarande verksamhet* 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4

Hyresintäkter, TSEK 67 641 35 988 207 083 135 498

Förvaltningsresultat, TSEK 35 986 20 056 111 945 87 882

Balansomslutning, TSEK 4 333 003 2 791 225 4 333 003 2 791 225

Justerad soliditet % 31,8 30,2 31,8 30,2

Belåningsgrad % 46,4 56,6 46,4 56,6

Avkastning på eget kapital % 7,2 9,5 52,1 22,3

Fastighetsvärde, TSEK 3 919 626 1 977 981 3 919 626 1 977 981

OFFENTLIGA HUS I KORTHET

* Jämförelsetalen avser befintlig bestånd. För nyckeltal avseende 
tillgångar som har sålts, se not 2.
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• Inga händelser efter rapportperiodens utgång.

Q4, OKTOBER–DECEMBER 
• I början av oktober tillträdde Offentliga Hus 14 fastig-

heter utspridda i landet, till ett marknadsvärde om drygt 

800 MSEK.

• Den 19 november tecknade Offentliga Hus avtal om 

förvärv av två samhällsfastigheter till ett sammanlagt 

värde av 78,5 MSEK. Fastigheterna tillträds under Q1 

2019.

• Den 3 december förvärvades en samhällsfastighet under 

uppförande, till ett värde av 367 MSEK. Fastigheten är 

belägen vid Opaltorget i Tynnered, Göteborg, och väntas 

stå klar år 2020.

• Den 5 december tecknade Offentliga Hus ett nytt 7-årigt 

hyreskontrakt i fastigheten Grönfinken 1 i Borås, med 

Borås Stad som hyresgäst. Det totala hyresvärdet under 

perioden är 18,6 MSEK och avtalet löper till och med 

2025-06-30.

• Den 21 december förvärvade Offentliga Hus en samhälls-

fastighet i Södertälje med underläggande fastighets-

värde om 715 MSEK. Tillträde sker under första halvåret 

2019. 

Q3, JULI–SEPTEMBER
• Den 2 juli aviserades att Offentliga Hus AB, Amasten 

AB och Samhällsbyggnadsbolaget i Norden AB har sålt 

samtliga studentfastigheter för att tillsammans bilda 

Studentbostäder i Sverige AB. Ambitionen är att skapa 

ett rikstäckande fastighetsbolag som enbart fokuserar 

på studentbostäder. Värdet av Studentbostäder i Sveriges 

fastighetsportfölj uppgår till ca 900 MSEK.

• Den 5 september meddelade Offentliga Hus att man 

framgångsrikt har emitterat icke-säkerställda obliga-

tioner om 300 MSEK i en kraftigt övertecknad emission. 

Obligationerna emitterades inom ett befintligt rambelopp 

om 700 MSEK (ISIN: SE0010023259), varav obligationer 

om 400 MSEK har emitterats tidigare. Emissionslikviden 

ska användas till fastighetsförvärv, investeringar och 

allmänna verksamhetsändamål. Obligationerna har note-

rats vid företagsobligationslistan vid Nasdaq Stockholm.

• Den 14 september offentliggjorde Offentliga Hus ett 

tilläggsprospekt i samband med tilläggsemissionen av 

obligationer. Prospektet finns tillgängligt på Offentliga 

Hus webbplats samt via Finansinspektionens hemsida. 

• Den 30 september frånträddes portföljen av studentfast-

igheter som ska ingå i bolaget Studentbostäder i Sverige 

AB, se vidare information i not 2 samt 3. 

Q2, APRIL–JUNI
• Offentliga Hus tillträdde den portfölj av fastigheter som 

förvärvades av Svevia under fjärde kvartalet 2017. 

• Den 3 maj 2018 avhöll Offentliga Hus årsstämma i Stock-

holm. På stämman omvaldes följande styrelseledamöter;  

Mats Hulth, Ulf Adelsohn, Pierre Ladow, Jacqueline 

Winberg och Svante Bengtsson till ordinarie styrelse-

ledamöter, med omval av Mats Hulth som styrelseord-

förande.

• I enlighet med punkt 11.5 i obligationsvillkoren har 

Offentliga Hus löst det mezzaninelån som varit utestå-

ende till Aeriance Investment Sarl. 

• Den 29 juni förvärvade Offentliga Hus samhällsfastighe-

ter för totalt 655 MSEK som tillträddes under det fjärde 

kvartalet 2018.

• Offentliga Hus har under juni 2018 tecknat avtal om att 

använda ränteswappar. Av totala säkerställda krediter är 

drygt 50 % räntesäkrade. Detta är i linje med finanspoli-

cyn som fastställdes under 2017 av styrelsen.

• Genom ett aktivt arbete med ägda och nytillträdda fast-

igheter har ett större antal hyresavtal kunnat omför-

handlats, utökats och förlängts. Detta har medfört att 

marknadsvärdet på fastighetsportföljen under perioden 

ökat med 466 MSEK.

Q1, JANUARI –MARS
• En fastighet i Västervik, förvärvad i december 2017, till-

träddes i januari 2018.

• Den 1 februari började Offentliga Hus obligation handlas 

vid Nasdaq Stockholm. 

