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OFFENTLIGA HUS | KORTHET

EN LANGSIKTIG PARTNER TILL SVERIGES
KOMMUNER OCH LANDSTING

Offentliga Hus forvaltar, vidareutvecklar och hyr
ut samhéillsfastigheter 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
vilfird i virldsklass.

Offentliga Hus grundades 2011 som en av pionjirerna inom
segmentet samhallsfastigheter. Idag dger vi 216 samhalls-
fastigheter pa 135 orter runtom i Sverige. Vart bestand
innefattar allt fran skolor och vardboenden till bibliotek,
polishus och teatrar.

Det totala fastighetsvirdet av var portf6lj uppgar till
drygt 3 miljarder kronor. Hyresgéisterna bestar till omkring
90 procent av statligt finansierade verksamheter med langa
hyreskontrakt. Vi har aldrig salt ndgon av vara samhéllsfast-
igheter, och vart fokus pa langsiktighet och aktivt d4gande
har gjort oss till en attraktiv affarspartner for kommuner
och landsting i behov av effektiva lokaler.

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

KONCERNENS NYCKELTAL
Rullande 12,
2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 okt-sept
Hyresintikter, TSEK 48163 31702 139 442 99 510 135498 175430
Forvaltningsresultat, TSEK 29 591 21424 84 009 66 712 87 882 105179
Balansomslutning, TSEK 3740 668 2 348 366 3740670 2 348 366 2791225 -
Justerad soliditet % 34,9 37,1 34,9 37,1 30,2 -
Belaningsgrad % 46,4 56,9 46,4 56,9 68,8 -
Fastighetsvirde, TSEK 3063922 1853 400 3063922 1853400 1977981 -

For nyckeltal avseende tillgdngar som innehas for forsiljning, se not 2.
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VASENTLIGA HANDELSER

HANDELSER EFTER RAPPORTPERIODENS UTGANG

I borjan av oktober tilltrddde Offentliga Hus 14 fastighe-
ter utspridda i landet till ett marknadsvarde om drygt 800
MSEK.

03, JULI-SEPTEMBER

Den 2 juli aviserades att Offentliga Hus AB, Amasten AB
och Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB har sélt samt-
liga studentbostadsfastigheter for att tillsammans bilda
Studentbostider i Sverige AB. Ambitionen ar att skapa
ett rikstdckande fastighetsbolag som enbart fokuserar
pé studentbostider. Viardet av Studentbostédder i Sveriges
fastighetsportf6lj uppgar till ca 900 MSEK.

Den S september meddelade Offentliga Hus att man
framgangsrikt har emitterat icke-sikerstéllda 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 verksamhetsindamal. 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 frantridddes portféljen 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 tilltradde den portfolj av fastigheter som
forvarvades av Svevia under fjarde kvartalet 2017.

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

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

Den 29 juni forvarvade Offentliga Hus samhéllsfastighe-
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 sdkerstillda krediter ar
drygt S0 % rantesédkrade. 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, utékats och forldngts. Detta har medfort att
marknadsvéardet pa fastighetsportfoljen 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, dar han
tidigare var chef for fastighetsfinansiering.
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VD HAR ORDET

VART BASTA KVARTAL NAGONSIN.

Det tred je kvartalet 2018 hor inte till vart mest hindelserika
kvartal. Men énda visar vi pa vart bista kvartal nagonsin
med ett resultat om 17 MSEK. Ett resultat som visar att fruk-
terna av vart arbete inte bara handlar om goda affirer, utan
dven om var formaga att trédget arbeta med och utveckla
vart fastighetsbestand.

I juli bildades Studentbostader i Sverige AB, ett bolag som
Offentliga Hus &ger till 45% gemensamt med Amasten
AB och Samhaillsbyggnadsbolaget i Norden AB. Genom
affaren ar Offentliga Hus delédgare i ett bolag som tar ett
helhetsgrepp pa en rikstdckande marknad, som saknat en
aktor inom segmentet studentbostéder. For Offentliga Hus
innebdér det att vi 4r partner i ett bolag som har fullt fokus
pa att forvalta, utveckla och bygga studentbostidder. Dar
kommer vi med gemensamma krafter kunna erbjuda ett
béttre samarbete for kommuner och samhéllen att utveck-
las i positiv riktning. Jag ser med stor spidnning fram emot
att folja Studentbostéder i Sveriges utveckling.