• Niklas Ericson tillträdde den 12 mars som transaktions-

chef. Han kommer närmast från Ålandsbanken, där han 

tidigare var chef för fastighetsfinansiering. 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER

VÄSENTLIGA HÄNDELSER
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2018 GAV TILLVÄXT I VÄRLDSKLASS 
– UNDER ORDNADE FORMER

RESULTAT
2018 är Offentliga Hus i särklass bästa år någonsin. Hyre-

sintäkterna ökade med 53 % till 207 MSEK (135) tack vare 

fastighetsförvärv samt omförhandlade hyreskontrakt. 

Driftnettot har ökat med 44 % till 153 MSEK (106). Avkast-

ningen på eget kapital ökade till 52,1 % (22,3 %). Trots vår höga 

tillväxttakt har belåningsgraden förbättrats till 46 % (57 %).

TILLVÄXT
Med våra förvärv 2018 äger vi idag drygt 210 fastigheter 

och har närvaro i nästan hälften av landets kommuner.  Fast-

ighetsvärdet på hela vår portfölj har fördubblats till 3 920 

MSEK (1 978), och inkluderar vi signade förvärv som ska 

tillträdas når vi 5 156 MSEK. Därmed har vi kommit en bit 

närmare vårt mål om 9 000 MSEK och fortsätter vår resa 

mot en framtida börsnotering.

LÅNGSIKTIGHET
Det är viktigt för oss med långsiktighet. Med det menar 

vi att det är våra hyresgäster som är i fokus. De ska trivas 

hos oss, helst i en evighet. Så därför förädlar, utvecklar och 

renoverar vi fortlöpande vårt befintliga fastighetsbestånd 

och våra nyförvärv. Det är något som kostar på kort sikt, 

men som definitivt lönar sig i det längre perspektivet. Det 

är också därför vi aldrig har sålt en samhällsfastighet, våra 

hyresgäster ska trivas och känna sig trygga med oss. Det 

gör vi genom att vara lyhörda och förutsägbara för våra 

hyresgäster. De ska kunna lita på oss. Lång sikt lönar sig. 

För alla parter.

STABILITET
Sedan vår nya finanspolicy antogs 2017 har vi löpande köpt 

ränteswappar. Idag är mer än hälften av vår bankskuld 

räntesäkrad på 3-7 år. Vi har under året emitterat icke säker-

ställda obligationer om 300 MSEK inom befintlig ram om 700 

MSEK i en kraftigt övertecknad emission.

RENODLING
I september 2018 sålde vi våra studentfastigheter till ett 

nybildat joint venture-bolag, Studentbostäder i Sverige AB, 

som ägs av Offentliga Hus tillsammans med Amasten och 

Samhällsbyggnadsbolaget. Offentliga Hus äger 44,9 % i 

bolaget. I Offentliga Hus kommer vi därmed fortsättnings-

vis till 100 % koncentrera oss på fortsatt tillväxt inom vårt 

segment samhällsfastigheter.

Lars Holm, VD Offentliga Hus

VD HAR ORDET
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VÅR VERKSAMHET

FASTIGHETSUTVECKLING SOM HÖJER KVALITETEN
Vi förädlar och anpassar fastigheter till hyresgästens behov. 

Det kan handla om att rusta upp, renovera eller bygga om 

så att ytorna kan användas mer effektivt för ändamålet, 

oavsett om det gäller en vårdfastighet eller ett polishus.

OFFENTLIGA
HYRESGÄSTER

TOTALT 
FASTIGHETSVÄRDE

3,9 MDSEK 

VÅRT FOKUS

TILLVÄXT

FÖRVÄRV MELLAN 50-300 MSEK

LOKAL NÄRVARO

LÅNGSIKTIGT ÄGANDE

VÅR VERKSAMHET

FASTIGHETSFÖRVALTNING MED SAMARBETSPARTNER 
Som fastighetsförvaltare är vi en långsiktig samarbetspart-

ner som hanterar underhållet av fastigheterna. Lokaler för 

vård, skola och omsorg är av naturliga skäl ofta utsatta för 

hårt slitage. För att upprätthålla kvalitet och funktion över 

lång tid krävs en tät dialog med användarna och lyhördhet 

i planeringen av underhållet. Den löpande tekniska fastig-

hetsförvaltningen av vårt bestånd sköts av vårt systerbo-

lag Nordic PM som förvaltar knappt 1,8 miljoner kvm över 

hela Sverige. Ett samarbete som innebär en helhetslösning 

för våra hyresgäster, där alla parter kan fokusera på sina 

respektive huvuduppgifter.

Offentliga Hus affärsidé är att långsiktigt äga, utveckla och 

förvalta samhällsfastigheter.

Mörka områden representerar  kommuner där 
Offentliga Hus har fastigheter.
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT OCH STÄLLNING 
Hyresintäkterna uppgick till 207 083 TSEK (135 498) en 

ökning med 53 procent jämfört med motsvarande period 

föregående år. Driftnettot uppgick till 152 530 TSEK (105 

644), en ökning med 44 procent. Ökningen är hänförlig 

till förvärv genomförda under 2018 samt omförhandlade 

kontrakt och investeringar i befintlig portfölj.

De centrala administrationskostnaderna ökade från 17 567 

TSEK till 39 961 TSEK. De högre kostnaderna beror på att 

koncernens verksamhet har växt i takt med ökade antal 

förvaltningsfastigheter samt att förvärvstakten är väsent-

ligt högre än motsvarande period föregående år.

Att äga och utveckla fastigheter är en kapitalintensiv verk-

samhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balan-

serad mix av externa lån, tillskott från ägarna samt eget 

kapital, med en belåningsgrad på 46 (57) procent. Räntekost-

nader är också företagets största kostnadspost och det är av 

strategisk betydelse för Offentliga Hus att oavsett mark-

nadsförutsättningar alltid ha tillgång till kostnadseffektiv 

finansiering. Under 2018 började Offentliga Hus att ränte-

säkra genom räntederivat, vilket har gett orealiserade 

värdeförändringar om -3 MSEK.

Under det fjärde kvartalet har cirka 30 % av fastighetsbe-

ståndet värderats externt av Colliers samt Forum. Sett till 

helåret har samtliga fastigheter värderats externt. Värde-

förändringarna har främst drivits av omförhandlade hyror 

och något sänkta direktavkastningskrav. Marknadsvärdet 

per den 31 december uppgick till 3 920 MSEK (1 978).

Periodens resultat uppgick till 561 622 TSEK (134 097). 

Ökningen beror främst på högre orealiserade värdeför-

ändringar samt resultatandel från 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). Kassaflödet från den löpande verksamheten före 

förändring av rörelsekapitalet har under året uppgått till 23 

408 TSEK (28 376). 

MODERBOLAGETS RESULTAT OCH STÄLLNING
Moderbolaget är ett holdingbolag med syfte att äga aktier 

i de bolag som gör investeringar i fastigheter i koncernen. 

Merparten av moderbolagets kostnader avser central admi-

nistration från det närstående företaget OH Management 

AB. Dessa faktureras vidare till koncernens dotterbolag 

tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstående kost-

nader är sådana kostnader som ej kan hänföras till fastighe-

terna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING
Offentliga Hus styrelse har under året sammanträtt 14 

gånger. Förutom sedvanliga beslut om strategi och budget 

godkänner styrelsen fastighetsförvärv. 

PERSONAL
Offentliga Hus har tre anställda, vilka är VD samt finans- 

och transaktionschef. All annan central administration köps 

från OH Management AB som ägs till 50 procent av Aktie-

bolaget Fastator (publ) och 50 procent av Offentliga Nordic 

Property Holding SARL (namnbyte från Cofigelux Sarl). 

Bolaget köper även fastighetsförvaltningstjänster från 

Nordic PM AB som är ett dotterbolag till Fastator.

HÄNDELSER EFTER PERIODENS UTGÅNG
Inga väsentliga händelser efter periodens utgång.

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

Hyresavtalen är till övervägande del tecknade direkt med 

offentlig sektor (kommun, landsting och stat) och löper 

över lång tid. Osäkerheten gäller främst finansiering och 

räntekostnader. Under 2017 fastställdes en ny finanspolicy 

av styrelsen i syfte att säkra den stabila finansiella ställ-

ningen i koncernen, där det bland annat beslutades om att 

hantera ränterisken genom att börja använda räntederi-

vat, vilket påbörjades i slutet av andra kvartalet 2018 och 

har gett utslag i form av orealiserade värdeförändringar 

under 2018.

FINANSIELL INFORMATION
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FRAMTIDA UTVECKLING
Offentliga Hus har en ambition att fortsätta expansionen 

och förhandlar om ett flertal nya förvärv. Det allmänna 

transaktionsklimatet på fastighetsmarknaden är gott.  

Inklusive skrivna avtal per 31 december 2018 uppgår fast-

ighetsvärdet till ca 5 MDSEK. Offentliga Hus förmåga att 

attrahera samhällsägare ökar i takt med att man kan uppvisa 

framgångsrika projekt. Offentliga Hus har en stark orga-

nisation som kan hantera större och mer komplexa förvärv 

utan väsentliga nyrekryteringar och förändringar. Därmed 

torde tillväxttakt och vinstnivå fortsätta att utvecklas i en 

mycket gynnsam riktning. Offentliga Hus stärkta finansiella 

ställning utgör en god grund för fortsatt tillväxt och en sänk-

ning av koncernens finansieringskostnad.

AKTIEÄGARE
Bolaget är ett helägt dotterbolag till Offentliga Hus i Norden 

Holding AB, som i sin tur ytterst ägs till 50 % av AB Fastator 

(publ) samt till 50 % av Offentliga Nordic Property Holding 

SARL.

UTDELNING
Under 2018 lämnades en utdelning om 25 MSEK. Styrelsen 

föreslår till årsstämman att utdelning om 25 MSEK lämnas 

för räkenskapsåret 2018.

ÅRSSTÄMMA
Offentliga Hus i Norden ABs (publ) stämma äger rum den 

8 maj 2019 i Stockholm. Årsredovisningen på svenska och 

övriga bolagshandlingar med beslutsunderlag kommer att 

finnas tillgängliga på www.offentligahus.se från och med 

den 4 april 2019. För fullständiga förslag och beslutspunk-

ter på årsstämman hänvisas till bolagets webbplats www.

offentligahus.se.