I september nir sommaren borjat svalna av, borjade Offent-
liga Hus aterigen jobba for hégtryck. Vi genomforde en
kraftigt overtecknad obligationsemission om 300 MSEK,
och med det fyllde vi &ven ramen for vart obligationslan
om 700 MSEK. Det stora intresset for emissionen tar jag
som ett kvitto pa att marknaden har fatt upp 6gonen for
Offentliga Hus langsiktiga arbete inom det stabila segmen-
tet samhaéllsfastigheter.

I samband med obligationen redovisade vi dven var intji-
ningsformaga.

Intjaningsformaga over tid hénger forstas ihop med det som
jag skrev om inledningsvis; formaga till goda affarer saval
som att tréget arbeta med att utveckla vara fastigheter och
relationer. Det senare ar precis det som vi har fokuserat
pa under det tredje kvartalet. Vi har fortsatt att utveckla
vara fastigheter med bland annat hyresgistanpassningar
och omforhandlingar av hyreskontrakt. Det hir kan bést
beskrivas som nagot av ett fotarbete som tar bade tid och
kraft, men som lénar sig och i hog grad bidrar till en positiv
resultatutveckling.

Vi fortsitter med var hoga tillvaxttakt. Under oktober har
vi tilltréatt 14 fastigheter varpa vardet pa vart fastighetsbe-
stand uppgar till ca 4 MDSEK.

Det 4r med stor forvantan som jag ser fram emot nésta
kvartalsrapport och drets summering av saval affarer som
fotarbete!

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 hyresgéistens 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 en teater.

VART FOKUS

-+ TILLVAXT

- FORVARV MELLAN 50-300 MSEK
- LOKAL NARVARD

- 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
i planeringen av underhéllet. Den lopande tekniska fastig-
hetsforvaltningen av vart bestand skoéts av vart systerbo-
lag Nordic PM som forvaltar drygt 1,6 miljoner kvm 6ver
hela Sverige. Ett samarbete som innebéar en helhetslosning
for vara hyresgéster, dir alla parter kan fokusera pa sina
respektive huvuduppgifter.

TOTALT _
FASTIGHETSVARDE

OFFENTLIGA
HYRESGASTER
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FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RESULTAT OCH STALLNING

Hyresintdkterna uppgick till 139 442 (99 510) en 6kning med
40 procent jamfort med motsvarande period foregéende ar.
Driftnettot uppgick till 101 260 TSEK (78 937), en 6kning
med 28 procent. Okningen &r hanférlig till férviarv gjorda
tidigare under aret.

De centrala administrationskostnaderna 6kade fran 12 120
TSEK till 17 123 TSEK. De hogre kostnaderna beror pa att
koncernens verksamhet har véaxt i takt med 6kade antal
forvaltningsfastigheter samt att forvéarvstakten ar vésent-
ligt hogre dn motsvarande period foregaende ar.

Att dga och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verk-
samhet. Offentliga Hus kapital tillgodoses genom en balan-
serad mix av externa lan, tillskott fran dgarna samt eget
kapital, med en beldningsgrad pa 46 (57) procent, vilket
ar exklusive den fastighetsportfolj med studentfastig-
heter som avyttrades under tredje kvartalet. Rantekost-
nader dr ocksa foretagets storsta kostnadspost och det
ar av strategisk betydelse for Offentliga Hus att oavsett
marknadsfoérutsittningar alltid ha tillgang till kostnadsef-
fektiv finansiering. Under slutet av andra kvartalet 2018
borjade Offentliga Hus att anvénda riantederivat i form av
ranteswappar.

Malet for finansverksamheten dr att sdkerstilla finansie-
ringsbehovet till 1dgsta mojliga kostnad inom de ramar och
restriktioner styrelsen beslutar. Finansiella kostnader har
okat fran 35 490 TSEK till 58 061 TSEK. Okningen beror
framst pa okade rantekostnader samt avskrivning av finan-
sieringskostnader kopplade till obligationen som emittera-
des sent i fjarde kvartalet 2017 samt utékningen i september
2018. Obligationens kapital sattes i arbete under andra kvar-
talet 2018 i och med tilltrédet av Svevias fastighetsportfolj.
Den utokade delen av obligationen har anvénts till flertalet
forvarv som har tilltrédtts under fjarde kvartalet 2018.

Marknadsvéardet per den 30 september uppgick till 3 064
MSEK (1 853), vilket ar exklusive den fastighetsportfolj
som avyttradesitredje kvartalet 2018, som hade ett fastig-
hetsvéarde som uppgick till 418 MSEK (410).

Periodens resultat uppgick till 463 166 TSEK (70 744).
Okningen beror pa en storre fastighetsportfolj samt resul-
tatandel fran intressebolag. Periodens resultat av salda till-
gangar uppgick 9 111 TSEK (12 385).

Det egna kapitalet uppgick per 30 september 2018 till 1 239
MSEK (496 MSEK). Den justerade soliditeten uppgick till
35 (37) procent.

Likvida medel vid periodens slut uppgick till 419 477 TSEK
(61 914). Kassaflodet fran den l6pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapitalet har under aret uppgatt till
21 630 TSEK (32 599).

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 fran det nirstdende féretaget OH Management
AB. Dessa faktureras vidare till koncernens dotterbolag
tillsammans med vissa andra kostnader. Kvarstédende kost-
nader dr sddana kostnader som ej kan hénforas till fastighe-
terna eller driften av respektive dotterbolag.

BOLAGSSTYRNING

Offentliga Hus styrelse har under aret sammantritt elva
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 fastighetsférvaltningstjianster fran
Nordic PM AB som éir ett dotterbolag till Fastator.

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

I borjan av oktober tilltrddde Offentliga Hus 14 fastighe-
ter utspridda i landet till ett marknadsvarde om drygt 800
MSEK.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

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

FRAMTIDA UTVECKLING

Offentliga Hus har en ambition att fortsitta expansionen
och forhandlar om ett flertal nya férvarv. Det allménna
transaktionsklimatet pa fastighetsmarknaden ir god.
Offentliga Hus formaga att attrahera samhéllsdgare okar
i takt med att man kan uppvisa framgéngsrika projekt.
Offentliga Hus har en stark organisation som kan hantera
storre och mer komplexa forvarv utan véasentliga nyrekry-
teringar och forandringar. Darmed torde tillvaxttakt och
vinstniva fortsitta att utvecklas i en mycket gynnsam rikt-
ning. Offentliga Hus starkta finansiella stillning utgor en
god grund for fortsatt tillvdxt och en sdnkning av koncer-
nens finansieringskostnad.

AKTIEAGARE

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

Rullande 12,

TSEK Not 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4 okt-sept
Hyresintakter 48163 31702 139 442 99 510 135498 175430
Ovriga intdkter 1912 2769 2591 3450 2247 1388
Summa rorelsens intidkter 50075 34471 142 033 102 960 137 745 176 818
Fastighetskostnader -16 941 -9100 -40773 -24 023 -32101 -48 851
Driftnetto 33134 25371 101 260 78 937 105 644 127 967
Central administration -3486 -3 888 -17 123 -12120 -17 567 -22 570
Avskrivning inventarier -S7 -S9 -128 -10S -195 -218
Forvaltningsresultat 29 591 21424 84 009 66712 87 882 105179
Finansiella intakter 2217 - 3734 - 2266 6 000
Finansiella kostnader -23 406 -13797 -58 061 -35490 -48 063 -70 634
Resultatandel intressebolag 3 8781 - 8781 - - 8781
Summa finansiella poster -12 408 -13797 -45 546 -35490 -45797 -64 634
Resultat fore vardeforidndringar 17183 7 627 38463 31222 42 085 40 544
Vardeforandring fastigheter 74 527 -14 159 541527 43 636 120417 618 308
Vardeforandring rantederivat 2131 - 2131 - - 2131
Resultat fore skatt 91710 -6 532 582121 74 858 162 502 658 852
Inkomstskatt -20 994 1437 -128 066 -16 469 -39 539 -151 136

Periodens resultat fran

70716 -5 095 454 0S5 58 389 122963 507 716
kvarvarande verksamhet
Periodens resultat fran
avvecklad verksamhet -1376 -731 9111 12 385 11134 7 860
Summa arets resultat 71471 -5 826 463 166 70774 134 097 515577