FINANSIELL INFORMATION
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KONCERNENS RESULTATRÄKNING 

KONCERNENS RAPPORT ÖVER TOTALRESULTAT

TSEK Not 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1–4 2017 kv 1–4

Hyresintäkter 67 641 35 988 207 083 135 498

Övriga intäkter 5 023 933 7 614 2 247

Summa rörelsens intäkter 72 664 36 921 214 697 137 745

Fastighetskostnader -25 645 -8 078 -62 167 -32 101

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

Förvaltningsresultat 4 35 986 20 056 111 945 87 882

Resultatandel intressebolag 3 823 - 17 962 -

Finansiella intäkter 334 379 4 068 2 266

Finansiella kostnader -27 890 -12 573 -85 951 -48 063

Summa finansiella poster -26 733 -12 194 -63 921 -45 797

Resultat före värdeförändringar 9 254 7 862 48 024 42 085

Värdeförändring fastigheter 138 757 76 821 680 284 120 417

Värdeförändring räntederivat -5 247 - -3 116 -

Resultat före skatt 142 764 84 683 725 192 162 502

Inkomstskatt -43 412 -23 070 -171 478 -39 539

Periodens resultat 99 352 61 613 553 714 122 963

Periodens resultat från  
avvecklad verksamhet 2 - 1 710 7 908 11 134

Summa årets resultat 99 352 63 323 561 622 134 097

TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1–4 2017 kv 1–4

Periodens resultat 99 352 63 323 561 622 134 097

Övrigt totalresultat - - - -

Summa totalresultat 99 352 63 323 561 622 134 097

Periodens totalresultat hänförligt till: 

Moderbolagets ägare 99 352 63 323 561 622 134 097

Summa 99 352 63 323 561 622 134 097

FINANSIELLA RAPPORTER

8



Bokslutskommuniké Offentliga Hus, 2018

KONCERNENS BALANSRÄKNING

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar 3 952 270 2 396 288

Finansiella anläggningstillgångar 3 138 311 -

Summa anläggningstillgångar 4 090 581 2 396 288

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar 165 263 34 622

Likvida medel 77 159 360 315

Tillgångar som innehas för försäljning - -

Summa omsättningstilllgångar 242 422 394 937

SUMMA TILLGÅNGAR 4 333 003 2 791 225

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestämmande inflytande 1 378 955 776 042

Långfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 268 165 126 098

Räntebärande skulder 2 456 183 1 738 506

Summa långfristiga skulder 2 724 348 1 864 604

Kortfristiga skulder

Räntebärande skulder 53 987 69 264

Ej räntebärande skulder 175 713 81 315

Skulder som innehas för försäljning - -

Summa kortfristiga skulder 229 700 150 579

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 333 003 2 791 225

FINANSIELLA RAPPORTER
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KONCERNENS FÖRÄNDRING I EGET KAPITAL

2018-12-31

TSEK
Moderbolagets 

ägare
Innehav utan be-

stämmande inflytande
Totalt  

eget kapital

Ingående eget kapital 776 042 - 776 042

Årets resultat 561 622 561 622

Övrigt totalresultat för året - - 0

Summa totalresultat 561 622 - 561 622

Utdelning -25 000 -25 000

Aktieägartillskott 66 288 66 288

Transaktioner med aktieägare, redovisade  
direkt i eget kapital 41 288 41 288

Utgående eget kapital 1 378 952 - 1 378 952

2017-12-31

TSEK
Moderbolagets 

ägare
Innehav utan be-

stämmande inflytande
Totalt  

eget kapital

Ingående eget kapital 425 259 - 425 259

Årets resultat 134 097 134 097

Övrigt totalresultat för året - - -

Summa totalresultat 134 097 - 134 097

Nyemission 74 952 74 952

Tillskott genom förvärv av NSH -74 952 -74 952

Aktieägartillskott 241 686 241 686

Utdelning -25 000 -25 000

Transaktioner med aktieägare, redovisade  
direkt i eget kapital 216 686 - 216 686

Utgående eget kapital 776 042 - 776 042

FINANSIELLA RAPPORTER
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KONCERNENS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK Not 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1–4 2017 kv 1–4

Kassaflöde för rörelsen

Rörelseresultat 35 986 20 056 111 946 87 882

Avskrivningar 496 0 624 38

Övriga ej kassaflödespåverkande poster -4 530 0 0 0

Erhållen ränta 156 1 156 4

Betald ränta -27 810 -25 347 -80 716 -51 979

Betalda inkomstskatter 5 529 20 -8 602 -7 569

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapitalet 9 827 -5 270 23 408 28 376

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet

Ökning (–)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -63 406 -19 893 -130 228 -14 650

Ökning (+)/minskning (–) av kortfristiga skulder 82 090 21 332 101 041 410

Kassaflöde från den löpande verksamheten  28 511 -3 831 -5 779 -14 240

Kassaflöde från investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -746 729 -49 682 -1 304 354 -243 675

Avyttring fastigheter 1 200 0 6 000 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten -745 529 -49 682 -1 298 354 -243 675

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Ökning/minskning kortfristiga finansiella skulder 0 -344 158 0 -384 962

Upptagna lån 416 693 739 317 1 355 922 1 007 181

Amortering av lån -16 993 -14 638 -314 296 -44 638

Lämnad utdelning -25 000 -25 000 -25 000 -25 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten  374 700 355 521 1 016 626 552 581