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

Rullande 12,

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4 okt-sept
Periodens resultat 71471 -5 826 463 166 70774 134 097 S1§577
Ovrigt totalresultat - - - - - -
Summa totalresultat 71471 37397 463 166 70774 134097 515577

Periodens totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets dgare 71471 37 397 463 166 70774 134 097 515577
Summa 71471 37 397 463 166 70774 134097 515577
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KONCERNENS BALANSRAKNING

TSEK Not 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 3080265 2269 408 2396 288
Finansiella anldggningstillgdngar 3 127 501 - -
Summa anldggningstillgangar 3207 766 2269 408 2396 288

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 113 425 17 044 34 622
Likvida medel 419 477 61914 360 315
Tillgdngar under avveckling - - -
Summa omsittningstilllgangar 532904 78 958 394 937
SUMMA TILLGANGAR 3740 668 2 348 366 2791225

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 1239 208 496 033 776 042
Langfristiga skulder

Uppskjutna skatteskulder 236 029 106 004 126 098
Réntebirande skulder 2129070 1259 652 1738 506
Summa langfristiga skulder 2365 099 1 365 656 1864 604
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 40 456 411726 69 264
Ej rantebéarande skulder 95905 74951 81315
Skulder under avveckling - - -
Summa kortfristiga skulder 136 361 486 677 150 579
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 740 668 2 348 366 2791225
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KONCERNENS FORANDRING | EGET KAPITAL

2018-09-30
Moderbolagets Innehav utan be- Totalt
TSEK adgare stimmande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 776 042 - 776 042
Arets resultat 463 166 463 166
Ovrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat 463 166 - 463 166
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital 0 - -
Utgaende eget kapital 1239 208 - 1239 208
2017-12-31
Moderbolagets Innehav utan be- Totalt
TSEK dgare stimmande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 425 259 - 425 259
Arets resultat 134 097 134 097
Ovrigt totalresultat for aret - -
Summa totalresultat 134097 - 134 097
Nyemission 74952 74 952
Tillskott genom forvéarv av NSH -74 952 -74 952
Aktiedgartillskott 241 686 241 686
Utdelning -25 000 -25 000
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital 216 686 - 216 686
Utgaende eget kapital 776 042 - 776 042
2017-09-30
Moderbolagets Innehav utan be- Totalt
TSEK dgare stimmande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 425 259 - 425 259
Arets resultat 70774 70774
Ovrigt totalresultat for aret - - -
Summa totalresultat 70774 - 70774
Transaktioner med aktiedgare, redovisade
direkt i eget kapital - - -
Utgaende eget kapital 496 033 - 496 033

10
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

TSEK Not 2018 kv 3 2017 kv 3 2018kv1-3 2017 kv1-3 2017 kv1-4
Kassaflode for rorelsen

Rorelseresultat 29 591 21424 84 009 66 712 87 882
Avskrivningar S7 59 128 105 195
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster 3422 -320 4530 - -
Erhéllen rianta - 3 - 3 4
Betald ranta -25211 -13 362 -52 906 -26 632 -51979
Betalda inkomstskatter -3972 -2151 -14131 -7 589 -7 569
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordandring av rorelsekapitalet 3887 5653 21630 32599 28533

Kassaflode fran fordandring av roreslekapitalet

Okning (-)/minskning (+) av kortfristiga fordringar -49 956 6 597 -66 169 S216 -14 807
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 45 336 -18455 18951 -20922 410
Kassaflode fran den lopande verksamheten -733 -6 205 -25 588 16 893 -14397

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -1653 -6 388 -557 625 -193 993 -243 675
Avyttring fastigheter 4 800 - 4 800 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 3147 -6 388 -552 825 -193 993 -243 675

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning/minskning kortfristiga finansiella skulder - -4112 - -40 804 -384 962
Upptagna lan 295 316 35 446 939 229 267 864 1007 181
Amortering av 1an -19 189 -21 546 -297 303 -30 000 -44 638
Lamnad utdelning - - - - -25000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 276127 9788 641 926 197 060 552581
Kassaflode, avvecklad verksamhet 1364 885 -155 -2 874 -7 554
Kassa, avvecklad verksamhet -2988 - -4196 - -
Minskning/6kning av likvida medel