Kassaflöde, avvecklad verksamhet 0 -3 606 155 -7 554

Kassa, avvecklad verksamhet 0 0 4 196 0

Minskning/ökning av likvida medel

Periodens kassaflöde, netto -342 318 298 402 -283 156 315 488

Likvida medel vid periodens början 419 477 61 914 360 315 44 827

Likvida medel vid periodens slut  77 159 360 315 77 159 360 315

FINANSIELLA RAPPORTER
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MODERBOLAGETS RESULTATRÄKNING

TSEK Not 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1–4 2017 kv 1–4

Nettoomsättning - - - -

Övriga rörelseintäkter 11 532 1 969 27 720 9 724

Summa intäkter 11 532 1 969 27 720 9 724

Kostnader för ersättning till anställda -1 680 -973 -6 404 -973

Övriga rörelsekostnader -23 501 -5 927 -51 071 -18 332

Avskrivning inventarier -22 - -29 -

Resultat från koncernföretag - - 1 625 -550

Rörelseresultat -13 672 -4 932 -28 160 -10 131

Finansiella poster -15 956 -4 062 -37 118 -19 869

Bokslutsdispsioner 28 388 39 195 28 388 39 195

Resultat före skatt -1 240 30 202 -36 890 9 195

Skatt - -2 172 - -2 172

Periodens resultat -1 240 28 030 -36 890 7 023

TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1–4 2017 kv 1–4

Periodens resultat -1 240 28 030 -36 890 7 023

Övrigt totalresultat - - - -

Summa totalresultat -1 240 28 030 -36 890 7 023

MODERBOLAGETS RAPPORT ÖVER TOTALRESULTAT

FINANSIELLA RAPPORTER
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MODERBOLAGETS BALANSRÄKNING

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

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar 421 -

Finansiella anläggningstillgångar 4 2 050 564 857 112

Summa anläggningstillgångar 2 050 985 857 112

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar 110 241 145 803

Likvida medel 5 010 309 684

Summa omsättningstilllgångar 115 251 455 487

SUMMA TILLGÅNGAR 2 166 236 1 312 599

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestämmande inflytande 402 582 398 183

Långfristiga skulder

Räntebärande skulder 1 675 884 816 538

Summa långfristiga skulder 1 675 884 816 538

Kortfristiga skulder

Räntebärande skulder 34 283 38 745

Ej räntebärande skulder 53 487 59 133

Summa kortfristiga skulder 87 771 97 878

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 166 236 1 312 599

FINANSIELLA RAPPORTER
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MODERBOLAGETS FÖRÄNDRING I EGET KAPITAL

2018-12-31 2017-12-31

Ingående balans 398 183 99 522

Periodens resultat -36 890 7 024

Nyemission - 74 952

Aktieägartillskott 66 288 241 685

Utdelning -25 000 -25 000

Utgående balans 402 581 398 183

FINANSIELLA RAPPORTER
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MODERBOLAGETS KASSAFLÖDESANALYS

TSEK 2018 kv 4 2017 kv 4 2018 kv 1-4 2017 kv 1-4

Kassaflöde från den löpande verksamheten 16 241 -99 819 -26 375 -160 250

Kassaflöde från investeringsverksamheten -305 376 -437 568 -1 053 591 -536 117

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 4 222 843 320 775 293 1 005 950

Minskning/ökning av likvida medel

Periodens kassaflöde -284 914 305 934 -304 674 309 583

Likvida medel vid årets början 289 923 3 750 309 684 101

Likvida medel vid periodens slut 5 010 309 684 5 010 309 684
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER 
Denna delårsrapport har upprättats i enlighet med IAS 34, 

Delårsrapportering. Koncernredovisningen har upprättats 

i enlighet med International Financial Reporting Standards 

(IFRS) sådana de antagits av EU och Årsredovisningslagen.

Moderbolagets redovisning är upprättad i enlighet med RFR 2, 

Redovisning för juridiska personer och Årsredovisningslagen. 

International Accounting Standards Board antog hösten 2016 

två nya standarder, IFRS 15, Intäkter, och IFRS 9, Finansiella 

Instrument, vilka tillämpas från 1 januari 2018. Offentliga 

Hus har utvärderat dessa nya standarder och de ger ingen 

effekt på koncernens ingående balanser per 1 januari 2018 

och kommer endast innebär upplysningsmässiga föränd-

ringar till årsredovisningen.

IFRS 16 Leasing, tillämpas från 1 januari 2019 och Offentliga 

Hus tillmäpar standarden utan retroaktivitet. Koncernen har 

leasingkontrakt i egenskap av leasgivare i form av hyresav-

tal, för vilka redovisningen förblir oförändrad. Offentliga 

Hus har leasingavtal i form av leasetagare för moderbolagets 

kontorslokal, anställdas leasingbilars samt ett tomträttsavtal. 

Det initiala värdet på nyttjanderätten samt leasingskulden 

kommer att uppgå till cirka 12 MSEK.

Rapporten är upprättad enligt samma redovisningsprinciper 

och beräkningsgrunder för koncernen samt moderbolaget 

som vid upprättandet av 2017 års årsredovisning. Väsentliga 

redovisningsprinciper samt redovisningsprinciper som till-

kommer vid uppkomst av nya poster i koncernen och moder-

bolaget anges nedan.

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDÖMNINGAR
För att kunna upprätta redovisningen enligt god redovis-

ningssed måste företagsledningen och styrelsen göra 

bedömningar och antaganden. Dessa påverkar redovisade 

tillgångs- och skuldposter respektive intäkts- och kostnads-

poster samt lämnad information i övrigt. Bedömningarna 

baseras på erfarenheter och antaganden som ledningen och 

styrelsen bedömer vara rimliga under rådande omständig-

heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig från dessa bedöm-

ningar om andra förutsättningar uppkommer. Nedan beskrivs 

de bedömningar som är mest väsentliga vid upprättandet av 

Offentliga Hus finansiella rapporter.

Verkligt värde på förvaltningsfastigheter
Förvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt värde, 

vilket fastställs av företagsledningen, baserat på fastighe-

ternas marknadsvärde utförda av oberoende värderings-

man. Väsentliga bedömningar har därmed gjorts avseende 

bland annat kalkylränta och direktavkastningskrav, vilka är 

baserade på värderarnas erfarenhetsmässiga bedömningar 

av marknadens förräntningskrav på jämförbara fastighe-

ter. Bedömningar av kassaflödet för drifts-, underhålls- och 

administrationskostnader är baserade på faktiska kostnader 

men också erfarenheter av jämförbara fastigheter. Fram-

tida investeringar har bedömts utifrån det faktiska behov 

som föreligger. 

Avgränsning mellan rörelseförvärv och tillgångsförvärv
När ett bolag förvärvas utgör det antingen ett förvärv av 

rörelse eller ett förvärv av tillgångar. Ett förvärv av till-

gångar föreligger om förvärvet avser fastigheter, med eller 

utan hyreskontrakt, men inte innefattar organisation och de 

processer som krävs för att bedriva förvaltningsverksam-

heten. Övriga förvärv är rörelseförvärv. Företagsledningen 

bedömer vid varje enskilt förvärv vilka kriterier som är 

uppfyllda. I Offentliga Hus-koncernen sker främst tillgångs-

förvärv, men en bedömning sker vid varje förvärv om det är 

ett rörelse- eller ett tillgångsförvärv. Under 2018 och 2017 

är bedömningen att enbart tillgångsförvärv har genomförts.

Klassificering av tillgångar under avveckling
Tillgångar som har avvecklats under året redovisas i enlig-

het med IFRS 5 och avser i tidigare rapporter tillgångar som 

redovisades som avsedda för försäljning. I detta fall avser 

den avvecklade tillgången ett dotterbolag. En tillgång klas-

sificeras som att den är avvecklad när det finns ett signe-

rat avtal som stipulerar ett frånträde från tillgången, vilket 

innebär att rättigheter och skyldigheter övergår till sälja-

ren. Resultat och finansiell ställning för tillgångar som är 

avvecklade redovisas i not 2. Det avvecklade dotterbolaget 

har mellanhavanden till koncernens övriga bolag i form av 

ränte- och centrala administrationskostnader, varför det i 

koncernens resultaträkningen finns ränteintäkter samt högre 

övriga intäkter än tidigare.

INTRESSEBOLAG
Vid utgången av tredje kvartalet har bolaget förvärvat ande-

lar i intressebolag, som redovisas enligt kapitalandelsme-

toden såsom föreskriven i IAS 28. Ett bolag klassificeras 

som intressebolag när Offentliga Hus har ett betydande, 

men inte bestämmande, inflytande över ett bolag. Initi-

alt redovisas innehavet till anskaffningsvärde och däref-

ter justeras värdet via resultatet med den förändringen i 

intressebolagets egna kapital som är Offentliga Hus andel.  
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RÄNTEDERIVAT
Från slutet av andra kvartalet 2018 har koncernen börjat 

använda räntederivat i enlighet med antagen finanspolicy 

2017. Räntederivaten värderas till verkligt värde via resul-

tatet enligt IFRS 9.

ALTERNATIVA NYCKELTAL
Riktlinjer avseende alternativa nyckeltal för företag med 

värdepapper noterade på en reglerad marknad inom EU har 

getts ut av ESMA (The European Securities and Markets 

Authority).

I delårsrapporten refereras det till ett antal icke-IFRS resul-

tatmått som används för att hjälpa såväl investerare som 

ledning att analysera företagets verksamhet. Nedan beskri-

ver vi de olika icke-IFRS resultatmått som använts som ett 

komplement till den finansiella information som redovisats 

enligt IFRS.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Årets hyresintäkter i förhållande till kontrakterad årshyra 

samt bedömd marknadshyra för vakanta lokaler. Används 

för att underlätta vid jämförelse med bolag inom branschen 

samt ur perspektivet att påvisa bolagets fokus på långsiktiga 

och stabila hyresgäster, såsom kommuner och landsting.

Driftnetto
Totala intäkter minus kostnader för underhåll, drift, tom-

trättsavgälder samt fastighetsskatt. 

Överskottsgrad, %
Driftnetto dividerat med totala hyresintäkter. 

Belåningsgrad, %
Säkerställda krediter dividerat med fastigheternas bedömda 

marknadsvärde. 

Soliditet, %
Eget kapital i procent av balansomslutningen på balansda-

gen. Används för att belysa bolagets finansiella stabilitet. 

Justerad soliditet (inklusive aktieägarinlåning), % 

Eget kapital plus aktieägarinlåningen dividerat med balans-

omslutningen på balansdagen. Används som komplement 

till soliditeten för att visa soliditeten inklusive de lån som är 

efterställda övriga krediter.