Arets kassaflode 276 917 -1920 59162 17 087 315488
Likvida medel vid arets bérjan 142 560 63 834 360 31S 44 827 44 827
Likvida medel vid arets slut 419 477 61914 419477 61914 360 315
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

TSEK Not 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Nettoomsittning - - - - -
Ovriga rorelseintikter 11 990 2075 16 188 775§ 9724
Summa intédkter 11 990 2075 16 188 7 755 9724
Kostnader for ersittning till anstdllda -2150 - -4724 - -973
Ovriga rérelsekostnader -16 797 -4 038 -27 570 -12 404 -18 332
Avskrivning inventarier -7 - -7 - -
Resultat fran koncernforetag -10433 - -10433 -550 -550
Resultatandel intressebolag 3 125370 - 125 370 - -
Rorelseresultat 107 973 -1 964 98 823 -5199 -10131
Finansiella poster -2830 -6 562 -21162 -15 807 -19 869
Bokslutsdispsioner - - - - 39 195
Resultat fore skatt 105 144 -8 525 77 662 -21 006 9195
Skatt - - - - -2172
Periodens resultat 105 144 -8 525 77 662 -21 006 7023
MODERBOLAGETS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Periodens resultat 105 144 -8 525 77 662 -21 006 7023
Ovrigt totalresultat - - - - -
Summa totalresultat 105 144 -8 525 77 662 -21 006 7 023

12
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TSEK Not 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 443 - -
Finansiella anldggningstillgdngar 3 1736 702 418 945 857 112
Summa anléggningstillgangar 1737 146 418 945 857112
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 122 946 44 882 145 803
Likvida medel 289923 3750 309 684
Summa omsittningstilllgdngar 412 869 48 632 455 487
SUMMA TILLGANGAR 2150 015 467 578 1312599
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital inklusive innehav utan bestimmande inflytande 475 845 78 516 398183
Langfristiga skulder

Réntebarande skulder 1603912 330 685 816 538
Summa langfristiga skulder 1603 912 330 685 816 538
Kortfristiga skulder

Réntebarande skulder 29673 11078 38745
Ej rantebiarande skulder 40 585 47 300 59133
Summa kortfristiga skulder 70 258 58377 97 878
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2150 015 467 578 1312599
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MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Ingaende balans 398183 99 522 99 522
Periodens resultat 77 662 -21 006 7024
Nyemission - - 74 952
Aktiedgartillskott - - 241 685
Utdelning - - -25000
Utgaende balans 475 845 78 516 398 183
MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS
TSEK 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4
Kassaflode fran den lopande verksamheten -42 616 -60 431 -90 967
Kassaflode fran investeringsverksamheten -748 215 -98 549 -462 314
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 771071 162 630 862 864
Minskning/6kning av likvida medel
Periodens kassaflode -19761 3649 309 583
Likvida medel vid arets bérjan 309 684 101 101
Likvida medel vid periodens slut 289923 3750 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) saddana 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, skall tillimpas fran 1 januari 2019. Offent-
liga Hus bedémning &r att denna standard inte kommer ha
nagon betydande effekt pa koncernens eller moderbolagets
resultat eller stillning. Bolagen har endast leasingkontrakt
iegenskap av leasetagare i form av hyresavtal.

Rapporten dr uppréittad enligt samma redovisningsprinciper
och berdkningsgrunder for koncernen samt moderbolaget
som vid upprittandet 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 0CH 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 intdkts- och kostnads-
poster samt ldimnad information i 6vrigt. Bedomningarna
baseras pa erfarenheter och antaganden som ledningen och
styrelsen bedémer vara rimliga under radande omstéindig-
heter. Faktiskt utfall kan sedan skilja sig fran dessa bedom-
ningar om andra forutsattningar uppkommer. Nedan beskrivs
de bedomningar som dr mest vasentliga vid upprittandet av
Offentliga Hus finansiella rapporter.