Avkastning på eget kapital, % 

Resultat efter skatt för perioden delat med genomsnittligt 

eget kapital inklusive aktieägarinlåning.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NÄRSTÅENDE 
Inom koncernen har följande närstående parter identifierats: 

• Styrelseledamöter i Offentliga Hus har ett bestämmande 

eller betydande inflytande.

• Styrelseledamöter i bolag som klassificeras som koncern-

bolag.

• AB Fastator samt Offentliga Nordic Property Holding 

SARL som äger 50 procent av bolaget vardera.

• OH Management AB som är ett systerbolag.

• Nordic PM AB som är ett dotterbolag till AB Fastator.

• Studium AB som sedan 30 september 2018 är ett intres-

sebolag. Mellanhavanden avser centrala administrations-

kostnader samt räntor.

• Naibaf AB-koncernen har ett betydande inflytande i 

Fastator. Offentliga Hus har under året köpt vissa fastig- 

hetsrelaterade tjänster från Naibaf AB-koncernen.  

Under 2018 har följande transaktioner med närstående iden-

tifierats:

• Offentliga Hus köper i huvudsak central administration 

och fastighetsrelaterade tjänster från de närstående bola-

gen. Tjänsterna är reglerade i avtal och sker på mark-

nadsmässiga villkor. Under perioden uppgick de köpta 

tjänsterna till följande belopp:

- Nordic PM   17 602 TSEK

- AB Fastator   24 151 TSEK

- Offentliga Nordic Property    

Holding SARL   21 199 TSEK

- OH Management  11 373 TSEK

- Studium AB   6 527 TSEK

- Naibaf-koncernen  208 TSEK

NOT 2. AVVECKLAD VERKSAMHET
Offentliga Hus förvärvade i juni 2016 en portfölj om 15 

studentfastigheter (”Studium”) som tillsammans omfattar 

ca 26 000 kvm. Denna fastighetsportfölj har slagits samman 

med Samhällsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) och 

Amasten AB (publ) studentfastigheter i bolaget Studentbo-

städer i Sverige AB (”Studentbostäder”). Det ekonomiska 

frånträdet av aktierna i Studium skedde per 30 september 

2018. 
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TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4

Rörelsens intäkter 4 820 5 003 24 824 25 503 35 351

Fastighetskostnader -3 018 -820 -14 735 -13 558 -21 480

Central administration -973 -3 188 -1 900 -3 830 -3 982

Finansiella poster -1 607 -1 698 -5 240 -5 100 -9 055

Värdeförändring fastigheter -579 5 530 11 786 11 786

Inkomstskatt -19 -27 632 -2 416 -1 485

Periodens resultat -1 376 -731 9 111 12 385 11 134

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4

Rörelseresultat från verksamhet under avveckling 829 995 8 189 8 115 9 888

Varav kassaflöde från avvecklad verksamhet

- Kassaflöde från den löpande verksamheten 1 418 2 759 5 485 2 811 381

- Kassaflöde från investeringsverksamheten -54 1 -3 765 -60 -435

- Kassaflöde från finansieringsverksamheten - -1 875 -1 875 -5 625 -7 500

Periodens kassaflöde från avvecklad verksamhet 1 364 885 -155 -2 874 -7 554

BALANSRÄKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

RESULTATRÄKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

RAPPORT ÖVER KASSAFLÖDEN, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018-09-30

TILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar 419 472

Summa anläggningstillgångar 419 472

Kortfristiga fordringar 3 186

Likvida medel 4 352

Summa omsättningstilllgångar 7 538

SUMMA TILLGÅNGAR 427 009

Uppskjutna skatteskulder 21 640

Räntebärande skulder 274 076

Summa långfristiga skulder 295 716

Räntebärande skulder 8 736

Ej räntebärande skulder 18 026

Summa kortfristiga skulder 26 762

SUMMA SKULDER 322 478

SUMMA NETTOTILLGÅNGAR 104 531
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NOT 3. INTRESSEBOLAG
Offentliga Hus har förvärvat 44,9 % i Studentbostäder 

i Sverige AB. Bolaget bildades i syftet att slå samman 

Samhällsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Amasten AB 

(publ) och Offentliga Hus (publ) ABs fastighetsportföljer av 

studentbostäder för att skapa ett renodlat fastighetsbolag 

med studentbostäder. På så vis kan respektive ägarbolag 

fokusera på sin centrala verksamhet. Förvärvet genomfördes 

via kvittningsemission där Offentliga Hus sålde sina andelar 

i Studium till ett värde om 125 370 TSEK som betaldes via 

revers, vilken senare kvittades mot andelarna i Studentbo-

städer i Sverige AB. 

Offentliga Hus 44,9 % 

Amasten 27,6 % 

SBB 23,1 %  

Management 4,4 %

Nedan presenteras hur transaktionen har påverkat Offent-

liga Hus resultaträkning. Övriga kostnader består av kostna-

der som avser utställda garantier på fastigheterna. Se även 

not 4 för förändring i resultatandel avseende tidigare kvartal.