Verkligt varde p4 fdorvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ska redovisas till verkligt varde,
vilket faststélls av foretagsledningen, baserat pa fastighe-
ternas marknadsvéarde utforda av oberoende varderings-
man. Vasentliga bedomningar har ddrmed gjorts avseende

bland annat kalkylréanta och direktavkastningskrav, vilka ar
baserade pa viarderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar
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 rorelseforvérv och tillgangsforvary

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

Klassificering av tillgdngar under avveckling

Tillgangar som har avvecklats under aret redovisas i enlig-
het med IFRS 5 och avser i tidigare rapporter tillgangar som
redovisades som avsedda for forsiljning. I detta fall avser
den avvecklade tillgdngen ett dotterbolag. En tillgadng klas-
sificeras som att den dr avvecklad nir det finns ett signe-
rat avtal som stipulerar ett frantriade fran tillgangen, vilket
innebdr att rattigheter och skyldigheter 6vergar till silja-
ren. Resultat och finansiell stillning for tillgdngar som ar
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 resultatrdkningen finns ranteintdkter samt hogre
ovriga intakter an tidigare.

INTRESSEBOLAG

Vid utgangen av tredje kvartalet har bolaget forvirvat 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 anskaffningsvéarde och daref-
ter justeras vardet via resultatet med den fordndringen i
intressebolagets egna kapital som dr Offentliga Hus andel.
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RANTEDERIVAT

Fran slutet av andra kvartalet 2018 har koncernen borjat
anvanda rantederivat i enlighet med antagen finanspolicy
2017. Rantederivaten varderas till verkligt varde via resulta-
tet enligt IFRS 9 och vardeforandring har skett forst i tredje
kvartalet 2018.

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 anvinds for att hjilpa savil investerare som
ledning att analysera foretagets verksamhet. Nedan beskri-
ver vi de olika icke-IFRS resultatméatt 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. Anvinds
for att underlitta vid jamforelse med bolag inom branschen
samt ur perspektivet att pavisa bolagets fokus pa langsiktiga
och stabila hyresgéster, sdésom kommuner och landsting.

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto dividerat med totala hyresintékter.

Bel&ningsgrad, %
Sékerstéllda krediter dividerat med fastigheternas bedomda
marknadsvérde.

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 1an som &r
efterstéllda 6vriga krediter.

NOT 1. UPPLYSNINGAR MED NARSTAENDE

Inom koncernen har féljande néarstaende parter identifierats:

¢ Styrelseledamoéter i Offentliga Hus har ett bestammande
eller betydande inflytande.

¢ Styrelseledamoter 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 ir systerbolag.
¢ Nordic PM AB som ér ett dotterbolag till AB Fastator.

¢ Studium Fastigheter AB som sedan 30 september 2018 ar
ett intressebolag. Mellanhavanden avser centrala admi-
nistrationskostnader samt rantor som har fakturerats av
Offentliga Hus till Studium uppgéaende till ett belopp om
5236 TSEK.

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

e Under perioden januari-september 2018 har féljande trans-
aktioner med nirstéende identifierats:

Offentliga Hus koper i huvudsak central administration och
fastighetsrelaterade tjanster fran de nirstaende bolagen.
Tjansterna dr reglerade i avtal och sker pd marknadsmaés-
siga villkor. Under perioden uppgick de kopta tjdnsterna
till foljande belopp:

- Nordic PM 12906 TSEK
- AB Fastator 19134 TSEK
- Offentliga Nordic Property

Holding SARL 15425 TSEK
- OH Management 5394 TSEK
- Naibaf-koncernen 208 TSEK

Kopta tjanster fran d4garbolagen under perioden dr hianfor-
liga till forvarv samt affarsutveckling.

NOT 2. AVVECKLAD VERKSAMHET

Offentliga Hus forvéarvade juni 2016 en portfélj om 15
studentldgenhetsfastigheter (’Studium”) som tillsammans
omfattar ca 26 000 kvm. Denna fastighetsportfélj har slagits
samman med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ)
och Amasten AB (publ) studentfastigheter i bolaget Student-
bostader i Sverige AB (”Studentbostidder”). Det ekonomiska
frantriadet av aktierna i Studium skedde per 30 september
2018.
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RESULTATRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