NYCKELTAL, AVVECKLAD VERKSAMHET

2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4

Hyresintäkter, TSEK 4 820 5 003 24 824 25 503 35 351

Förvaltningsresultat, TSEK 1 802 4 183 10 089 11 945 13 870

Justerad soliditet % 24,5 17,9 24,5 17,9 34,4

Belåningsgrad % 67,7 59,2 67,7 59,2 58,7

Fastighetsvärde, TSEK 417 900 409 800 417 900 409 800 409 800

18

Andelsvärde Studentbostäder i Sverige AB 125 370

Frånträde Studium, koncermässigt värde -104 531

Övriga kostnader -3 700

Resultateffekt 17 139
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NOT 4. KORRIGERINGAR AV TIDIGARE KVARTAL 2018

4.1 Koncernen

För att ge en mer rättvisande bild av det fjärde kvartalet har 

korrigeringar gjorts avseende tidigare kvartal, hänförliga till 

felaktigheter som uppstått i samband med förvärv och som 

gett utslag först i Q4.

- Omfördelning av 3 MSEK i intäkter mellan andra och  

tredje kvartalet som beror på en felaktig periodisering  

kopplade  till den fastighetsportfölj som förvärvades i Q2.

- Kostnader för ekonomisk förvaltning har flyttats från 

fastighetskostnader till central administration. Vidare 

har kostnader för ekonomisk förvaltning avseende  

fastigheter förvärvade under Q2 tillkommit som följd  

av omförhandling under Q4. Fakturering i Q4 avser  

därför även tidigare perioder och har valts att periodis- 

eras retroaktivt Q2–Q4.

- I Q3 redovisades mäklartjänster kopplade till förvärvet  

av Studentbostäder i Sverige AB som kostnader. Dessa  

har istället balanserats.

2018 kv 3 
(korrigerad) Korrigering 2018 kv 3

2018 kv 2  
(korrigerad) Korrigering 2018 kv 2

Hyresintäkter 51 163 3 000 48 163 51 136 -3 000 54 136

Övriga intäkter 1 912 1 912 6 6

Summa rörelsens intäkter 53 075 3 000 50 075 51 142 -3 000 54 142

Fastighetskostnader -15 245 1 696 -16 941 -13 045 1 592 -14 637

Driftnetto 37 830 4 696 33 134 38 097 -1 408 39 505

Central administration -12 132 -8 646 -3 486 -10 291 -2 993 -7 298

Avskrivning inventarier -57 -57 -20 -20

Förvaltningsresultat 25 641 -3 950 29 591 27 786 -4 401 32 187

Finansiella intäkter 2 217 2 217 - -

Finansiella kostnader -23 406 -23 406 -16 562 -16 562

Resultatandel intressebolag 17 139 8 358 8 781 - -

Summa finansiella poster -4 050 8 358 -12 408 -16 562 - -16 562

Resultat före värdeförändringar 21 591 4 408 17 183 11 224 -4 401 15 625

Värdeförändringar fastigheter 74 527 74 527 466 481 466 481

Värdeförändringar räntederivat 2 131 2 131 0 -

Resultat före skatt 98 249 4 408 93 841 477 705 -4 401 482 106

Inkomstskatt -20 994 -20 994 -105 072 -105 072

Periodens resultat 77 255 4 408 72 847 372 633 -4 401 377 034

Årets resultat från avvecklad 
verksamhet

-1 376 -1 376 9 183 9 183

Summa årets resultat 75 879 4 408 71 471 381 819 -4 401 386 220
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4.2 Moderbolaget

Korrigering har gjorts kopplat till Q3-rapporten i moderbo-

laget. Studiumportföljen, se vidare i not 2, hade ekonomiskt  

frånträde den 30 september 2018. Det legala frånträdet inföll 

vid ett senare tillfälle, varpå det beslutades att placera ande-

larna i ett dotterbolag. Resultateffekten av intressebolags-

andelarna hamnar därför inte i moderbolaget.

TSEK
2018 kv 3 

(korrigerad) Korrigering 2018 kv 3

Nettoomsättning

Övriga rörelseintäkter 11 990 11 990

Summa intäkter 11 990 11 990

Kostnader för ersättning till anställda -2 150 -2 150

Övriga rörelsekostnader -16 797 -16 797

Avskrivning inventarier -7 -7

Resultat från koncernföretag 1 625 12 058 -10 433

Kapitalandel intressebolag 0 -125 370 125 370

Rörelseresultat -5 339 -113 312 107 973

Finansiella poster -2 830 -2 830

Bokslutsdispsioner 0 0

Resultat före skatt -8 168 -113 312 105 144

Skatt 0 0

Periodens resultat -8 168 -113 312 105 144

Denna rapport har ej varit föremål för särskild granskning 

av Offentliga Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga 

Hus i Norden AB (publ) offentliggör informationen i denna 

delårsrapport enligt lagen om värdepappersmarknaden. 

Rapporten lämnades för offentliggörande den 21 februari 

2019 klockan 07.00. 

FINANSIELL RAPPORTERING
Årsredovisning 2018 4 april 2019

Årsstämma 2018 8 maj 2019

Delårsrapport Q1 jan–mar 2019 16 maj 2019

Delårsrapport Q2 jan–jun 2019 29 aug 2019

Delårsrapport Q1 jan–sep 2019 14 nov 2019

Bokslutskommuniké, jan–dec 2019 20 feb 2020

Offentliga Hus årsredovisning för 2017 publicerades den 10 april 

2018 och finns tillgänglig 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

070 969 29 69

niklas.eklund@offentligahus.se

Niklas Ericson, transaktionschef

070 888 72 21

niklas.ericson@offentligahus.se

KONTAKTUPPGIFTER
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