Rullande 12,

TSEK 2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4 okt-sept
Rorelsens intdkter 4820 5003 24 824 25503 35351 34671
Fastighetskostnader -3018 -820 -14 735 -13 558 -21480 -22 658
Central administration -973 -3 188 -1900 -3 830 -3 982 -2052
Finansiella poster -1 607 -1698 -5240 -5100 -9 055 -9196
Vardeforandring fastigheter -579 5530 11 786 11786 5530
Inkomstskatt -19 -27 632 -2416 -148S 1563
Periodens resultat -1376 -731 9111 12 385 11134 7 860

BALANSRAKNING, AVVECKLAD VERKSAMHET

TSEK 2018-09-30
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar 419472
Summa anlédggningstillgangar 419472
Kortfristiga fordringar 3186
Likvida medel 4352
Summa omsittningstilllgdngar 7 538
SUMMA TILLGANGAR 427 009
Uppskjutna skatteskulder 21 640
Réntebarande skulder 274076
Summa langfristiga skulder 295716
Réntebarande skulder 8736
Ej rantebiarande skulder 18 026
Summa kortfristiga skulder 26762
SUMMA SKULDER 322478
SUMMA NETTOTILLGANGAR 104 531

RAPPORT OVER KASSAFLODEN, AVVECKLAD VERKSAMHET

Rullande 12,
TSEK 2018kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4 okt-sept

Rorelseresultat fran verksamhet under avveckling 829 995 8189 8115 9 888 9962

Varav kassaflode fran avvecklad verksamhet

- Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1418 2759 5485 2811 381 -2 805
- Kassaflode fran investeringsverksamheten -54 1 -3765 -60 -43S SS
- Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -1875 -1 875 -5 625 -7 500 5616
Periodens kassaflode fran avvecklad verksamhet 1364 885 -155 -2874 -7 554 2 866
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KONCERNENS NYCKELTAL, TILLGANGAR UNDER AVVECKLING

Rullande 12,

2018 kv 3 2017 kv 3 2018 kv 1-3 2017 kv 1-3 2017 kv 1-4 okt-sept

Hyresintédkter, TSEK 4820 5003 24 824 25503 35351 35291
Forvaltningsresultat, TSEK 1802 4183 10 089 11 945 13 870 9962
Justerad soliditet % 24,5 17,9 24,5 17,9 34,4 -
Belaningsgrad % 67,7 59,2 67,7 59,2 58,7 -
Fastighetsvéarde, TSEK 417 900 409 800 417 900 409 800 409 800 -

NOT 3. INTRESSEBOLAG

Offentliga Hus AB (publ), Amasten AB (publ) och Samhaélls-
byggnadsbolaget i Norden AB (publ) har salt sina studentbo-
stadsfastigheter till nybildade Studentbostéder i Sverige AB.
Malet dr att bidra till att skapa ett rikstdckande bolag som
uteslutande fokuserar pa studentbostidder. Offentliga Hus
agarandel i Studentbostider i Sverige AB ar 44,9 %. Forvar-
vet genomfordes via kvittningsemission dar Offentliga Hus
salde sina andelar i Studium till ett virde om 125 370 MSEK
som betalades via revers, vilken senare kvittades mot ande-
larna i Studentbostéider i Sverige AB.

Nedan presenteras effekten av transaktionen i Offentliga
Hus resultatrikning. Ovriga kostnader bestar utéver sedvan-
liga transaktionskostnader av kostnader som avser utstallda
garantier pa fastigheterna.

RESULTAT FRAN AVVECKLAD VERKSAMHET

Andelsvirde Studentbostdder i Sverige AB 125 370
Frantriade Studium, koncerméssigt virde -104 531
Ovriga kostnader -12 058
Resultateffekt 8781

Denna rapport har ej varit foremal for sarskild granskning
av Offentliga Hus i Norden AB (publ) revisorer. Offentliga
Hus i Norden AB (publ) offentliggor informationen i denna
delarsrapport enligt lagen om viardepappersmarknaden.
Rapporten ldmnades for offentliggérande den 16 november
2018 klockan 07.00.

FINANSIELL RAPPORTERING
Delarsrapport Q4, okt — dec 2018 21 februari 2019
Arsredovisning 2018 4 april 2019

Offentliga Hus &rsredovisning for 2017 publicerades den 10 april
2018 och finns tillgédnglig 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 7221

niklas.ericson@offentligahus.se
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